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EXPOSE DES MOTIFS GENERAL

Mesdames et
Messieurs les Députés,

1. Introduction

Le présent train de lois concerne d'une fagon générale 1'évaluation fiscale
des immeubles sis dans le canton. Il porte plus particuliérement sur
1'évaluation fiscale des villas, PPE! et terrains nus.

2. Le but du train de lois

Le présent train de lois a pour but principal de régler I'évaluation fiscale
des villas et des PPE conformément aux principes prévus par la loi fédérale
sur ’harmonisation des impots directs des cantons et des communes, du
14 décembre 1990% (ci-aprés : LHID). En effet, la LHID prévoit que ces
immeubles sont évalués a leur valeur vénale (valeur du marché). Sur la base
du systéme actuel, la plupart des valeurs fiscales de ces immeubles sont
inférieures a la valeur du marché, ce qui n'est pas conforme a la LHID (cf.
ch. 5).

Cette situation est également problématique sous l'angle de l'égalité de
traitement. Il y a notamment inégalit¢ de traitement entre propriétaires
immobiliers et propriétaires de biens mobiliers, ces derniers étant toujours
imposés sur la valeur vénale de leurs biens. Il y a aussi inégalité de traitement
entre nouveaux propriétaires d'immeubles ayant fait 1'objet d'une réévaluation
récente suite a un transfert de propriété et anciens propriétaires d'immeubles
n'ayant jamais été réévalués en l'absence de transfert. Cette inégalité de
traitement entre propriétaires d'immeubles peut étre représentée avec les
exemples suivants :

Exemple 1

Les propriétaires 1 et 2 possedent chacun une maison individuelle,
semblables et proches I'une de l'autre, de 200 m? avec un terrain de 1'000 m?.

Propriétaire 1 : achat en 1982, valeur fiscale de 1 150 000 francs.
Propriétaire 2 : achat en 2016, valeur fiscale de 3 900 000 francs.

Différence : 2 750 000 francs, 'impdt du propriétaire 2 est calculé sur une
assiette 3 a 4 fois plus importante que celle du propriétaire 1.

! Propriété par étages.
2 RS 642.14.
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Exemple 2

Les propriétaires 1 et 2 possedent chacun une PPE, semblables et proches
l'une de l'autre, de 143 m?.

Propriétaire 1 : achat en 1993, valeur fiscale de 680 000 francs.
Propriétaire 2 : achat en 2016, valeur fiscale de 1 715 000 francs.

Différence : 1 035 000 francs, 'impdt du propriétaire 2 est calculé sur une
assiette 2,5 fois plus importante que celle du propriétaire 1.

Le nouveau systéme d'évaluation corrigera les évaluations fiscales trop
faibles de ces immeubles en les ramenant a la valeur vénale. Ce faisant, le
nouveau systéme d'évaluation conduira a une augmentation de la charge
fiscale pour de nombreux propriétaires et c'est pour cette raison que des
mesures d'accompagnement visant a atténuer cette augmentation de la charge
fiscale sont également prévues.

3. Champ d'application

Le train de lois déploie ses effets pour 1'impdt sur la fortune des personnes
physiques, 1'imp6t sur le capital des personnes morales autres que les sociétés
de capitaux et les sociétés coopératives’, ainsi que pour 1'impdt immobilier
complémentaire des personnes physiques et des personnes morales.

4. Le systéme actuel

Le systeme actuel distingue différents types d'immeubles, qui sont
évalués selon les principes suivants :

311 s'agit des personnes morales pour lesquelles 'impdt sur le capital comprend la
fortune nette déterminée conformément aux dispositions applicables aux personnes
physiques (cf. art. 32, al. 1, de la loi sur l'imposition des personnes morales, du
23 septembre 1994 (LIPM; rs/GE D 3 15)).
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4.1 Immeubles locatifs (art. 50, lettre a, LIPP?)
4.1.1 Définition

La notion d'immeubles locatifs n'est pas définie par la loi. Elle résulte de
la jurisprudence qui retient que, fiscalement, le terme « immeuble locatif »
désigne tout bien immobilier comportant plus de 2 appartements ou 2 locaux
commerciaux, indifféremment de son type d'affectation, pouvant
objectivement étre loué. Il en va ainsi d'un batiment destiné — hormis
3 arcades commerciales louées a des magasins — pour l'essentiel a du
parking’.

Dans le cas d'un contribuable propriétaire de 10 appartements en PPE
dans un seul immeuble, représentant 1/5 des milliémes de la PPE, la
jurisprudence a considéré qu'il s'agissait d'un immeuble locatif et non pas de
10 immeubles distincts, non locatifs®.

Dans le cas d'un contribuable propriétaire de 2 immeubles comportant
pour I'essentiel des bureaux et des places de stationnement, la jurisprudence a
considéré qu'il s'agissait d'un immeuble locatif méme si I'immeuble n'est pas
loué ou loué qu'a un locataire unique’.

4.1.2 Evaluation

La valeur des immeubles locatifs est calculée en capitalisant 1'état locatif
annuel aux taux fixés chaque période fiscale par le Conseil d'Etat, sur
proposition d'une commission d'experts composée paritairement de
représentants de l'administration fiscale cantonale et de personnes
spécialement qualifiées en mati¢re de propriétés immobilicres.

L'état locatif annuel se détermine d'aprés les loyers obtenus des locaux
loués et des loyers qui pourraient étre obtenus de ceux susceptibles d'étre
loués, y compris ceux occupés par le propriétaire et sa famille.

4.2 Immeubles évalués (art. 50, lettre b a e, LIPP)
4.2.1 Définition

Les immeubles évalués englobent tous les immeubles qui ne sont pas
définis comme des immeubles locatifs. Il s'agit des immeubles suivants :

4Loi sur l'imposition des personnes physiques, du 27 septembre 2009 (LIPP;
rs/GE D 3 08).

5 ATA 477/2008 du 16 septembre 2008, consid. 5b, confirmé par l'arrét du Tribunal
fédéral du 23 avril 2009 (2C_820/2008).

6 ATA 362/2000 du 30 mai 2000, consid. 7.

7 ATA 71/2018 du 23 janvier 2018, consid. 8 et 9.
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— les immeubles servant exclusivement et directement a 1'exploitation d'un
commerce ou d'une industrie (art. 50, lettre b, LIPP);

— les immeubles servant a l'exploitation agricole et sylvicole y compris la
partie de logement nécessaire au propriétaire et a sa famille (art. 50, lettre
¢, LIPP);

— les terrains improductifs ou a batir (art. 50, lettre d, LIPP);

— les autres immeubles, notamment les villas, parcs, jardins d'agrément,
ainsi que les immeubles en copropriété par étages (art. 50, lettre e, LIPP).

4.2.2 Evaluation

L'évaluation des immeubles autres que locatifs est en principe revue
périodiquement, soit tous les 10 ans (période décennale), par des
commissions d'experts®.

La dernicre évaluation générale s'est déroulée sur environ 3 ans et a été
terminée en 1964. Elle valait pour une période de 10 ans appelée période
décennale’.

Au cours des périodes décennales suivantes et jusqu'a la fin de la période
décennale 1995-2004, au vu des ressources importantes nécessaires pour
procéder a une nouvelle évaluation générale et du délai de 3 a 5 ans pour la
réaliser, le Grand Conseil a décidé d'y renoncer et de reconduire chaque fois
les évaluations existantes pour une nouvelle période décennale en les
majorant de 20%.

Par la suite, tant le Conseil d'Etat que le Grand Conseil ont été conscients
que la reconduction des évaluations existantes sur une période décennale était
impraticable en raison du droit fiscal fédéral harmonisé, lequel exige comme
on l'a vu ci-avant que les immeubles soient évalués a leur valeur vénale, soit
au prix qui pourrait en étre obtenu aux conditions normales du marché, a
lI'exception des immeubles affectés a 1'agriculture ou a la sylviculture qui sont
évalués a leur valeur de rendement. Selon le Tribunal fédéral, les cantons ne

8 Ce principe était ancré aux articles 55 et 56 de la loi générale sur les contributions
publiques, du 9 novembre 1887 (LCP), et a été conservé dans le cadre du nouveau
droit applicable dés le 1° janvier 2001, a l'article 9 de la loi sur l'imposition des
personnes physiques, Impdt sur la fortune, du 22 septembre 2000 (LIPP-III), puis dans
le cadre du nouveau droit applicable dés le 1° janvier 2010 et actuellement en
vigueur, a l'article 52 de la LIPP.

9 Ibidem.
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sont pas autorisés a actualiser les valeurs fiscales établies a intervalles de
longue durée!®.

De ce fait, les évaluations existantes ont été reconduites sur des périodes
inférieures a 10 ans et sans majoration au gré de 1'avancement des travaux de
mise en place d'un nouveau systéme d'évaluation.

4.2.3 Chronologie

Ci-dessous, une chronologie du systéme d'évaluation actuel :

1965-1974 (10 ans)

Mise en pratique de I'évaluation générale de 1964.

1975-1984 (10 ans)

Prorogation de I'évaluation générale de 1964 sur une période de 10 ans
avec une majoration de 20%'!.

1985-1994 (10 ans)

Prorogation des valeurs fiscales au 31 décembre 1984 sur une période de
10 ans avec une majoration de 20%'2.

1995-2004 (10 ans)

Prorogation des valeurs fiscales au 31 décembre 1994 sur une période de
10 ans avec une majoration de 20%'3.

2005-2014 (10 ans)

Prorogation des wvaleurs fiscales au 31 décembre 2004 jusqu'au
31 décembre 2007 (3 ans) sans majoration'*.

Prorogation des valeurs fiscales au 31 décembre 2007 jusqu'au
31 décembre 2012 (5 ans) sans majoration'>.

10.Cf. arrét du Tribunal fédéral du 20 avril 2005 (2P.233/2004), consid. 2.5.3 publié in
ATF 131 1291 et in RDAF 2005 II 275; arrét du Tribunal fédéral du 21 avril 2005
(2A.384/2004), consid. 3.3.

I Cf. loi prorogeant jusqu'a fin décembre 1984 la durée de validité des estimations
fiscales actuelles de certains immeubles, du 21 mars 1974. Cette majoration de 20%
ne s'applique pas aux immeubles construits/acquis/expertisés apres le 31 décembre
1964.

12 Cf. loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 12 mars 1981. Cette
majoration de 20% ne s'applique pas aux immeubles construits/acquis/expertisés apres
le 31 décembre 1974.

13 Cf. loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 14 janvier 1993. Cette
majoration de 20% ne s'applique pas aux immeubles construits/acquis/expertisés apres
le 31 décembre 1984.

14 Cf. loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 19 novembre 2004.
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Prorogation des wvaleurs fiscales au 31 décembre 2012 jusqu'au
31 décembre 2014 (2 ans) sans majoration'®.

2015-2024 (10 ans)

Prorogation des valeurs fiscales au 31 décembre 2014 jusqu'au
31 décembre 2018 (4 ans) sans majoration'”.

Prorogation des valeurs fiscales au 31 décembre 2018 jusqu'au
31 décembre 2028 (10 ans) avec une majoration de 7%13.

En ce qui concerne cette derniére majoration, il convient de relever que
dans un arrét récent!®, la chambre constitutionnelle de la Cour de justice a
constaté que la majoration de 7% fixée a l'article 2 LEFI?° (au lieu de 20%
dans le projet présenté par le Conseil d'Etat) consacrait une violation du
principe de 1'égalit¢é de traitement et de l'imposition selon la capacité
contributive. La Chambre constitutionnelle a invité le Grand Conseil a
modifier cette disposition le plus rapidement possible.

4.2.4 Réévaluation en cas d'aliénation ou de succession

L'évaluation des immeubles autres que locatifs vaut pour une période de
10 ans appelée période décennale?'.

Lorsque, pendant cette période, un immeuble est aliéné, a titre onéreux ou
a titre gratuit, ou dévolu pour cause de mort, le systéme actuel prévoit une
réévaluation a la valeur vénale (ou & la valeur de rendement pour les
immeubles agricoles) pour le reste de la période décennale??. Le systéme
actuel prévoit toutefois des exceptions, par exemple, cette réévaluation peut
étre suspendue jusqu'a la fin de la période décennale en cas de succession,
pour le logement principal de la personne décédée, s'il est attribué en
propriété ou en usufruit a un héritier qui faisait ménage commun avec elle,
tant que cet héritier continue a occuper personnellement le logement comme
résidence principale?.

15 Cf. loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 30 novembre 2007.

16 Cf. loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 29 novembre 2012.
17.Cf. loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 28 aoft 2014.

18 Cf. loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 22 novembre 2018
(LEFT; 1s/GE D 3 10). Cette majoration de 7% ne s'applique pas aux immeubles
construits/acquis/expertisés apres le 31 décembre 2008.

19 ACST/42/2019 du 20 décembre 2019.

20 Loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 22 novembre 2018 (LEFI;
rs/GE D 3 10).

2L Cf. art. 52, al. 2, LIPP.

22 Cf. art. 52, al. 3, LIPP.

23 Cfart. 52 al. 4, lettre b, LIPP.
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4.2.5 Abattement pour les villas et parts de PPE

Pour les villas et les parts de PPE, le systéme actuel prévoit une
particularité. En effet, 1'article 50, lettre e, LIPP, prévoit que I'évaluation des
villas et des PPE est diminuée de 4% par année d'occupation continue par le
méme propriétaire ou usufruitier, jusqu'a concurrence de 40%.

L'origine de cet abattement remonte a la dernic¢re évaluation générale par
des commissions d'experts, pour 1'impdt sur la fortune des immeubles autres
que locatifs, qui s'est terminée en 1964. Par rapport a la précédente évaluation
de 1951, les nouvelles évaluations fiscales des immeubles et plus
particuliérement des villas comportaient des majorations allant jusqu'a
1 000% et 1500%. Ces majorations ont provoqué une indignation et une
inquiétude générale chez les petits propriétaires de villas, ainsi que chez tous
les partisans ou défenseurs de la propriété fonciére?*.

Le législateur a alors introduit cet abattement dans le but de favoriser le
logement familial en admettant une importante diminution de la valeur fiscale
des immeubles lorsqu'ils sont occupés d'une manicre continue par le méme

propriétaire ou sa famille depuis plusieurs années?’.

Cet abattement figurait, dés le 1 janvier 1965, a l'article 48, lettre ¢, de la
LCP?® 27 d¢s le 1 janvier 2001, a l'article 7, lettre e, LIPP-III?® et dés le
1" janvier 2010, a l'article 50, lettre e, LIPP.

5. Le systéme prévu par la LHID

La LHID est entrée en vigueur le 1° janvier 1993. La LHID est une loi
cadre qui désigne les impots directs que les cantons doivent prélever et fixe
les principes selon lesquels la 1égislation cantonale les établit. Les cantons
ont dispos¢ d'un délai d'adaptation de 8 ans, venu a échéance le 31 décembre
2000.

En vertu de l'article 14, alinéa 1, LHID, les immeubles sont évalués a leur
valeur vénale (valeur du marché). Les immeubles affectés a I'agriculture ou a
la sylviculture sont toutefois évalués a leur valeur de rendement (art. 14, al. 2,
LHID).

24 Cf. MGC 1963 1 789 ss (projet de loi 2577), 790 et 791.

3 Cf. MGC 1963 3 2631 (projet de loi 2671); MGC 1964 1 763 ss (débats
parlementaires), 764.

26 Cf. MGC 1964 1 763 ss (débats parlementaires), 788 et 790.

27 Loi générale sur les contributions publiques (LCP; rs/GE D 3 05), du 9 novembre
1887.

28 Loi sur l'imposition des personnes physiques, Impot sur la fortune, du 22 septembre
2000 (LIPP-III; rs/GE D 3 13).
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Les principes généraux a respecter selon le systéme prévu par la LHID
sont présentés plus en détail au chiffre 7.2.2.

6. Le systéme prévu par le train de lois

Le systéme d'évaluation prévu distingue différents types d'immeubles, qui
sont respectivement évalués selon les principes suivants :

6.1 Immeubles agricoles (art. 1)

En vertu de l'article 14, alinéa 2, LHID, les immeubles agricoles sont
évalués a leur valeur de rendement. Est réputée valeur de rendement au sens
du droit fédéral le capital dont 1’intérét (rente) correspond, en moyenne
pluriannuelle, au revenu de I’entreprise ou de I’immeuble agricole exploité
selon les conditions usuelles®. Ces normes de calcul sont contenues dans le
guide pour I'évaluation de la valeur de rendement agricole. La version révisée
de ce guide est entrée en vigueur le 1 avril 20183,

Actuellement, le systéme d'évaluation des immeubles agricoles repose sur
une évaluation faite par des commissions d'experts. La derniére évaluation
s'est terminée en 1964. Ces valeurs ont ensuite été reconduites avec des
majorations linéaires (3 hausses linéaires de 20% et une hausse linéaire de
7% selon ch. 4.2.3). Dans la mesure ou il y a trés peu de mouvements ou
transactions sur les parcelles agricoles a Genéve, la majorité de ces parcelles
n'ont pas fait l'objet de nouvelles évaluations récentes et sont encore
actuellement évaluées sur la base des valeurs historiques avec les majorations
linéaires précitées.

Par ailleurs, compte tenu de leurs particularités et du systéme d'évaluation
qui leur est propre, les immeubles agricoles ne peuvent ni étre évalués selon
la méthode applicable aux immeubles locatifs (ch. 6.2), ni selon la nouvelle
méthode schématique introduite par la nouvelle loi sur I'évaluation fiscale des
immeubles (nLEFI) et décrite ci-aprés (ch. 6.3 et 7.3) pour les villas, PPE et
terrains nus.

En 1'état, il n'est pas possible, pour des raisons matérielles et financiéres,
de procéder immédiatement a une nouvelle évaluation de tous les immeubles
agricoles du canton afin de vérifier la conformité actuelle de ces évaluations a
la valeur de rendement au sens de l'article 14, alinéa 2, LHID. Le coit d'une
réévaluation systématique de tous ces immeubles agricoles serait en effet trop
¢élevé par rapport aux éventuelles recettes fiscales supplémentaires résultant

29 Article 1, alinéa 1, de l'ordonnance fédérale sur le droit foncier rural, du 4 octobre
1993 (ODFR; RS 211.412.110).
30 Cf. annexe de I'ODFR.
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d'une telle réévaluation. Il est par conséquent prévu de ne pas changer le
systéme actuellement en vigueur pour ce type d'immeubles mais de proroger
pour ces derniers les valeurs existantes avec les derniéres majorations
linéaires susmentionnées.

Compte tenu de l'abrogation des dispositions actuelles de la LIPP sur
I'évaluation des immeubles (art. 50 & 54 LIPP) et pour une meilleure lisibilité
de la législation, le maintien du systéme actuel pour 1'évaluation des seuls
immeubles agricoles n'est pas repris dans la nLEFI mais fait I'objet d'une
autre loi traitant spécifiquement et uniquement du cas des immeubles
agricoles, a savoir la loi sur 1’évaluation fiscale des immeubles agricoles et
sylvicoles (LEFIAS) qui est intégrée au présent train de lois.

Le projet de nLEFI se limite ainsi a reprendre la disposition actuelle de la
LIPP (art. 50, lettre c¢), qui correspond a celle de la LHID, concernant le
principe de 1'évaluation a la valeur de rendement. Il renvoie pour le surplus a
la loi spéciale précitée (LEFIAS) pour prolonger le systéme actuel et la
procédure en matiére d'évaluation. La LEFIAS reprend d'une part les
dispositions actuelles de la LIPP en matiére d'évaluation des immeubles qui
seront abrogées (art. 51 a 54 LIPP). D'autre part, s'agissant de la prorogation
et de la majoration des évaluations actuelles, la LEFIAS reprend les
dispositions de la derniére loi sur les estimations fiscales de certains
immeubles, du 22 novembre 2018 (LEFI), qui sera également abrogée avec
l'entrée en vigueur du présent train de lois.

6.2 Immeubles locatifs (art. 2 a 4)

En vertu de l'article 14, alinéa 1, LHID, les immeubles locatifs sont
évalués a leur valeur vénale.

Actuellement, le systéme d'évaluation des immeubles locatifs se fait par
capitalisation de 1'état locatif aux taux fixés chaque période fiscale par le
Conseil d'Etat sur proposition d'une commission d'experts. Les évaluations
fiscales de ces immeubles correspondent a la valeur vénale. De surcroit, ce
systéme a été jugé conforme a la LHID par le Tribunal fédéral®'.

Pour ces raisons, le présent projet de nLEFI ne modifie pas le systéme
d'évaluation actuel. Pour plus de clarté, les deux seules nouveautés portent
sur la définition de 1'immeuble locatif :

— conformément a la jurisprudence, est considéré comme immeuble locatif
ou commercial tout bien immobilier comportant 3 unités locatives et plus;

31 Arrét du Tribunal fédéral du 23 avril 2009 (2C_820/2008).
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— conformément a la pratique administrative, les locaux, parkings et autres
parties d'immeubles qui selon l'usage local constituent des dépendances
d'une unité locative ne sont pas pris en compte pour le calcul de la limite
de 3 unités locatives.

6.3 Villas, parts de PPE et terrain nus (art. 5 a 13)

En vertu de l'article 14, alinéa 1, LHID, les villas, parts de PPE et terrain
nus sont é¢valués a leur valeur vénale.

Actuellement, le systéme d'évaluation des villas, parts de PPE et terrains
nus repose sur une évaluation faite par des commissions d'experts. La
derniére évaluation s'est terminée en 1964. Ces valeurs ont été reconduites
avec des majorations linéaires (3 hausses linéaires de 20% et une hausse
linéaire de 7%, selon ch. 4.2.3).

Par ailleurs, en cas d'aliénation, a titre onéreux ou a titre gratuit, ou en cas
de succession, ces valeurs ont été¢ réévaluées a la valeur vénale (valeur du
marché) pour le reste de la période décennale. Il convient d'ajouter que tout
propriétaire qui fait construire un batiment nouveau ou qui, par des travaux
quelconques, augmente la valeur d'un batiment ou d'une propriété, est tenu de
faire au département, dans les 12 mois qui suivent l'achévement de la
construction ou des travaux, une déclaration indiquant la nature, l'importance
et la valeur des modifications ou des nouvelles constructions. Le colt de ces
constructions et travaux est intégré a la valeur fiscale (art. 51 LIPP). Pendant
la période décennale, les nouvelles constructions peuvent étre évaluées par
experts, tant a la demande du propriétaire qu'a celle du département (art. 52,
al. 6, LIPP).

Malgré ces majorations et ces réévaluations, la plupart des valeurs fiscales
de ces immeubles sont inférieures a la valeur vénale (valeur du marché).

Le présent projet de nLEFI prévoit de modifier le systéme d'évaluation
actuel pour une mise en conformité avec la LHID afin que les évaluations
correspondent a la valeur vénale (valeur du marché).

I1 prévoit que la valeur de ces immeubles est fixée de fagon schématique
pour chaque période fiscale. En substance, pour une villa, I'évaluation revient
en pratique a procéder a I'addition de deux valeurs, soit la valeur du terrain et
la valeur de la construction actuelle. S'agissant d'une part de PPE, 1'évaluation
revient en pratique & multiplier les m? par une valeur fiscale au m?.

La valeur résultant de 1'évaluation schématique est présumée correspondre
a la valeur vénale. Le contribuable comme l'administration fiscale cantonale
peuvent apporter la preuve que cette valeur ne correspond pas a la valeur
vénale.



PL 12773 PL 12774 12/290

Contrairement a l'ancien systéme, le nouveau systeme ne prend pas en
compte, dans le cadre de 1'évaluation schématique, les valeurs retenues en cas
d'aliénation, a titre onéreux ou a titre gratuit, ou les cas de succession.

Le nouveau systéme d'évaluation est présenté plus en détail au chiffre 7.3.

6.4 Autres immeubles (art. 14 a 16)

Les autres immeubles englobent tous les immeubles qui ne sont pas
définis comme des immeubles agricoles, des immeubles locatifs et des villas,
parts de propriété par étage et terrains nus. Il s'agit par exemple :

— des immeubles industriels;
— des immeubles commerciaux qui comportent moins de 3 unités locatives.

En vertu de l'article 14, alinéa 1, LHID, les autres immeubles sont évalués
a leur valeur vénale.

Actuellement, le systéme d'évaluation des autres immeubles repose sur
une évaluation faite par des commissions d'experts. La derniére évaluation
s'est terminée en 1964. Ces valeurs ont été reconduites avec des majorations
linéaires (3 hausses linéaires de 20% et une hausse linéaire de 7% selon
ch.4.2.3). La plupart des évaluations fiscales de ces immeubles
correspondent a la valeur vénale (valeur du marché).

Le présent projet de nLEFI prévoit de modifier le systéme d'évaluation
actuel car il est impraticable. Plus précisément, les commissions d'experts ne
se sont jamais réunies depuis 1964, I'envergure d'une nouvelle évaluation de
chaque bien individuellement par ces commissions d'experts nécessiterait des
ressources trop importantes et le délai de plusieurs années pour réaliser une
nouvelle évaluation serait trop long.

Le nouveau systéme prévoit que l'administration fiscale cantonale
effectue 1'évaluation de ces immeubles en tenant compte, notamment :

— de la situation de la parcelle;

— du cofit de construction;

— de I'état de vétusté et de I'ancienneté de la construction;

— des nuisances éventuelles;

— des servitudes et autres charges fonciéres existantes;

— de prix d'achat récents ou valeur d'attribution ensuite de succession ou de
donation;

— des prix obtenus d'autres immeubles de méme nature qui se trouvent dans

des conditions analogues, a I'exception des ventes effectuées a des prix de
caractére spéculatif.
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Cette évaluation est présumée correspondre a la valeur vénale. Le
contribuable peut apporter la preuve que cette valeur ne correspond pas a la
valeur vénale.

Le présent projet de nLEFI ne reprend plus les dispositions désuctes de
l'ancien droit qui concernent les commissions d'experts et la période
décennale.

7. Evaluation schématique des villas, parts de PPE et terrains nus

7.1 Les principales étapes des travaux parlementaires pour un nouveau
systeme d'évaluation

2 novembre 2004

Dépot de la motion 1610 invitant le Conseil d'Etat a déposer au Grand
Conseil un rapport portant sur 1'évaluation fiscale de certains immeubles’2.

18 mai 2007

Le Conseil d'Etat rend son rapport sur la motion 16103, Le Conseil d'Etat
fait état d'un groupe de travail réunissant les membres de l'administration
fiscale cantonale, de la CGI** et PIC VERT®. 1l identifie différentes options
et propose une évaluation du parc immobilier genevois au moyen d'un
questionnaire. Il charge le département des finances d'examiner, sur les plans
tant juridiques que techniques et administratifs, cette nouvelle méthode
d'évaluation.

26 septembre 2012

Le Conseil d'Etat met en consultation un avant-projet de loi portant sur la
réévaluation du parc immobilier non locatif*®. Cet avant-projet prévoyait
d'utiliser une méthode d'évaluation statistique (méthode hédoniste) basée sur
I'ensemble des biens d'une région, ce mode de faire devant permettre une
évaluation relativement simple, rapide et économique d'un grand nombre de
biens immobiliers.

32 M 1610 (http://ge.ch/grandconseil/data/texte/M01610.pdf).

3 M 1610-A (http://ge.ch/grandconseil/data/texte/M01610A..pdf).

3 Chambre genevoise immobiliére.

35 Association des propriétaires de villas « Pic-Vert ».

36 PL 11313, pp. 21-55 (http://ge.ch/grandconseil/data/texte/PL11313.pdf).
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Le résultat de la consultation fait notamment état d'un manque de
transparence de la méthode d'évaluation statistique, de la difficulté pour le
contribuable d'en saisir le fonctionnement, et du fait qu'elle tiendrait trop
compte des valeurs spéculatives pouvant occasionner une surévaluation des
objets évalués’’.

7 novembre 2013

Au vu du résultat de la consultation portant sur I'avant-projet de loi, le
Conseil d'Etat renonce a celui-ci et identifie la méthode d'évaluation
appliquée dans le canton de Zurich comme étant plus appropriée. Il dépose le
projet de loi 11313 relatif a la préparation de 'estimation des immeubles®.
Ce projet de loi constitue une mesure transitoire, préalable a la réévaluation
des immeubles, qui introduit les bases 1égales nécessaires pour collecter, en
dehors de la procédure de taxation ordinaire, les données relatives aux
immeubles a évaluer, le temps que soient adoptées ensuite les dispositions
législatives permettant la réévaluation des immeubles et simultanément des
mesures de compensation.

14 mars 2014

Le Grand Conseil adopte la loi 11313% relative a la préparation de
l'estimation des immeubles (LPEI)*.

2015

En vertu de la LPEI, l'administration fiscale cantonale a collecté les
données au moyen d'un questionnaire adressé aux propriétaires concernés.
Cette opération s'est terminée en 2015.

Des 2016

Le département a ensuite mené en 2016 des études en collaboration avec
la société Wuest Partner ainsi qu'avec un groupe de travail comportant les
milieux immobiliers (CGI et PIC VERT) pour un nouveau systéme
d'évaluation basé sur la méthode appliquée dans le canton de Zurich.

37 Idem, pp. 11-12.

38 Idem.

39 L 11313 (http://ge.ch/grandconseil/data/loisvotee/I.11313.pdf).

40 Loi relative a la préparation de I'estimation des immeubles, du 14 mars 2014 (LPEI,
rs/fGED 3 11).




15/290 PL 12773 PL 12774

7.2 Le systéme zurichois et sa validation par le Tribunal fédéral
7.2.1 Présentation

Le paragraphe 39, alinéa 3, de la loi fiscale cantonale du canton de
Zurich, du 8 juin 1997, prévoit que le Conseil d'Etat édicte les instructions de
service pour déterminer, en assurant 1'égalité de traitement, la valeur des
immeubles. Il peut prévoir une évaluation schématique et déterminée sur la
base d'une formule mais doit tenir compte de mani¢re appropriée des
particularités spécifiques afférentes a la qualit¢ du bien-fonds qui, en cas
d'aliénation, influenceraient aussi de maniére sensible le prix de vente. La
formule doit étre choisie de maniere a ce que les évaluations se situant dans
la partie supérieure de la fourchette ne dépassent pas la valeur effective du
marché.

Le paragraphe 39, alinéa 4, de la méme loi prévoit que si dans un cas
particulier I'évaluation selon la formule aboutit a une valeur plus élevée pour
I'imp6t sur la fortune, il convient de procéder a une évaluation individuelle,
dont l'objectif est d'atteindre une valeur correspondant a 90% de la valeur
effective du marché.

La réglementation détaillée de la méthode appliquée figure dans une
instruction du Conseil d'Etat zurichois.

Concretement, 1'évaluation des villas dans le canton de Zurich revient en
pratique a procéder, pour un immeuble donné, a I'addition de deux valeurs,
soit, de la valeur du terrain et de la valeur de construction actuelle, corrigée
de l'indice de vétusté. S'agissant de la valeur du terrain, celle-ci est
déterminée en fonction d'un zonage établi dans chaque commune, ou chacune
d'elles est subdivisée en classes de situation auxquelles un prix au metre carré
est attribué. La valeur de construction actuelle correspond a la valeur donnée
par ['établissement cantonal d'assurance (valeur ECA), fournie par le
contribuable a l'administration fiscale cantonale, multipliée par l'indice des
prix de la construction pour déterminer la valeur a neuf actuelle, puis corrigée
de l'indice de vétusté.

Pour les biens en PPE, I'évaluation se fait sur la base d'une quote-part du
terrain, a laquelle est additionnée une quote-part de la valeur actuelle de la
construction.

Pour les autres biens évalués, 1'évaluation porte sur le terrain, a laquelle il
conviendra d'ajouter le batiment en fonction de sa valeur d'assurance et de
son age. Ces évaluations reposent sur les transactions effectuées dans le
canton.
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7.2.2 Validation de ce systeme par le Tribunal fédéral

Dans un arrét du 10 juillet 2002*', le Tribunal fédéral a jugé que la
fixation de la valeur déterminante pour l'impdt sur la fortune selon cette
réglementation zurichoise était conforme a l'article 14 LHID. Le Tribunal
fédéral a rappelé dans cet arrét que la LHID imposait aux cantons de
percevoir un imp6t sur la fortune et que, hormis le cas particulier des
immeubles agricoles, les immeubles devaient étre évalués a la valeur vénale.

Par valeur vénale, il faut comprendre, selon la jurisprudence du Tribunal
fédéral, la valeur objective de marché, soit le prix qui peut
vraisemblablement étre obtenu, c'est-a-dire le prix que serait prét a payer un
acheteur commun dans des circonstances normales*. Les prix d'amis et les
valeurs sentimentales sont dépourvus de pertinence, excepté lorsque les actifs
a évaluer font l'objet d'une évaluation réguliére et que le prix a la date de
I'évaluation peut étre déterminé ou s'il peut étre fixé sur la base d'un
changement de mains important entre tiers indépendants®. En outre, les
valeurs fiscales ne doivent pas tenir compte des composantes nettement
spéculatives ou subjectives*.

Les cantons disposent d'une marge de manceuvre importante pour le choix
de la méthode a appliquer. Il ne serait toutefois pas compatible avec le
principe de l'article 14, alinéa 1, LHID de limiter de manicre générale a un
pourcentage déterminé de la valeur fiscale (évaluée) la valeur déterminante
pour l'impdt sur la fortune des biens immobiliers, ou d'octroyer un abattement
général sur la valeur vénale fondée par exemple uniquement sur des
considérations de politique d'encouragement a l'accession a la propriété
immobiliére ou de fixer comme objectif a une norme fiscale cantonale de
tendre a priori vers une évaluation se tenant de maniere générale et nettement
en dessous de la valeur réelle.

Le Tribunal fédéral a ainsi jugé qu'une norme fiscale ayant pour objectif
de tendre a priori vers une évaluation de maniére générale nettement en
dessous de la valeur vénale n'est pas compatible avec l'article 14 LHID®. A
titre d'exemple, le Tribunal fédéral a considéré qu'une évaluation des
immeubles systématiquement inférieure a 70% par rapport a leur valeur

41 ATF 128 1240, RDAF 2003 11 219.

42 Arrét du Tribunal fédéral du 5 décembre 2013 (2C_450/2013), consid. 2.1.

43 Arrét du Tribunal fédéral du 15 avril 2010 (2C_504/2009), consid. 3.3.

4 ATF 128 1240 RDAF 2003 11, 219.

4 ATF 1311291, RDAF 2005 II 275, consid. 3.2.2; ATF 128 1 240, RDAF 2003 11
223, consid. 3.2.4.
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vénale créait une inégalit¢ de traitement par rapport aux propriétaires de
biens mobiliers qui ne bénéficiaient pas d'un tel abattement.*®

Le Tribunal fédéral considére cependant qu'il est admissible de fixer la
valeur déterminante pour 1'impdt sur la fortune des immeubles sur la base
d'évaluations prudentes, schématiques, méme lorsque cela a pour
conséquence que les valeurs ainsi déterminées divergent dans une certaine
mesure des valeurs effectives du marché?’.

En ce qui concerne la réglementation zurichoise précitée, le Tribunal
fédéral a jugé qu'elle était conforme a l'article 14, alinéa 1, LHID. Le fait de
choisir une formule d'évaluation de maniére suffisamment prudente pour que
la grande partie des résultats se situe pres de la valeur cible de 100%, mais
pas au-dessus, répond aussi a une nécessité pratique. Il faut ainsi prendre en
compte qu'un inévitable glissement vers le bas de la fourchette puisse en
résulter mais cette conséquence est dans une certaine mesure justifiée par un
souci d'économie de procédure et correspond a larticle 14 LHID*. Au
surplus, le systéme prévu permet aussi de corriger d'éventuelles valeurs
fiscales trop hautes ou trop basses, en procédant a une évaluation individuelle
pour des immeubles particuliers, pour lesquels 1'évaluation schématique ne
donnerait pas des résultats satisfaisants.

En résumé, le Tribunal fédéral considére qu'un canton peut appliquer une
méthode schématique pour déterminer la valeur des immeubles et que celle-ci
est admissible si elle n'a pas pour résultat d'aboutir, de facon générale et
systématique, a des valeurs largement inférieures a celles du marché. Le fait
que cette méthode puisse, en cas d'évaluation individuelle*, aboutir & des
résultats légérement inférieurs a la valeur du marché, n'est pas contraire a la
LHID, si la valeur fiscale retenue correspond au 90% du prix du marché.

7.3 Le nouveau systéme d'évaluation genevois

Dans l'optique de mettre en place un systéme d'évaluation des immeubles
conforme a la jurisprudence précitée et comparable a celui appliqué par le
canton de Zurich, le canton de Genéve a mandaté la société Wuest Partner.

Le nouveau systeme d'évaluation est relativement simple, accessible et
participatif pour le contribuable. En substance, pour une villa, 1'évaluation
revient en pratique a procéder a l'addition de deux valeurs, soit la valeur du

4 ATF 124 1159.

47 ATF 124 1193 consid. 4a.

48 ATF 128 1240, RDAF 2003 II 224, consid. 3.3.1.

4 Cf. paragraphe 39, alinéa 4, de la loi fiscale cantonale du canton de Zurich, du
8 juin 1997.
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terrain et la valeur de la construction actuelle. La valeur du terrain est
déterminée en fonction d'un zonage établi dans chaque commune et la valeur
de la construction actuelle correspond a la valeur d'assurance-incendie.
S'agissant d'une part de PPE, 1'évaluation revient en pratique & multiplier les
m? par une valeur fiscale au m?. La valeur fiscale au m? est déterminée en
fonction d'un zonage établi dans chaque commune. Les zonages pour le
terrain et pour les PPE sont publiés au moyen de cartes sur le site Internet de
I'Etat de Genéve, ce qui permet au contribuable de procéder Iui-méme a
1'évaluation de son immeuble.

Dans le cas d'une villa, il suffira en effet au contribuable de multiplier le
m? de son terrain par la valeur fiscale au m? par classe de situation ressortant
des cartes, puis d'y ajouter la valeur de construction ressortant de la valeur
d'assurance-incendie.

Dans le cas d'une PPE, il suffira au contribuable de multiplier les m? de la
PPE par la valeur fiscale au m? de sa classe de situation.

Contrairement a l'ancien systéme, le nouveau systéme ne prend pas en
compte, dans le cadre de 1'évaluation schématique, les valeurs retenues en cas
d'aliénation, a titre onéreux ou a titre gratuit, ou les cas de succession.

Dans le cadre de I'élaboration des cartes susmentionnées, la valeur du
terrain (pour les villas) et la valeur fiscale au m? des parts de PPE sont
déterminées au moyen de formules. Une commission d'experts, composée
paritairement de représentants de I'administration cantonale et de
représentants du secteur privé participe a 1'¢laboration de ces formules. Ses
membres sont désignés par le département en fonction de leurs compétences
reconnues pour l'évaluation des immeubles comme, par exemple, étre
titulaire d'un brevet fédéral d'expert en estimations immobiliéres. La
commission d'experts fixe certains paramétres limitativement énumérés dans
la loi, a savoir :

— le prix cantonal moyen par m? du terrain;
— un éventuel ajustement de la valeur du terrain en relation avec sa surface;

— le prix cantonal moyen par m? des parts de PPE avec, si nécessaire, une
éventuelle décote.

Par ailleurs, la commission d'experts peut décider de mises a jour
intermédiaires des cartes®® et vérifie les formules par sondage sur la base des
transactions communiquées par I'administration fiscale cantonale.

30 Les cartes sont mises a jour normalement tous les 4 ans.
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Afin de favoriser la compréhension et la transparence du systéme, un
complément au guide fiscal décrivant le fonctionnement et la mise en ceuvre
du systeme d'évaluation pourra étre publié avec les cartes.

Méme si le systéme est congu dans le but de permettre a chacun de
calculer la valeur fiscale de son immeuble, il est précisé qu'afin de faciliter la
tache du contribuable devant remplir sa déclaration fiscale, 1'administration
fiscale lui enverra, comme elle le fait déja actuellement en matiére de valeur
locative, une communication contenant I'état des données en sa possession et
permettant au propriétaire de reporter toute ou partie des informations
nécessaires au remplissage de sa déclaration.

Cette volonté de transparence du systéme pourrait certes avoir pour effet
d'affaiblir dans une certaine mesure la protection du secret fiscal, deés lors que
cela permettra a un contribuable d'avoir une évaluation non seulement de la
valeur de sa propre parcelle mais aussi de celle de son voisin. Le contribuable
ne disposera cependant pas de tous les éléments (en particulier la valeur de
construction s'agissant d'une villa) permettant de fixer de fagcon compléte la
valeur fiscale d'un autre immeuble que le sien. Par ailleurs, cette conséquence
est inhérente au nouveau systéme d'évaluation qui vise aussi a garantir
I'égalité de traitement entre contribuables, qui n'est par contre plus assurée
avec le maintien du systéme actuel. Pour le surplus, il est évident que le
principe du secret fiscal est pleinement maintenu et que, comme aujourd'hui,
aucune donnée fiscale d'un contribuable ne sera communiquée a des tiers
sans son accord.

7.3.1 Valeur du terrain

La commission d'experts déterminera le prix cantonal moyen a partir des
données de I'office cantonal de la statistique (ci-aprés : OCSTAT)’..

Des coefficients de macro-situation permettent de déterminer les prix par
commune au moyen du prix cantonal moyen. A l'intérieur de chaque
commune, une fourchette de valeurs de terrain est établie en fonction de
micro-situations (par exemple qualité de la desserte en transports publics et
privés, distance par rapport aux infrastructures, vue, émission de bruits,
exposition, inclinaison).

Le département publiera tous les 4 ans (sauf mise a jour intermédiaire
décidée par la commission d'experts) la carte des micro-situations et le prix
au m? pour chaque parcelle sur le site Internet de I'Etat de Genéve.

S OCSTAT : https://www.ge.ch/statistique/domaines/05/05_05/tableaux.asp.
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7.3.2 Valeur de la construction

Quant a la valeur des constructions, elle est en principe déterminée sur la
base de la valeur d'assurance-incendie et de I'année de construction ou de
derniére rénovation lourde du batiment, correspondant a une reconstruction.

Il convient de préciser qu'a la différence du canton de Zurich, le canton de
Geneve ne dispose pas d'établissement cantonal d'assurance (ECA). Ainsi, il
est de la responsabilité du propriétaire de conclure une assurance-incendie.

La communication par le contribuable a l'administration de la valeur
d'assurance-incendie est donc indispensable pour procéder a 'évaluation. En
I'absence de valeur d'assurance-incendie, le département détermine la valeur
de la construction comme il le fait lorsqu'il fixe la valeur des autres
immeubles, a savoir ceux qui ne sont pas des immeubles agricoles, qui ne
sont pas des immeubles locatifs ou commerciaux, ou des immeubles évalués
de fagon schématique.

7.3.3 Parts de PPE

La commission d'experts déterminera le prix cantonal moyen a partir des
données de 'OCSTAT.

Des coefficients de macro-situation permettent de déduire les prix par
commune a partir du prix cantonal moyen. A l'intérieur de chaque commune,
une fourchette de valeurs (prix au m?) est établie en fonction de micro-
situations (par exemple qualité de la desserte en transports publics et privés,
distance par rapport aux infrastructures, vue, émission de bruits, exposition,
inclinaison.

Le département publiera tous les 4 ans (sauf mise & jour intermédiaire
décidée par la commission d'experts) la carte des micro-situations et le prix
au m? pour les parts de PPE sur e site Internet de 1'Etat de Genéve.

7.4 Abattement pour les villas et les parts de PPE

Comme indiqué ci-dessus au chiffre 4.2.5, le droit fiscal genevois connait
une particularité, a savoir que la valeur fiscale des immeubles fait 'objet d'un
abattement de 4% par année d'occupation continue par le méme propriétaire
ou usufruitier, mais au maximum 40%?>2.

3211 convient de noter que cet abattement pour année d'occupation continue ne doit
pas étre confondu avec la notion de dépréciation pour vétusté, prise en compte pour la
valeur de construction au sens de l'article 8, alinéas 1 et 3, nLEFI.
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Il est également indiqué ci-dessus aux chiffres 5 et 7.2, que l'article 14,
alinéa 1, LHID prévoit que les immeubles doivent étre évalués a leur valeur
vénale. Dans ce cadre, 1'octroi d'un abattement général sur la valeur d'un bien
n'est pas possible au regard de cette disposition®®. Cet abattement doit ainsi
étre supprimé pour 1'impdt sur la fortune.

8. Mesures d'accompagnement™

8.1 Contexte général

Le nouveau systéme d'évaluation corrigera les évaluations trop faibles des
villas et des PPE en les ramenant a la valeur vénale. En outre, comme indiqué
ci-dessus, l'abattement pour occupation continue sur la valeur fiscale du bien
immobilier n'est pas conforme a la LHID et devra également étre supprimé.

Sans aucune mesure d'accompagnement, l'entrée en vigueur du nouveau
systéme de réévaluation du parc immobilier (RPI) aurait pour conséquence,
selon les estimations de 1'administration fiscale cantonale faite a partir des
données de l'année 2016, une augmentation des recettes fiscales d'environ
221 millions de francs, soit + 189 millions de francs d'imp6t cantonal sur la
fortune et + 33 millions de francs d'imp6t immobilier complémentaire.

Estimation par l'administration fiscale cantonale de I'impact de la RPI sur
les recettes cantonales :

Année fiscale utilisée pour réaliser les simulations 2016
Imp6t cantonal sur la fortune (hors impdt communal) + 189
Impdt immobilier complémentaire + 33

Total +221

Ce faisant le nouveau systeme d'évaluation des immeubles, ainsi que la
suppression de 1'abattement pour occupation continue (ch. 7.4), conduira a
une augmentation de la charge fiscale pour de nombreux propriétaires. Les
contribuables ne sont pas tous touchés de la méme maniére par cette réforme.
Ce sont ceux qui possédent leur bien immobilier depuis de trés nombreuses
années (leur bien n'ayant ainsi pas fait 1'objet d'une réévaluation récente a la
valeur du marché) qui seraient le plus pénalisés, en particulier s'ils ne
disposent pas d'autres sources de revenu ou fortune.

33 ATF 128 1240 consid. 3.4.2.
34 Les impacts financiers ont été calculés sur la base des données de 'année fiscale
2016.
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C'est pour cette raison que des mesures d'accompagnement (voir infra
chiffres 8.2 a 8.4) visant a atténuer autant que possible I'augmentation de la
charge fiscale sont également prévues par le présent projet de nLEFI, en
particulier pour le cas des «propriétaires qui doivent étre plus
particuliérement protégés »>. Il ressort en effet que pour cette derniére
catégorie de contribuables, la variation d'imp6t sur la fortune consécutive a la
réévaluation du parc immobilier (RPI) serait de + 22,4 millions de francs
(+230,5%). Bien que ce montant puisse paraitre modeste en comparaison
avec l'impact pour I'ensemble des contribuables (+ 189 millions de francs), la
charge fiscale de ces « petits propriétaires » serait ainsi trés fortement
alourdie et nécessite en conséquence que des mesures d'accompagnement
spécifiques soient prises.

En effet, il ressort de la jurisprudence que compte tenu de la rigueur des
conséquences que peut avoir la modification d’un régime juridique, le
législateur peut étre tenu, en vertu des principes de la proportionnalité et de la
confiance, d’adopter des régles transitoires aux fins de permettre aux
personnes concernées de s’adapter a la nouvelle situation 1égale, autrement
dit de faciliter le passage d’un régime juridique a 1’autre®.

Pour le Conseil d'Etat, le choix et l'ampleur des mesures
d'accompagnement a prendre dépendent des considérations suivantes: en
premier lieu, il a fixé un objectif, dés le plan financier quadriennal (PFQ)
2019-2022, de recettes fiscales supplémentaires de 100 millions de francs, a
partir de l'entrée en vigueur de la nouvelle loi. La derniére loi sur les
estimations fiscales de certains immeubles, du 22 novembre 2018 (LEFI;
D3 10), a déja produit un supplément d'imp6t pour le canton évalué a
environ 10 millions de francs. Afin de respecter l'objectif du Conseil d'Etat,

35 Les contribuables qualifiés de « propriétaires qui doivent étre plus particuliérement
protégeés » ou « petits propriétaires » dans le cadre de cette analyse ont été délimités
de la fagon suivante :

— le contribuable est propriétaire d'au moins un immeuble dont la valeur fiscale
est modifiée par la RPI ou d'un immeuble bénéficiant d'un abattement dans le
systéme actuel;

— le contribuable ou son conjoint est 4gé de plus 65 ans;

—  lerevenu brut du contribuable pour le taux est inférieur & 100 000 francs;

— la fortune imposable pour le taux actuel (avant RPI) du contribuable est
inférieure a 2 millions de francs;

— la valeur fiscale actuelle des immeubles du contribuable sujets a la RPI est
inférieure a 1 million de francs.

36 ATF 134 123; 130126 consid. 8.1; 123 11 385 consid. 9; 122 V 405 consid. 3b/bb;

ACST/13/2015 consid. 7 et jurisprudence citée; Pierre MOOR/ Alexandre
FLUCKIGER/ Vincent MARTENET, Droit administratif, vol. I, 3¢ éd. 2012, p. 193.
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la mise en ceuvre de la RPI devrait générer un supplément de recettes fiscales
d'environ 90 millions de francs. Ce montant peut étre atteint de la fagcon
suivante, en ajoutant aux mesures d'accompagnement, qui seront décrites ci-
dessous, une modification du taux de 1'impdt sur les bénéfices et gains
immobiliers (IBGI) pour les gains immobiliers de plus de 25 ans. La
modification de I'IBGI est donc un outil qui permet de financer des mesures
d'accompagnement.

Les ¢léments précités peuvent étre résumés dans le tableau ci-dessous :

Objectifs du Conseil

d'Etat
LEFI (Loi sur les estimations fiscales de +10
certains immeubles)
Impdt cantonal sur la fortune (hors impot +8
communal)
Impo6t immobilier complémentaire (personnes +2
physiques)
RPI + Mesures d'accompagnement +90
Imp6t cantonal sur la fortune (hors impdt +10
communal)
Impd6t immobilier complémentaire (personnes +30
physiques et morales)
IBGI +50
Objectif de recettes supplémentaires des +100
I'entrée en vigueur de la loi

Compte tenu de ce qui précéde, deux mesures d'accompagnement sont
prévues dans le présent projet de nLEFI et sont financées en partie par une
modification du taux de 1'impo6t sur les bénéfices et gains immobiliers (IBGI)
pour les gains réalisés apres plus de 25 ans (ch. 8.4) :

— une baisse du baréme de I'impdt sur la fortune (ch. 8.2);
— une déduction sociale (ch. 8.3).

Ces mesures, ainsi que la modification de I'IBGI, sont d'abord présentées
chacune briévement avant d'examiner leur éventuel impact sur le total des
recettes fiscales induites par le nouveau systéme (ch. 8.5).
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8.2 Baisse du baréme de l'impét sur la fortune

Le prélevement d’un imp6t sur la fortune est une particularité suisse. Il est
notoire qu'a 1'é¢tranger de nombreux Etats n'ont jamais connu cet impd6t ou
'ont supprimé.

A Genéve, dans les derniers comptes bouclés, les revenus fiscaux
cantonaux provenant de I'impd6t sur la fortune s'élevaient a 928 millions de
francs, soit 12,6% des revenus fiscaux totaux de I'Etat de 7,4 milliards de
francs®’.

S'il est obligatoire en Suisse depuis 2001 en raison de l'harmonisation
fiscale prévue par la LHID, les cantons sont libres d’en déterminer le taux.
Geneve applique le taux marginal maximum le plus élevé de Suisse, apres
prise en compte des centimes cantonaux et communaux dans le chef-lieu des
cantons>®. Celui-ci se situe & hauteur de 1%, tandis que Nidwald, Obwald,
Schwytz, Soleure ou Uri appliquent des taux s'¢levant au maximum a
0,25%.

Sur la base de ce constat et afin de réduire 1'écart d'imposition sur la
fortune avec les autres cantons, notamment pour les personnes fortunées, une
baisse de 1'imp6t sur la fortune serait bienvenue. Par ailleurs, une trés faible
proportion de contribuables assume la grande majorité de I’'impdt sur la
fortune. En effet, dans notre canton, 1% des contribuables paient environ
66% de 1'impdt cantonal sur la fortune®. 11 suffit dés lors que quelques
importants contributeurs quittent le canton pour que les finances publiques se
trouvent affectées.

Le présent projet nLEFI propose une diminution linéaire des taux de
I'impdt sur la fortune fixée, a terme, a 15% de sorte que le taux marginal
maximum de cet impdt, compte tenu des centimes cantonaux et communaux,
serait port¢ a 0,85%. Geneve resterait un des cantons appliquant le taux
marginal maximum le plus élevé de Suisse.

7 Cf. République et canton de Genéve, Comptes de 1'Etat 2019, tome 1, Rapport sur
les comptes individuels 2019, p. 60

(https://www.ge.ch/document/19855/annexe/1).

38 Cf. a ce sujet la publication de 1'Administration fédérale des contributions : Charge
fiscale en Suisse — Chefs-lieux des cantons — Chiffres cantonaux 2018, page 55
(https://www.estv.admin.ch/estv/fi/home/allgemein/steuerstatistiken/fachinformatione
n/steuerbelastungen/steuerbelastung/steuerbelastung-in-den-kantonshauptorten-
2018.html).

39 Ibidem.

%0 Source : administration fiscale cantonale.
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Par ailleurs, le présent projet nLEFI propose une diminution progressive
sur les 3 périodes fiscales qui suivent l'entrée en vigueur de la nLEFI. Plus
précisément, pour la premiére période fiscale qui suit l'entrée en vigueur de la
nLEFI, les barémes (ancien droit) sont revus avec une baisse de 5%, pour la
deuxiéme période fiscale qui suit l'entrée en vigueur de la nLEFI, les barémes
(ancien droit) sont revus avec une baisse de 10%, a partir de la troisiéme
période fiscale qui suit l'entrée en vigueur de la nLEFI, les barémes (ancien
droit) sont revus avec une baisse de 15% (cf. art. 72, alinéas 29 a 31, LIPP).

8.3 Déduction sociale

Cette mesure transitoire plus spécifique vise a limiter la hausse d'impot
sur la fortune liée a I'augmentation de valeur de l'immeuble consécutive a la
réévaluation du parc immobilier (RPI) pour les contribuables occupant leur
bien au moment de l'entrée en vigueur de la présente nLEFI et ne disposant
pas de revenus suffisants pour faire face a cette augmentation.

Ce mécanisme de déduction sociale vise a limiter de facon
proportionnelle, pour les propriétaires d'immeubles concernés par la RPI,
l'augmentation de la charge fiscale découlant de la hausse de valeur du bien
immobilier consécutive au nouveau systeme d'évaluation. Autrement dit, la
hausse de la charge fiscale consécutive a l'augmentation de la valeur du bien
immobilier ne peut excéder une certaine proportion du revenu du
contribuable.

A la différence de la mesure précédente (baisse du baréme de l'impot sur
la fortune), qui touche en principe tous les contribuables ayant une fortune
imposable (que celle-ci soit mobiliére ou immobiliére), cette autre mesure
d'accompagnement a pour but de cibler précisément les propriétaires
immobiliers pour lesquels l'augmentation de la charge fiscale induite par le
nouveau systeme d'évaluation des immeubles conduirait a des résultats
insupportables au regard de leur capacité contributive.

Comme indiqué ci-dessus, ce sont principalement les contribuables
occupant leur bien immobilier depuis de trés nombreuses années, qui seraient
le plus touchés par une forte augmentation de leur impo6t sur la fortune. C'est
donc avant tout pour ces derniers que des mesures d'accompagnement sont le
plus nécessaires. La volont¢ du Conseil d'Etat est en effet d'éviter des
situations dans lesquelles des propriétaires d'immeubles se verraient
contraints de vendre leur bien en raison d'une trop forte augmentation
d'impots due a la nouvelle valeur de leur bien.

D'autres dispositions déja existantes, comme le bouclier fiscal (art. 60
LIPP) permettent certes d'éviter, dans une certaine mesure, que des
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contribuables soient contraints d'entamer leur fortune pour payer leurs
impdts. En maticére d'impot sur le revenu, l'article 24, alinéa 2, LIPP prévoit
par ailleurs un mécanisme de taux d'effort pour éviter I'imposition d'une
valeur locative trop élevée par rapport aux revenus bruts totaux.

Ces dispositions ont toutefois une portée limitée et ne permettent pas de
cibler les cas des personnes les plus touchées par la considérable
augmentation d'impdt sur la fortune consécutive a l'introduction de la RPI.
L'impact trés important de la réévaluation du parc immobilier, principalement
sur des biens occupés de longue date, justifie que des mesures transitoires
ciblées soient prises pour les propriétaires concernés. Par ailleurs, c'est aussi
dans le but d'éviter toute confusion avec les autres dispositifs précités
(bouclier fiscal ou taux d'effort) que cette nouvelle mesure est intitulée
« déduction sociale ».

Afin d'éviter des éventuels abus et dans le but que cette déduction sociale
bénéficie surtout aux contribuables qui en ont le plus besoin, il est prévu que
celle-ci ne puisse bénéficier qu'aux contribuables domiciliés dans le canton,
non imposés selon la dépense (art. 14 LIPP), et qui vivent dans leur bien
immobilier a 1'entrée en vigueur de la nLEFI (non-application de la déduction
sociale dans le cas de résidences secondaires ou d'immeubles loués).

La déduction ne sera accordée que pour les contribuables pour lesquels la
valeur fiscale du bien qu'ils occupent a augmenté en raison de l'entrée en
vigueur de la nLEFI et dont le supplément d'impo6t, évalué au taux forfaitaire
de 0,9%, dépasse le pourcentage du revenu brut fixé variant selon les
tranches de revenu.

Cette déduction sociale s'appliquera également au conjoint survivant qui
continuera d'occuper l'immeuble en tant que résidence principale aprés le
décés de son conjoint, méme dans I'hypothése ou ce dernier était le seul
propriétaire du bien. La déduction sociale pourra également étre reportée a
l'autre époux en cas de transfert de propriété suite a un divorce, a condition
que le bien immobilier continue a servir de résidence principale a l'autre
époux depuis le transfert de propriété.

En pratique, le mécanisme de la déduction sociale vise a limiter de facon
proportionnelle 1'augmentation de la charge fiscale découlant de la hausse de
valeur du bien immobilier consécutive au nouveau systéme d'évaluation.
L'objectif consiste a limiter l'effort fiscal consenti par le contribuable, c'est-a-
dire la part de son revenu qu'il devra consacrer a la hausse d'impdt
consécutive a la RPI. Le montant qui excéde le pourcentage du revenu
déterminé sera converti en une déduction sociale sur la fortune.
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Le mécanisme complet de la déduction sociale et un exemple de calcul de
cette déduction sont produits au commentaire de l'article 72, alinéas 15 a 28
LIPP.

Il est par ailleurs prévu une clause d'évaluation (art. 72, al. 27, LIPP) de
cette mesure prévoyant que, 5 ans apres l'entrée en vigueur de la nLEFI, le
Conseil d'Etat présentera au Grand Conseil un rapport sur 'efficacité de cette
mesure, son impact financier, ainsi que sur 1'éventuelle nécessité de modifier
ou d'adapter cette déduction sociale pour les contribuables concernés.

Finalement, compte tenu de son caractére transitoire, il est prévu que la
déduction sociale sera abrogée dans un délai de 15 ans suivant l'entrée en
vigueur de la nLEFI.

8.4 Un outil de financement des mesures : modification de l'impot sur
les bénéfices et gains immobiliers

Selon la loi générale sur les contributions publiques, du 9 novembre 1887
(LCP; rs/GE D 3 05), I'imp06t sur les bénéfices et gains immobiliers (IBGI) a
pour objet le bénéfice résultant de l'aliénation d'immeubles situés dans le
canton de Genéve (art. 80, al. 1, LCP). Ce bénéfice correspond a la différence
entre la valeur d'aliénation et la valeur d'acquisition (art. 82, al. 1, LCP). La
valeur d'aliénation est égale au prix de vente (art. 82, al. 6, LCP) et la valeur
d'acquisition est égale au prix payé pour l'acquisition du bien (art. 82, al. 2,
LCP).

Le taux de 1'IBGI est fonction de la durée pendant laquelle I'aliénateur a
été propriétaire de l'immeuble. II varie entre 50% (immeuble détenu pendant
moins de 2 ans) et 0% (a partir de 25 ans; art. 84, al. 1, LCP).

Actuellement, la loi cantonale genevoise prévoit donc que les gains
immobiliers réalisés plus de 25 ans apres 'acquisition de 1'immeuble ne sont
pas imposés (art. 84, al. 1, lettre g, LCP; taux de 0%).

Par ailleurs, la RPI nécessite une baisse du baréme d'imp6t sur la fortune
afin de compenser une hausse trop lourde de cet impdt consécutive a
l'augmentation de la fortune due au nouveau systéme d'estimation. Un
contribuable risque de ne pas avoir les moyens de supporter une telle hausse
s'agissant de cet impdt sur la fortune. En revanche, 'IBGI est plus facile a
supporter pour le contribuable car il porte sur un gain effectivement réalisé au
moment de la vente du bien, sur lequel il est donc concevable de prélever un
impdt, a taux réduit , aprés une longue durée de possession.

Il est par conséquent proposé de financer en partie les mesures
d'accompagnement par une imposition des gains immobiliers réalisés apres
25 ans, au taux, a terme, de 10%, soit le taux déja appliqué actuellement pour
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une durée de propriété entre 10 et 25 ans. Cette mesure devrait permettre un
gain d'environ 50 millions de francs, ce qui rendra possible une extension de
l'application des autres mesures en faveur des contribuables prévues dans le
projet nLEFI (baisse linéaire de 1'imp0t sur la fortune, déduction sociale).

Par ailleurs, le présent projet nLEFI propose une augmentation
progressive sur les 3 années civiles qui suivent l'entrée en vigueur de la
nLEFI, a savoir 3% la premiére année, 5% la deuxiéme année et 10% dés la
troisiéme année (cf. art. 459, al. 3 a 5, LCP).

8.5 Impacts des différentes mesures d'accompagnement proposées

Compte tenu des recettes supplémentaires consécutives a la RPI de
221 millions de francs® et de l'objectif du Conseil d'Etat fixé dés le PFQ
2019-2022 d'arriver a un total de recettes supplémentaires de 90 millions de
francs®? et de l'apport potentiel de 50 millions de francs® a travers 1'BGI, il
reste une marge d'environ 180 millions de francs® qui peut étre utilisée pour
l'introduction des deux mesures susmentionnées (baisse linéaire de 1'impot
sur la fortune et déduction sociale) en vue d'atténuer les effets de
l'introduction de la réforme, principalement en faveur des petits propriétaires
et de la classe moyenne.

8.5.1 Baisse linéaire du baréme de l'impot sur la fortune

Cette premiére mesure vise a procéder a une baisse linéaire du baréme de
I'impdt sur la fortune, par le fait que les taux de chacune des tranches
définissant le baréme de I'impot sur la fortune et de 1'imp6t supplémentaire
sur la fortune sont diminués du méme pourcentage. De maniére générale, on
peut considérer que pour chaque pourcent de baisse de baréme, l'impot
cantonal sur la fortune diminue d'environ 6 millions de francs.

61 Cf. chiffre 8.1, 1° tableau.
62 Cf. chiffre 8.1, 2¢ tableau.
63 Cf. chiffre 8.1, 2¢ tableau.
6 (221 - 90 + 50 = 181).
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L'administration fiscale cantonale a effectué des estimations sur la base de
variantes avec des baisses linéaires du baréme de 1%, 5%, 10% ou 15%, ce
qui conduirait aux résultats suivants :

Variantes Baisse linéaire de
Impact 1% 5% 10% 15%
RPI

Impact total* + 188,6 +182,6 +158,0 +126,5 + 93,8
Petits +22,4 +22,1 +21,0 +19,5 +17,9
propriétaires

Autres +166,2 +161,0 +139,9 +112,7 + 84,5
propriétaires

Pas propriétaires - -0,6 -2,8 -5,7 -8,7

*(en millions de francs)

Il ressort de ce qui précéde que quel que soit le pourcentage de baisse de
baréme, ce type de mesure ne s'avere pas trés efficace pour réduire le
supplément d'impot consécutif a la RPI pour les « petits propriétaires ». Les
baisses de barémes soulagent en revanche dans une mesure plus importante
les autres propriétaires.

Il importe aussi de relever que, comme déja indiqué ci-dessus (8.2), une
baisse lin¢aire du baréme ne cible pas exclusivement les propriétaires de
biens immobiliers vu qu'elle s'applique indistinctement a tous les
contribuables disposant d'une fortune imposable, ce qui comprend également
les contribuables dont la fortune n'est pas composée uniquement de biens
immobiliers mais également de valeurs mobiliéres. On constate toutefois que
l'impact sur ces derniers contribuables est marginal par rapport a celui qu'une
telle baisse aurait sur les propriétaires de biens immobiliers.

Par exemple, une baisse linéaire de 10% des taux ne diminue 1'impot
cantonal sur la fortune que de 5,7 millions de francs pour les contribuables
qui ne sont pas propriétaires, Il faut souligner que cela reste minime par
rapport a 'effet sur I'ensemble des contribuables. Le tableau ci-dessus montre
que le résultat de la RPI sur 1'imp6t cantonal sur la fortune sans les mesures
d'accompagnement s'éléve a 188,6 millions de francs. Une diminution
linéaire du baréme de 10% limite I'impact a 126,5 millions de francs, soit une
différence de 62,1 millions de francs. Par ailleurs, prés de 85% des non-
propriétaires ont un impdt sur la fortune nul, qui restera par conséquent
inchangg suite a une modification des barémes. Enfin, la diminution moyenne
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d'impdt ne dépasse pas 200 francs en cas des baisses des barémes de 10%
pour ce groupe de contribuable.

Autrement dit, méme si cette mesure touche par définition tous les
contribuables disposant d'une fortune imposable, elle concerne dans les faits
principalement les propriétaires d'immeubles. Elle ne permet en revanche pas
de cibler plus spécifiquement les « petits propriétaires ».

8.5.2 Déduction sociale

L'application d'une déduction sociale, correspondant a un « taux
d'effort », permet d'identifier plus efficacement les contribuables pour
lesquels une augmentation de la valeur fiscale immobiliére représente une
charge d'imp6t jugée disproportionnée au regard de leur capacité
contributive. Il s'agit d'une mesure ciblée qui, par définition, ne peut avoir
d'impact que sur les propriétaires de biens immobiliers dont la valeur fiscale
est réévaluée dans le cadre de la RPI.

La déduction sociale peut étre déclinée de différentes maniéres,
notamment en définissant le pourcentage du revenu que la charge fiscale,
découlant de la hausse de valeur fiscale, ne peut pas dépasser, ou en
modulant la définition du revenu auquel il se référe.

L'ensemble des résultats qui suivent ont été obtenus en utilisant le revenu
brut pour le calcul de la déduction sociale.

D'une maniere générale, plus le taux appliqué pour ce calcul est faible,
plus il réduit l'impact de la RPI pour les propriétaires concernés.

Le tableau ci-dessous expose différentes variantes possibles de I'impact de
la déduction sociale en fonction de différents taux utilisés.

Variantes Déduction sociale avec taux de
Impact RPI 1% 5% 10%
Impact total* + 188,6 +47,9 +121,5 +155.,4
Petits propriétaires +22,4 +4,1 +9,2 + 14,2
Autres propriétaires +166,2 +43,7 + 112,3 +141,2

Pas propriétaires - - _ _

*(en millions de francs)

La déduction sociale remplit bien son objectif auprés des « petits
propriétaires » ou « propriétaires devant étre plus particulierement protégés ».
Un taux de 1% permet d'alléger la facture d'impdt de 18 millions de francs
(en passant de +224 a +4,1 millions de francs) pour cette catégorie de
propriétaires. A l'autre extréme, avec un taux de 10%, ces « propriétaires
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devant étre plus particuliérement protégés » voient leur imp6t cantonal sur la
fortune réduit de 8 millions de francs (I'impact passe de +224 a
+ 14,2 millions de francs). Cette mesure s'avére efficace pour préserver les
« petits propriétaires » des effets indésirables de la RPI.

A la différence de la baisse linéaire d'imp06t sur la fortune, cette déduction
sociale est sans aucun effet sur les personnes qui ne sont pas propriétaires
immobiliers.

8.5.3 Combinaison des deux mesures (déduction sociale et baisse
linéaire du baréeme de l'impot sur la fortune) et de la
modification de I'IBGI

Il s'agit finalement de combiner les deux mesures d'accompagnement
présentées ci-dessus avec la modification de I'BGI. L'objectif consiste a
respecter l'enveloppe déterminée dans le cadre du PFQ. Dans cette
perspective, pour respecter les objectifs fixés par le PFQ (voir ch. 8.1, 2°¢
tableau) et en tenant compte des recettes supplémentaires (50 millions de
francs) dues a la modification de I'IBGI, il s'agit par conséquent de réduire les
recettes supplémentaires liées a la RPI s'agissant de 1'imp6t sur la fortune
(+ 188,6 millions de francs) a environ + 10 millions de francs, pour I'impdt
cantonal sur la fortune.

Sur la base des mesures d'accompagnement présentées ci-dessus, il est
possible d'agir d'une part sur le taux de la baisse de baréme de 1'imp06t sur la
fortune et d'autre part sur les pourcentages de revenus déterminants pour le
calcul de la déduction sociale.

Parmi l'infinit¢ de combinaisons possibles permettant de parvenir a
l'objectif fixé, le Conseil d'Etat a retenu les options suivantes :

1) baisse linéaire du baréme de 1'imp6t sur la fortune de 15%;

2) déduction sociale (taux d'effort) de 1% jusqu'a 100 000 francs, puis
augmentation  lin€aire jusqu'a 7% entre 100 000 francs et
350 000 francs, puis maintien du taux d'effort de 7% au-dela de
350 000 francs;

3) modification de I'IBGI en introduisant un taux de 10% lorsque la durée
de détention dépasse 25 ans.

Cette combinaison permet d'atteindre les objectifs financiers
susmentionnés. Elle permet en effet de limiter I'impact de 1'imp6t cantonal
sur la fortune a + 10 millions de francs (auquel il convient donc d'ajouter
I'impact de 1BGI (+50 millions de francs) et de 1'imp6t immobilier
complémentaire (+ 30 millions de francs). Cette solution présente aussi les
avantages suivants :
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— préserver les petits propriétaires en minimisant le risque que des
contribuables dgés soient contraints de vendre leur lieu de logements en
raison de la mise en vigueur de la RPI. II s'agit de limiter au maximum
l'impact moyen sur ce type de contribuables;

— limiter les effets pour la classe moyenne, ayant un revenu compris entre
200 000 francs et 350 000 francs, qui bénéficie peu des mesures d'aide
sociale;

— réduire I'écart d'imposition sur la fortune avec les autres cantons;

— éviter les effets de seuil dans la définition de la déduction sociale et
favoriser une baisse linéaire des barémes de I'impo6t sur la fortune afin que
tous les contribuables en bénéficient.

9. Procédure de consultation sur l'avant-projet de loi

9.1 Ouverture de la consultation

Une consultation a été lancée le 18 juin 2020, par courriel, avec un délai
de réponse au 31 juillet 2020,

Les entités suivantes ont été consultées : Ensemble a Gauche (EAG), le
Mouvement Citoyens Genevois (MCG), le Parti Démocrate-Chrétien (PDC),
le Parti Libéral-Radical (PLR), le Parti Socialiste (PS), 'Union Démocratique
du Centre (UDC), Les Verts (Ve), les Vertlibéraux, AgriGenéve,
I'Association genevoise des locataires (Asloca), I'Association des communes
genevoises (ACG), la Chambre de commerce, d'industrie et des services de
Genéve (CCIG), la Chambre genevoise immobiliére (CGI), Coin de Terre,
Domus Antiqua Helvetica, I'Union des associations patronales genevoises
(UAPG), la Fédération genevoise des métiers du batiment (FMB), PIC
VERT, I'Union suisse des professionnels de I'immobilier (USPI).

A Tl'exception dEAG et de I'ACG, toutes les entités consultées ont
répondu.

L'ACG a indiqué que cet avant-projet de loi ne devrait, en principe, pas
soulever de problémes majeurs pour les communes mais qu'il sera abordé
ultérieurement.

AgriGenéve a renoncé a prendre position en raison du fait que les
immeubles agricoles ne sont pas concernés.

65 Cf. annexe, lettre d'ouverture de la consultation et ses annexes.
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9.2 Réponses a la consultation

Les réponses au questionnaire de la consultation sont résumées ci-
dessous®.

Question 1. Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures
legislatives au niveau cantonal afin que les villas et les PPE soient évaluées
comme le prévoit la loi féderale sur I'harmonisation des impots directs des
cantons et des communes (LHID) ?

Une majorité (PDC, PS, Ve, Vert'libéraux, Asloca, CGI, Coin de Terre,
Domus Antiqua Helvetica, UAPG, FMB, USPI, PIC VERT) reconnait la
nécessité de prendre des mesures 1égislatives au niveau cantonal.

Cependant, plusieurs entités (PDC, PLR, CCIG, CGI, FMB, PIC VERT,
USPI) demandent explicitement que le projet soit neutre fiscalement. Parmi
les arguments avancés, il y a l'objectif constitutionnel de promotion de
l'accession a la propriété, la charge fiscale déja importante dans notre canton,
une situation qualifiée de crise des dépenses plutét que de crise des recettes,
ou encore le contexte de crise économique auquel notre canton doit faire face
en raison du Covid-19.

Certains, afin de ne pas retarder la mise en conformité du droit cantonal
au droit fédéral, suggeérent que la réévaluation pourrait &tre mise en
application par le biais d'un réglement du Conseil d'Etat sur la base de la
LHID (PS, Asloca), et que la mesure de protection de certains propriétaires
pourrait faire 1'objet d'une loi soumise au parlement durant 'automne 2020
(PS).

Enfin, une minorit¢ (MCG, PLR, UDC, CCIG, CGI, FMB, USPI) juge
que le systéme actuel n'est pas contraire a la LHID. La CGI et 'USPI ajoutent
que les inégalités de traitement supposées résultent de l'application de la loi
actuelle et ne sont pas dues au non-respect de la LHID. Le MCG se déclare
ouvert a I'étude du projet proposé.

Question 2. Approuvez-vous le systeme d'évaluation schématique des
villas et PPE proposé ? (art. 5 a 10 nLEFI)

A cette question, 8 entités répondent par la négative (MCG, PDC, PLR,
UDC, CCIG, CGI, USPI, PIC VERT), 4 sont favorables (PS, Ve,
Vert'libéraux, UAPG), 2 ne se prononcent pas (Asloca, FMB) et 2 se réferent
a leurs cas particuliers (Domus Antiqua Helvetica, Coin de Terre).

I1 est a souligner que les critiques ne portent de facon générale pas sur
l'expertise de Wuest Partner. Seule la CGI met en cause l'utilisation des

%6 Pour les réponses dans leur intégralité, cf. réponses a la consultation en annexe.



PL 12773 PL 12774 34/290

données de 'OCSTAT pour estimer la valeur des terrains, en raison du faible
nombre de données disponibles.

Selon PIC VERT, le systétme d'évaluation schématique ne semble pas
totalement adapté en zone de développement, étant donné que la nouvelle
pratique administrative d'évaluation de ces terrains n'est pas appliquée
systématiquement en fonction des cas particuliers.

I1 ressort des commentaires qu'une comparaison de différentes méthodes
d'évaluation serait souhaitable (PS, CCIG), notamment la réévaluation par
capitalisation de la valeur locative (CCIG). Certains demandent que la
méthode d'évaluation prenne en considération le fait qu'un logement familial
est un bien particulier, de premicre nécessité, qui n'est pas disponible a la
vente (PDC, UDC, CCIG, CGI, USPI) ou également tienne compte du
financement par le 2° ou le 3¢ pilier (UDC, CGI, USPI).

Sont également contestés la suppression de 'abattement de 4% par année
d'occupation continue (PDC, CCIG), la limitation du taux de vétusté a 30%
pour les villas (UDC, CCIG, CGI, USPI), I'absence de considération de la
vétusté pour les PPE (CGI, UAPG, USPI) ainsi que l'absence de la notion
d'étage dans les critéres d'évaluation (USPI).

D'autre part, le risque de sous-assurance pour les villas est évoqué.

Question 3. Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe
certains paramétres et controle le systeme d'évaluation schématique des
villas et PPE ? (art. 11 nLEFI)

La création d'une commission d'experts est approuvée par une majorité
(PDC, PS, Ve, Vert'libéraux, CCIG, CGI, Coin de Terre, Domus Antiqua
Helvetica, UAPG, FMB, USPI, PIC VERT). Le PLR et le MCG s'y opposent
sans mentionner de raison. L'Asloca ne se prononce pas.

Certains pensent que les membres de la commission d'experts doivent étre
nommes par le Conseil d'Etat (PDC, PS). Une partie des entités consultées
sont d'avis qu'il faut désigner des experts ou des représentants des
propriétaires et non des représentants politiques ou des locataires (PDC,
UDC, CGI, CCIG, FMB, USPI). D'autres soutiennent un avis contraire (PS,
Ve). La nature paritaire de la commission est discutée également, en raison
notamment du risque que l'administration fiscale cantonale soit a la fois juge
et partie (PS, CCIG, FMB).

Des précisions sont demandées quant a la mission de la commission et la
latitude du Conseil d'Etat de s'écarter de la fixation des critéres par la
commission (UAPG, CGI, USPI).
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Question 4. Approuvez-vous la modification de l'impot sur les bénéfices et
gains immobiliers (IBGI) selon laquelle le bénéfice est taxé au taux de 10%
lorsque l'immeuble a été détenu pendant 10 ans et plus ? (art. 23 souligné
« Modification a d'autres lois », art. 84, alinéa 1, lettre f; LCP)

Les avis sont assez partagés sur la modification de ITBGI avec
9 oppositions (MCG, PDC, PLR, UDC, CCIG, Coin de Terre, Domus
Antiqua Helvetica, FMB, PIC VERT) et 7 avis favorables (PS, Ve,
Vert'libéraux, Asloca, CGI, UAPG et USPI).

Les arguments avancés par les opposants sont les suivants : caractére
pénalisant pour les anciens propriétaires, qui seraient doublement frappés par
le nouveau systéme, le fait que 'IBGI est un des rares impdts ou Genéve peut
se targuer d'étre concurrentielle, le rappel du but de I'IBGI qui est d'éviter la
spéculation immobiliére, ce dont il n'est plus question aprés 25 ans de
possession d'un bien.

Certains considérent qu'un taux de 10% est trop élevé (CCIG, CGI,
UAPG, USPI). 1 est proposé d'introduire une clause de maintien des droits
acquis (CCIG) ou de compter double les années d'occupation du logement
principal (CGI, UAPG, USPI). Les Verts suggérent d'introduire une certaine
progressivité en fonction de la valeur absolue de la plus-value.

D'autre part, la CGI estime qu'un travail en profondeur doit avoir lieu sur
la 1égislation sur I'IBGI qui est ancienne.

Question 5. Approuvez-vous la baisse du bareme de l'impot sur la
fortune ? (art. 23 souligné « Modification a d'autres lois », art. 59, alinéas 1
et 2, LIPP)

Une large majorité des entités consultées accepte la baisse du baréme de
I'imp6t sur la fortune (MCG, PDC, PLR, UDC, Vert'libéraux, CCIG, CGI,
Coin de Terre, Domus Antiqua Helvetica, UAPG, FMB, USPI, PIC VERT).
Le PS, les Ve et I'Asloca s'y opposent. Pour le PS, la baisse du baréme de
I'impot sur la fortune est une ligne rouge qui pourrait justifier un référendum.

Ceux favorables a la mesure relévent que Genéve n'est pas attractive pour
les riches contribuables en comparaison intercantonale (PLR, Vert'libéraux,
CCIG, CIG, Domus Antiqua Helvetica, FMB, USPI). PIC VERT estime que
si la modification de I'IBGI est maintenue, la baisse du baréme de I'imp06t sur
la fortune devrait étre plus significative. L'UAPG souhaite une refonte
globale et aurait préféré une diminution du taux marginal d'imposition afin de
conserver les contribuables importants.

Une diminution de 1'imp6t immobilier complémentaire est souhaitée par
certaines entités, car elle constituerait une réponse plus juste a 1'augmentation
de la valeur fiscale de 1'immeuble, puisqu'elle porte sur le méme objet (PDC,
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PLR, CCIG, CGI, UAPG, USPI). Quelques répondants indiquent que cette
mesure pourrait tre complémentaire a une baisse du baréme de l'impdt sur la
fortune.

Question 6. Approuvez-vous le fait qu'une déduction sociale est accordée
aux propriétaires de villas et de PPE afin d'atténuer l'augmentation de la
charge fiscale de leur résidence principale due a la RPI ? (art. 23 souligné
« Modification a d'autres lois », art. 72, alinéas 15 a 18%, LIPP)

Tous les répondants approuvent la déduction sociale, a part 'UAPG qui
estime que cette mesure se heurte au principe de 1'égalité de traitement entre
propriétaires mais également entre contribuables soumis a 1'impd6t sur la
fortune. L'UAPG invite donc le Conseil d'Etat a repenser cette mesure
d'accompagnement.

Quelques répondants demandent que la mesure soit pérenne (PDC, UDC,
CCIG, CGI, FMB, USPI). La CGI, I'USPI et PIC VERT s'opposent a la
condition selon laquelle le droit a la déduction sociale s'éteint si le
contribuable ne bénéficie pas d'un montant effectif de déduction sociale pour
la premiére période fiscale qui suit l'entrée en vigueur de la loi.

Le PS et I'Asloca estiment que la mesure sociale devrait assurer aux petits
propriétaires un revenu disponible aprés impot correspondant aux barémes
des prestations complémentaires cantonales.

Question 7. Approuvez-vous le fait que le Conseil d'Etat présentera au
Grand Conseil dans les 5 ans suivant l'entrée en vigueur de la loi un rapport
sur la déduction sociale ? (art. 23 souligne « Modification a d'autres lois »,
art. 72, alinéa 27, LIPP)

Une majorité est favorable a un rapport sur la déduction sociale (MCG,
PLR, PS, Ve, Vert'libéraux, CCIG, Coin de Terre, Domus Antiqua Helvetica,
PIC VERT). L'Asloca et 'UAPG ne se prononcent pas. Le PDC, 1'UDC, la
CGI, la FMB et I'USPI s'y opposent. La principale raison invoquée pour
justifier ce refus est la volonté de pérenniser la déduction sociale.

%7 Le questionnaire se référait par erreur aux alinéas 15 & 18 au lieu de 15 4 28.
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9.3 Points techniques

Quelques remarques techniques complémentaires seront apportées, en
suivant I'ordre du questionnaire de consultation :

Question 1. Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures
legislatives au niveau cantonal afin que les villas et les PPE soient évaluées
comme le prévoit la loi féderale sur I'harmonisation des impots directs des
cantons et des communes (LHID) ?

Certains milieux ayant répondu a la consultation (PLR, CGI, CCIG)
contestent la nécessité méme de la réforme. Ils considérent que le systéme
actuel prévu par le droit cantonal ne serait pas contraire a la LHID, en
invoquant a cet effet un récent arrét du Tribunal fédéral®.

Or, il importe au contraire de relever que ledit arrét n'a aucunement
confirmé la conformit¢ a la LHID du systéme actuel prévu par la loi
genevoise, s'agissant en particulier de 1'évaluation des villas, PPE et terrains
nus. En effet, cet arrét concernait une réévaluation a la valeur vénale au cours
de la période décennale suite a une succession. Le Tribunal fédéral a
confirmé la réévaluation a la valeur vénale et a relevé que le systéme en
vigueur n'était pas exempt de défauts du fait de l'absence d'évaluations
récentes par une commission d'experts.

On constate que le systéme genevois actuel prévoyant des évaluations par
commissions d'experts tous les 10 ans n'a plus fonctionné depuis 1964. Des
réévaluations individuelles a la valeur vénale (succession, vente, donation)
ont permis de pallier en partie les défauts du systéme actuel.

Etant donné que ces réévaluations individuelles a la valeur du marché ne
concernent pas tous les contribuables, le systéme genevois actuel induit des
inégalités de traitement entre les contribuables qui ont eu une réévaluation
individuelle récente et les autres.

Ce systéme actuel avec période décennale est donc non seulement
contraire & la LHID (la jurisprudence du Tribunal fédéral précisant encore
que les cantons ne sont pas autorités a évaluer la fortune, respectivement a
actualiser les valeurs fiscales établies a intervalles de longue durée®) mais
apparait par ailleurs totalement inapplicable en pratique, dés lors que la
période d'évaluation par ces commissions d'experts prendrait a chaque fois au
minimum entre 3 et 5 ans.

68 Arrét du Tribunal fédéral du 1°" octobre 2018 (2C_194/2018), consid. 5.3.
% ATF 131 1 291, RDAF 2005 II 275, consid. 2.5.3; Arrét du Tribunal fédéral du
21 avril 2005 (2A. 384/2004), consid. 3.3.
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Autrement dit, vu que la LHID prescrit d'une part que la fortune doit étre
estimée a la valeur vénale et d'autre part le fait que celle-ci ne peut pas étre
estimée a des intervalles de longue durée, le systéme genevois actuel est a
tous points de vue hors du cadre tracé par le droit fédéral harmonisé.

Par voie de conséquence, le maintien d'un tel systéme a pour effet de
porter gravement atteinte aux principes de 1'égalité de traitement et de
l'imposition selon la capacité contributive, garanties par les articles 8 et 127,
alinéa 2, de la Constitution fédérale.

Ces inégalités de traitement, qui se sont encore aggravées au cours du
temps, ont par ailleurs été constatées par la chambre constitutionnelle de la
Cour de justice, dans son arrét du 20 décembre 20197°, lequel a constaté
qu'une majoration de la valeur fiscale des immeubles limitée a 7% violait les
principes précités, raison pour laquelle le Grand Conseil était invité a
modifier l'article 2 LEFI le plus rapidement possible. Au surplus, dans cet
arrét, la chambre constitutionnelle avait relevé que méme une majoration
linéaire de 20% (comme proposé dans le projet du Conseil d'Etat) ne
permettrait pas non plus d'arriver a une égalité compléte ni a une valeur
vénale conforme au droit fédéral. La chambre constitutionnelle avait toutefois
renoncé a annuler purement et simplement la loi votée par le Grand Conseil
dés lors que cela aurait conduit a une situation encore plus incompatible avec
les principes précités.

Compte tenu de ce qui précéde, les incontestables problémes d'égalité de
traitement, résultant structurellement du systéme actuel, ne peuvent é&tre
résolus sans l'introduction d'un nouveau systéme d'évaluation, tel que celui
proposé par le présent projet de nLEFI.

Par ailleurs, c'est également a tort que certains ont invoqué l'existence de
la Circulaire de la Conférence suisse des impdts (CSI) n°22 (« Régles
concernant l'estimation des immeubles en vue des répartitions intercantonales
des impots ») pour s'opposer a la réforme, au motif que la LHID ne serait pas
appliquée de maniére uniforme en Suisse ou n'imposerait pas une évaluation
des immeubles a la valeur vénale dans tous les cantons. On rappellera qu'il
est difficile de faire des comparaisons intercantonales sur ce point, vu que les
cantons n'estiment pas tous les immeubles selon la méme méthode et que les
conditions du marché y sont variables.

Cela étant précisé, si la LHID laisse effectivement une grande marge aux
cantons s'agissant de la méthode d'évaluation applicable, elle ne leur permet
pas d'adopter un systéme aboutissant de facon systématique a des valeurs

70 ACST/42/209.
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fiscales largement inférieures a la valeur vénale. La Circulaire CSI n° 22 ne
vise expressément qu'a régler les questions de répartition intercantonale, a
savoir lorsqu'un contribuable est assujetti dans plusieurs cantons différents.
Cela nécessite dans ce contexte une valeur de référence uniforme afin de ne
pas avantager ou prétériter indliment un canton lors de la répartition des
¢éléments imposables. On ne peut toutefois en conclure que la CSI admet que
le principe général fixé par la LHID (imposition de la fortune a la valeur
vénale) pourrait ne pas étre suivi par les cantons. Au surplus, méme s'il avait
été démontré que d'autres cantons connaitraient un systéme d'évaluation des
immeubles non conforme a la LHID, cela ne saurait constituer un motif
valable pour notre canton de continuer a ne pas respecter les exigences du
droit fédéral en la maticre

Question 2. Approuvez-vous le systeme d'évaluation schématique des
villas et PPE proposé ? (art. 5 a 10 nLEFI)

Pour rappel, la LHID et la jurisprudence du Tribunal fédéral laissent un
large choix aux cantons pour la détermination de la méthode d'évaluation
applicable, mais le but fixé par le droit fédéral (imposition de la fortune a la
valeur vénale) doit dans tous les cas étre atteint.

Les méthodes d'évaluation varient dans chaque canton. Il est ainsi difficile
de les comparer. Certains cantons font par exemple appel a des inspecteurs
immobiliers qui se déplacent pour estimer la valeur, alors que d'autres
utilisent une capitalisation pondérée par divers facteurs, d'autres enfin
retiennent la valeur déterminée par un autre organe étatique, comme le
cadastre par exemple. Le canton de Lucerne a fait appel, pour sa réforme
future, au cabinet Wuest Partner (comme Zurich) pour mettre en place une
méthode proche de celle de Geneve, alors que Berne envisage également une
réforme qui s'approche de la méme méthode mais qui a été congue en interne.

En l'occurrence, la méthode schématique choisie par le présent projet de
nLEFI n'est pas la seule concevable, mais elle présente comme indiqué dans
I’exposé des motifs général (ch. 7.3) plusieurs avantages (accessibilité,
transparence). Cette méthode s'inspire en outre de celle déja en place dans le
canton de Zurich, qui a été validée par le Tribunal fédéral.

Par ailleurs, compte tenu des remarques issues de la consultation, des
précisions ont été apportées dans l'exposé des motifs sur le fait que
I'évaluation des immeubles s'effectue dans le cadre de la procédure de
taxation ordinaire et qu'il n'existe pas de procédure de taxation spéciale pour
les immeubles. En outre, le présent projet de nLEFI précise que la publication
du périmétre de 1'évaluation schématique n'est pas sujette a recours, mais que
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le résultat de cette évaluation peut étre contesté dans un cas individuel et
concret dans le cadre de la procédure de taxation.

Question 3. Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe
certains parameétres et controle le systeme d'évaluation schématique des
villas et PPE ? (art. 11 nLEFI)

Des précisions ont été apportées dans le texte du projet de nLEFT et dans
I'exposé des motifs sur la composition et les compétences de la commission
d'experts pour I'évaluation schématique au sens de l'article 11 nLEFI,
commission qui doit étre clairement distinguée de la commission d'experts
fixant les taux de capitalisation pour les immeubles locatifs (art. 4 nLEFI). Le
role du Conseil d'Etat par rapport a la commission a également été clarifié.

Question 4. Approuvez-vous la modification de l'impot sur les bénéfices et
gains immobiliers (IBGI) selon laquelle le bénéfice est taxé au taux de 10%
lorsque l'immeuble a été détenu pendant 10 ans et plus ? (art. 23 souligné
« Modification a d'autres lois », art. 84, alinéa 1, lettre f;, LCP)

En ce qui concerne le passage du taux de l'impdt de 0% a 10%, par
rapport au projet soumis en consultation, cette augmentation a été répartie sur
les 3 années civiles qui suivent l'entrée en vigueur de la nLEFI (3%, 5% et
10%).

Pour mémoire, la modification de 1'IBGI est un outil de financement des
mesures d'accompagnement, sans que cela implique d'autres changements
pour I'IBGI.

Dans cette optique, il a été renoncé a la modification de l'article 82 LCP
du projet soumis en consultation car cette modification peut se faire dans un
délai de de 10 ans apres 'entrée en vigueur de la nLEFI.

Question 5. Approuvez-vous la baisse du baréme de l'impot sur la
Jortune ? (art. 23 souligné « Modification a d'autres lois », art. 59, alinéas 1
et 2, LIPP)

Pas de changement avec l'avant-projet soumis a consultation, hormis le
fait d'un échelonnement de la baisse du baréme sur les 3 périodes fiscales
suivant 'entrée en vigueur de la nLEFI (5%, 10%, 15%).
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Question 6. Approuvez-vous le fait qu'une déduction sociale est accordée
aux propriétaires de de villas et de PPE afin d'atténuer l'augmentation de la
charge fiscale de leur résidence principale due a la RPI ? (art. 23 souligné
« Modification a d'autres lois », art. 72, alinéas 15 a 18, LIPP)

Un exemple complémentaire de calcul a été intégré a la fin du
commentaire par article de l'article 72, alinéas 24 a 26, LIPP.

Question 7. Approuvez-vous le fait que le Conseil d'Etat présentera au
Grand Conseil dans les 5 ans suivant l'entrée en vigueur de la loi un rapport
sur la déduction sociale ? (art. 23 souligné « Modification a d'autres lois »,
art. 72, alinéa 27, LIPP)

Pas de changement.
Question 8. Avez-vous d'autres remarques ou commentaires ?

L'évaluation des immeubles a 1'étranger a été revue (art. 19, al. 2, nLEFI)
suite aux commentaires recus a l'issue de la consultation.

10. Impact financier du projet

Comme indiqué au point 8.1, l'impact du projet dii au nouveau systéme
d'évaluation des immeubles (y compris la suppression de l'abattement pour
occupation continue) conduirait, sans aucune mesure compensatoire, & une
augmentation de recettes fiscales d'environ 221 millions de francs
(+ 189 millions de francs d'imp6t sur la fortune et + 33 millions de francs
d'imp6t immobilier complémentaire).

L'application des mesures d'accompagnement en faveur des contribuables
concernés (baisse de 1'impdt sur la fortune, déduction sociale), couplée avec
I'outil de financement de ces mesures (modification du taux de 11BGI),
permettra cependant de limiter l'effet de la réforme sur 1'imp6t pour la
fortune, pour arriver a une augmentation de recettes fiscales de 90 millions de
francs (+ 10 millions de francs d'impdt sur la fortune, + 30 millions de francs
d'imp6t immobilier complémentaire et + 50 millions de francs d'IBGI).

Compte tenu d'une période transitoire de 3 ans, I'augmentation de recettes
fiscales s'élévera a 105 millions de francs en 2021, a 95 millions de francs en
2022 et, dés 2023, a 90 millions de francs, ce qui correspond a l'objectif fixé
par le Conseil d'Etat dans son PFQ 2021-2024 (voir le tableau ci-dessous).
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Les montants sont exprimés en 2021 2022 2023 et ss
millions de francs

Baisse linéaire des bar¢mes de 5% 10% 15%
'impdt sur la fortune

Taux de I'impdt sur les bénéfice 3% 5% 10%
et gains immobiliers

Impact total de la RPI sur les + 105 +95 +90
recettes cantonales

Imp6t cantonal sur la fortune + 60 +40 + 10
(hors imp6t communal)

Impd6t immobilier +30 +30 + 30
complémentaire

Impot sur les bénéfices et les +15 +25 +50

gains immobiliers

Au bénéfice de ces explications, nous vous remercions, Mesdames et
Messieurs les Députés, de réserver un bon accueil au présent train de lois.

Annexes :
1) Préavis financier

2) Planification des charges et revenus de fonctionnement découlant du

projet

3) Tableau comparatif des modifications de la loi
4) Lettre d'ouverture de la consultation et annexes

5) Réponses a la consultation
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PL12773
Projet de loi
sur I’évaluation fiscale des immeubles (LEFI) (D 3 10)
Le GRAND CONSEIL de la République et canton de Genéve
décréte ce qui suit :
Chapitre I Immeubles sis dans le canton de Geneve
Section 1 Immeubles agricoles
Art. 1 Evaluation

! Les immeubles affectés a I’agriculture ou a la sylviculture sont évalués a
leur valeur de rendement déterminée selon le droit fédéral, y compris la partie
du logement nécessaire au propriétaire et a sa famille.

2 L'évaluation visée a l'alinéa 1 est effectuée conformément & la loi sur

I'évaluation fiscale des immeubles agricoles et sylvicoles, du ... (a
compléter).
Section 2 Immeubles locatifs ou commerciaux

Art. 2 Définition

! Est considéré comme immeuble locatif ou commercial tout bien immobilier
comportant 3 unités locatives et plus. L'affectation de ces unités locatives est
indifférente. Elles peuvent objectivement étre louées distinctement.

2 Les locaux, parkings et autres parties d'immeubles qui, selon I'usage local,
constituent des dépendances d'une unité locative, ne sont pas pris en compte
pour le calcul de la limite visée a I'alinéa 1.

Art. 3 Evaluation

'La valeur des immeubles locatifs ou commerciaux est calculée en
appliquant un taux de capitalisation a I'état locatif annuel.

2 L'état locatif annuel se détermine d'aprés les loyers obtenus des unités
locatives louées et des loyers qui pourraient é&tre obtenus de celles
susceptibles d'étre louées, y compris celles occupées par le propriétaire et sa
famille.
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3 Un seul taux de capitalisation est appliqué pour tout l'immeuble en fonction
de son affectation principale.

Art. 4 Commission d'experts pour les immeubles locatifs ou
commerciaux

'Le Conseil d'Etat fixe les taux de capitalisation sur proposition d'une

commission d'experts qu'il nomme a cet effet, composée paritairement de

représentants de 1'administration fiscale cantonale et de personnes

spécialement qualifiées en matic¢re de propriétés immobilieres.

2 Le Conseil d'Etat fixe les taux de capitalisation pour chaque période fiscale

apres le début de la période fiscale.

3 Lorsque la taxation d'une période fiscale donnée est effectuée alors que les

taux de capitalisation n'ont pas encore été fixés, les derniers taux de

capitalisation en vigueur s'appliquent.

Section 3 Villas, parts de propriété par étages et terrains
nus évalués d'une maniére schématique

Art. 5 Définition

! Les villas, parts de propriété par étages et terrains nus qui sont évalués d'une
maniére schématique figurent dans le périmétre de 1'évaluation schématique.

2 Demeurent réservées les évaluations des immeubles visés aux sections 1 et
2 du présent chapitre.

Art. 6 Formules d'évaluation

Généralités
! Les villas, parts de propriété par étages et terrains nus sont évalués sur la
base de formules d'évaluation.

2 Ces formules tiennent compte de maniére appropriée des particularités
spécifiques afférentes a la qualité du bien-fonds, lesquelles influenceraient de
maniére sensible le prix de vente en cas d'aliénation. Ces formules sont
choisies afin que, de manicére générale, les évaluations se situant dans la
partie supérieure de la fourchette de prix ne dépassent pas la valeur du
marché.

3 Si, dans un cas particulier, 1'évaluation schématique aboutit a une valeur qui

ne correspond pas a la valeur vénale, cette évaluation peut étre contestée en
vertu de l'article 13.
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Villas

4 L'évaluation des villas s'obtient par 1'addition de la valeur du terrain et la
valeur de la construction. La valeur du terrain est fixée par la formule de
l'article 7 et la valeur de la construction est fixée par la formule de I'article 8.

Parts de propriété par étages
> La valeur des parts de propriété par étages est fixée par la formule de
l'article 9.

Terrains nus
¢ La valeur des terrains nus est fixée par la formule de l'article 7.

Art. 7 Valeur du terrain

!'Sur la base du prix cantonal moyen par m? du terrain, se détermine pour
chaque commune :

a) le prix moyen par m>;

b) le prix minimum et maximum par m?;

¢) le prix par m? pour chaque classe de situation.
2 A l'intérieur d'une commune, les terrains sont attribués a des classes de
situation.

3 La valeur fiscale du terrain s'obtient en multipliant les m? du terrain par le
prix par m? de sa classe de situation.

4 La valeur fiscale des terrains sis en zone de développement ou en zone
réservée conformément a la loi d'application de la loi fédérale sur
I'aménagement du territoire, du 4 juin 1987, correspond au prix fixé par
1'Etat.

Art. 8 Valeur de la construction

! La valeur de la construction correspond a la valeur a neuf de la construction
moins la dépréciation due a l'age du batiment.

2La valeur a neuf de la construction correspond a la valeur d'assurance-
incendie a la fin de la période fiscale ou de l'assujettissement. Cette valeur est
indexée annuellement a l'indice genevois des prix de la construction.

3 La dépréciation due a 1'dge du batiment est calculée depuis l'année de la
construction.

4En l'absence de valeur d'assurance-incendie, l'administration fiscale

cantonale fixe la valeur de la construction conformément a l'article 15,
alinéa 2.
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Art. 9 Valeur des parts de propriété par étages
! Sur la base du prix cantonal moyen par m? des parts de propriété par étages,
se détermine pour chaque commune :

a) le prix moyen par m>;

b) le prix minimum et maximum par m?;

¢) le prix par m? pour chaque classe de situation.
2 A l'intérieur d'une commune, les parts de propriété par étages sont attribuées
a des classes de situation.
3 La valeur fiscale des parts de propriété par étages s'obtient en multipliant les
m? des parts de propriétés par étage par le prix par m? de leur classe de
situation.
* Les parts de propriété par étages soumises au contrdle de 1'Etat en vertu de
l'article 5, alinéa 3, de la loi générale sur les zones de développement, du
29 juin 1957, correspondent au prix fixé par I'Etat.

Art. 10 Publication

! Le périmétre de I'évaluation schématique visé a l'article 5, alinéa 1, ainsi
que les données visées aux articles 7, alin€as 1 et 2, et 9, alinéas 1 et 2, sont
publiés au travers de cartes établies en vertu de la loi relative au systéme
d'information du territoire a Genéve, du 17 mars 2000. La publication n'est
pas sujette a recours.

2 En principe, l'administration fiscale cantonale met a jour les cartes visées a
l'alinéa 1 tous les 4 ans. Dans ce délai, la commission d'experts visée a
l'article 11 peut décider de mises a jour intermédiaires des cartes.

3 Lorsque la taxation d'une période fiscale donnée est effectuée alors que les
cartes n'ont pas encore été mises a jour, les derniéres cartes publiées sont
applicables.

Art. 11 Commission d'experts pour les villas, parts de propriété par
étages et terrains nus évalués d'une maniére schématique

''Une commission d'experts nommés par le Conseil d'Etat participe a
I'élaboration des formules d'évaluation visées a l'article 6. Elle est composée
paritairement de représentants de I'administration cantonale et de
représentants du secteur privé désignés en fonction de leurs compétences
reconnues pour 1'évaluation fiscale des immeubles.
2 Les compétences de la commission d'experts sont les suivantes :

a) fixer le prix cantonal moyen par m? du terrain visé a l'article 7, alinéa 1,

lettre a;
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b) fixer un éventuel ajustement de la valeur fiscale du terrain visée a
l'article 7, alinéa 3, en relation avec sa surface;
¢) fixer le prix cantonal moyen par m? des parts de propriété par étages
visé a l'article 9, alinéa 1, lettre a;
d) vérifier les formules par sondage sur la base des transactions
communiquées par l'administration fiscale cantonale;
e) décider, en application de l'article 10, alinéa 2, de mises a jour
intermédiaires des cartes.
3 La commission d'experts adresse un rapport, le cas échéant, de majorité et
de minorité, au Conseil d'Etat qui le rend public.
*La commission d'experts est soumise a la loi sur les commissions
officielles, du 18 septembre 2009.

Art. 12 Conseil d'Etat

Sur la base du rapport de la commission d'experts, le Conseil d'Etat fixe par
voie réglementaire les données visées a l'article 11, alinéa 2, lettres a a c.

Art. 13 Présomption de valeur vénale

! La valeur de l'immeuble résultant de I'évaluation schématique est présumée
correspondre a la valeur vénale.

2 Pour chaque période fiscale, le contribuable comme I'administration fiscale
cantonale peuvent apporter la preuve que la valeur de I'immeuble résultant de
I'évaluation schématique ne correspond pas a la valeur vénale.

3 Pour le surplus, la valeur de I'immeuble est déterminée dans la procédure de
taxation prévue par la loi de procédure fiscale, du 4 octobre 2001, notamment
par les articles 24 a 61A.

Section 4 Autres immeubles

Art. 14 Définition

Les autres immeubles comprennent tous les immeubles qui ne sont pas
évalués conformément aux sections 1 a 3 du présent chapitre.

Art. 15 Evaluation

! L'administration fiscale cantonale fixe la valeur des immeubles visés par la
présente section.
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2Pour fixer cette valeur, l'administration fiscale cantonale tient compte,
notamment :
a) de la situation de la parcelle;
b) du cofit de construction;
c) de I'état de vétusté et de l'ancienneté de la construction;
d) des nuisances éventuelles;
e) des servitudes et autres charges fonciéres existantes;
f) de prix d'achat récents ou valeur d'attribution ensuite de succession ou
de donation;
g) des prix obtenus pour d'autres immeubles de méme nature qui se
trouvent dans des conditions analogues, a l'exception des ventes
effectuées a des prix a caractere spéculatif.

Art. 16 Présomption de valeur vénale

'La valeur de l'immeuble fixée par l'administration fiscale cantonale est
présumée correspondre a la valeur vénale.

2 Pour chaque période fiscale, le contribuable peut apporter la preuve que la
valeur de l'immeuble fixée par l'administration fiscale cantonale ne
correspond pas a la valeur vénale.

3 Pour le surplus, la valeur de I'immeuble est déterminée dans la procédure de
taxation prévue par la loi de procédure fiscale, du 4 octobre 2001, notamment
par les articles 24 a 61A.

Section 5 Droits de superficie

Art. 17 Evaluation des constructions et du fonds grevé

'Les constructions et le fonds grevé sont considérés comme un seul
immeuble pour déterminer les sections 1 a 4 applicables du présent chapitre.

2 La somme des valeurs des constructions et du fonds grevé doit correspondre
a l'évaluation, conformément aux sections 1 a 4 du présent chapitre, de
l'ensemble considéré comme un seul immeuble.

3 L'administration fiscale cantonale est autorisée 4 communiquer aux
contribuables concernés les renseignements nécessaires pour qu'ils puissent
vérifier l'application de l'alinéa 2.
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Chapitre 11 Immeubles sis dans un autre canton

Art. 18 Evaluation

Pour les immeubles sis dans un autre canton, l'administration fiscale
cantonale se fonde sur la valeur fiscale fixée par les autorités fiscales du
canton de situation de I'immeuble.

Chapitre 111 Immeubles sis a I'étranger

Art. 19 Evaluation

' Pour les immeubles sis a I'étranger, l'administration fiscale cantonale se
fonde sur la valeur fiscale fixée par les autorités fiscales du pays de situation.

2Lorsque la valeur fiscale des immeubles visée a l'alinéa 1 n'est pas
disponible, 1'administration fiscale cantonale la fixe a partir de leur prix
d'achat, respectivement a partir de leur valeur de succession ou de donation.

Chapitre IV Dispositions finales et transitoires

Art. 20 Disposition d'application

Le Conseil d'Etat édicte les dispositions nécessaires a l'application de la
présente loi.

Art. 21 Clause abrogatoire

Sont abrogées :
a) la loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du
22 novembre 2018;
b) laloi relative a la préparation de l'estimation des immeubles, du 14 mars
2014.

Art. 22 Entrée en vigueur
Le Conseil d'Etat fixe la date d'entrée en vigueur de la présente loi.

Art. 23 Modifications a d'autres lois

! La loi générale sur les contributions publiques, du 9 novembre 1887 (LCP —
D 3 05), est modifiée comme suit :
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Art. 76, al. 2 (nouvelle teneur)

2 Cet imp6t est percu sur la valeur des immeubles, telle qu'elle résulte des
évaluations faites conformément a la loi sur I'évaluation fiscale des
immeubles, du ... (@ compléter), sans défalcation d'aucune dette.

Art. 84, al. 1, lettre f (nouvelle teneur) et lettre g (abrogée)
1 L’impo6t est pergu de 1’aliénateur ou du bénéficiaire du gain sur le montant
global du bénéfice ou du gain nets aux taux suivants :

f) 10% lorsqu’il I’a été pendant 10 ans et plus.

Art. 459, al. 3 4 5 (nouveaux)
Modification du ... (@ compléter)

3 Pour la premiére année civile qui suit l'entrée en vigueur de la loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (@ compléter), le taux de 1'impot
prévu a l'article 84, alinéa 1, lettre f, est le suivant :

a) 10% lorsqu'il I'a été pendant 10 ans au moins, mais moins de 25 ans;

b) 3% lorsqu'il I'a été pendant 25 ans et plus.
4 Pour la deuxiéme année civile qui suit l'entrée en vigueur de la loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (@ compléter), le taux de 1'impot
prévu a l'article 84, alinéa 1, lettre f, est le suivant :

a) 10% lorsqu'il I'a été pendant 10 ans au moins, mais moins de 25 ans;

b) 5% lorsqu'il I'a été pendant 25 ans et plus.
5 A partir de la troisiéme année civile qui suit I'entrée en vigueur de la loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (@ compléter), le taux prévu a
l'article 84, alinéa 1, lettre f, s'applique.

k sk sk

2La loi sur l'imposition des personnes physiques, du 27 septembre 2009
(LIPP — D 3 08), est modifiée comme suit :

Art. 24, al. 2 (nouvelle teneur)

2 La valeur locative est déterminée en tenant compte des conditions locales.
Le loyer théorique des villas et des appartements en propriété par étages
occupés par leur propriétaire est fixé en fonction notamment de la surface
habitable, du nombre de piéces, de l'aménagement, de la vétusté, de
I'ancienneté, des nuisances éventuelles et de la situation du logement. Le
loyer théorique est diminué de 4% par année d'occupation continue de
I'immeuble par le méme propriétaire ou usufruitier, jusqu'a concurrence de
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40%. Le loyer théorique ne saurait excéder un taux d'effort de 20% des
revenus bruts totaux. Ce taux d'effort est calculé sur les revenus bruts totaux,
mais au minimum sur le montant de la premiére tranche exonérée d’impot
selon le baréme inscrit a 1’article 41, alinéa 1, pour les personnes seules, et
sur le double de ce montant pour les contribuables visés a l’article 41,
alinéas 2 et 3. La valeur locative limitée a ce taux d'effort n'est toutefois prise
en compte qu'a la condition que les intéréts sur le financement de I'immeuble
ne soient pas supérieurs a son montant.

Art. 50 Evaluation des immeubles (nouvelle teneur avec modification
de la note)

Les immeubles sont évalués conformément a la loi sur 1'évaluation fiscale des

immeubles, du ... (@ compléter).

Art. 51 a 54 (abrogés)

Art. 58, al. 3 (nouvelle teneur)

3 Pour les contribuables qui, indépendamment des biens soumis & 1'impot
dans le canton, posseédent hors du canton des biens non soumis a l'impot
cantonal, le département répartit ces déductions selon le rapport existant entre
la fortune nette soumise a 1'impot cantonal et la fortune nette totale. La
fortune nette est calculée conformément aux articles 56 et 57.

Art. 59, al. 1, tableau (nouvelle teneur)

Impot Taux réel du
Taux de la . R .
Tranches maximum de | Impdttotal | maximum de
tranche
la tranche la tranche
I1fr. a 111 059 fr. 1,49%o 165,50 fr. 165,50 fr. 1,49%o
111060 fr. a 222 117 fr. 1,91%o 212,10 fr. 377,60 fr. 1,70%o
222 118fr. a 333176 fr. 2,34%o 259,90 fr. 637,50 fr. 1,91%o
333177 fr. a 444 234 fr. 2,55%o 283,20 fr. 920,70 fr. 2,07%o
444235 fr. a 666 352 fr. 2,76%o 613,05 fr. 1533,75 fr. 2,30%o
666353 fr. a 888 469 fr. 2,98%o 661,90 fr. | 2 195,65 fr. 2,47%o
888470 fr. a 1110 586 fr. 3,19%o 708,55 fr. | 2904,20 fr. 2,62%o
1110587 fr. a 1332703 fr. 3,40%o 755,20 fr. | 3 659,40 fr. 2,75%0
1332704 fr. a 1665879 fr. 3,61% | 120275 fr.| 4862,15 fr. 2,92%o
plus de 1 665 879 3,83%0 tendant vers
3,83%o
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Art. 59, al. 2, tableau (nouvelle teneur)

Impot Taux réel du
Taux de la . - :
Tranches maximum de | Imp6ttotal | maximum de
tranche

la tranche la tranche
Ifr. a 111 059 fr. 0,0000%o 0,00 fr. 0,00 fr. 0,0000%o
111060 fr. a 222 117 fr. 0,0956%0 10,60 fr. 10,60 fr. 0,0477%o
222118 fr. a 333 176 fr. 0,1169%o 13,00 fr. 23,60 fr. 0,0708%o
333177 fr. a 444 234 fr. 0,2550%o 28,30 fr. 51,90 fr. 0,1168%o
444235 fr. a 666 352 fr. 0,2763%o 61,35 fr. 113,25 fr. 0,1700%o
666353 fr. a 888 469 fr. 0,4463%o 99,15 fr. 212,40 fr. 0,2391%o
888470 fr. a 1110586 fr. 0,4781%o 106,20 fr. 318,60 fr. 0,2869%o
1110587 fr. a 1332703 fr. 0,6800%o 151,05 fr. 469,65 fr. 0,3524%o
1332704 fr. a 1665879 fr. 0,7225%o 240,70 fr. 710,35 fr. 0,4264%o
1665880 fr. a 3331758 fr. 0,9563%0 | 1593,10 fr. | 2 303,45 fr. 0,6914%o
plus de 3 331 758 1,1475%o tendant vers

1,1475%0

Art. 72, al. 15 a 32 (nouveaux)

Modification du ... (@ compléter) — Déduction sociale
15 Le contribuable, propriétaire ou usufruitier d'une villa ou de parts de
propriété par étages évaluées conformément aux sections 3 a 5 du chapitre |
de la loi sur l'évaluation fiscale des immeubles, du ... (@ compléter),
bénéficie d'une déduction sociale lorsque cette villa ou ces parts de propriété
par étages lui servent de résidence principale a I'entrée en vigueur de la loi
sur I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (@ compléter).
16 La déduction sociale visée a l'alinéa 15 n'est pas autorisée dans le cadre de
l'imposition d'aprés la dépense visée a l'article 14 de la présente loi.
17 Le droit a la déduction sociale visée a 1'alinéa 15 s'éteint si le contribuable
ne bénéficie pas d'un montant effectif de déduction sociale, calculé
conformément a l'alinéa 25, pour la premiére période fiscale qui suit 1'entrée
en vigueur de la loi sur I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (a
compléter).
18 Le contribuable visé a l'alinéa 15 bénéficie de la déduction sociale aussi
longtemps que la villa ou les parts de propriété par étages continuent a lui
servir de résidence principale depuis l'entrée en vigueur de la loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (@ compléter).
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1 Lorsque la propriété ou l'usufruit de la villa ou des parts de propriété par
étages est transféré par succession (dévolution d'hérédité, partage successoral,
legs) au conjoint survivant qui vivait en ménage commun avec le
contribuable au moment du déces, la déduction sociale visée a l'alinéa 15
dont bénéficiait le contribuable décédé est reportée sur le conjoint survivant.
20 Le conjoint survivant visé a l'alinéa 19 bénéficie de la déduction sociale
aussi longtemps que la villa ou les parts de propriété par étages continuent a
lui servir de résidence principale depuis le transfert.

2l Lorsque la propriété ou l'usufruit de la villa ou des parts de propriété par
étages servant de résidence principale du couple est transféré entre époux en
rapport avec le régime matrimonial ou en cas de dédommagement de
contributions extraordinaires d'un époux a l'entretien de la famille (art. 165
du code civil) ou de prétentions découlant du droit du divorce, la déduction
sociale visée a l'alinéa 15 dont bénéficiait I'un des époux est reportée sur
l'autre époux.

22 L'époux visé a I'alinéa 21 bénéficie de la déduction sociale aussi longtemps
que la villa ou des parts de propriété par étages continuent a lui servir de
résidence principale depuis le transfert.

23 Dans le cadre de I'application des alinéas 18, 20 et 22, la situation 4 la fin
de la période fiscale ou de l'assujettissement est déterminante.

24 La déduction sociale se calcule sur la différence entre, d'une part, la valeur
imposable de la villa ou des parts de propriétés par étages visées a l'alinéa 1
au moment de l'entrée en vigueur de la loi sur I'évaluation fiscale des
immeubles, du ... (@ compléter), et, d'autre part, cette valeur a la fin de la
période fiscale ou de 'assujettissement.

% L'impét sur la fortune calculé au taux forfaitaire de 0,9% sur la différence
de valeur visée a l'alinéa 24 ne doit pas excéder un certain pourcentage du
revenu brut pour le taux d'imposition. Un montant de déduction sociale sur la
fortune est calculé en conséquence.
26 Le pourcentage visé a l'alinéa 25 est le suivant :

a) 1% jusqu'a 100 000 francs;

b) 7% a partir de 350 000 francs;

c) entre 100 000 francs et 350 000 francs, le pourcentage évolue de

maniére linéaire.

27 Le Conseil d'Etat présente au Grand Conseil dans les 5 ans a compter de
l'entrée en vigueur de la loi sur I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (@
compléter), un rapport sur l'efficacité et les avantages attendus de la
déduction sociale pour les contribuables visés aux alinéas 15, 19 et 21. Ce



PL 12773 PL 12774 54/290

rapport indique l'impact financier de cette déduction sociale sur les recettes
fiscales.
28 La déduction sociale est abrogée a l'expiration des 15 ans qui suivent
l'entrée en vigueur de la loi sur I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (a
compléter).

Modification du ... (@ compléter) — Barémes de l'impét sur la

fortune
2 Pour la premiére période fiscale qui suit l'entrée en vigueur de la loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (a compléter), les barémes de

I'impdt sur la fortune prévus a l'article 59, alinéas 1 et 2, sont les suivants :

a) article 59, alinéa 1, tableau

Imp6t Taux réel du
Taux de la . R .
Tranches maximum de | Imp6t total | maximum de
tranche
la tranche la tranche
Ifr. a 111 059 fr. 1,66%0 184,35 fr. 184,35 fr. 1,66%o
111060 fr. a 222 117 fr. 2,14%o 237,65 fr. 422,00 fr. 1,90%0
222118 fr. a 333176 fr. 2,61%o 289,85 fr. 711,85 fr. 2,14%o
333177 fr. a 444 234 fr. 2,85%o 316,50 fr. 1028,35 fr. 2,31%o
444235 fr. a 666 352 fr. 3,09%o 686,35 fr. 1714,70 fr. 2,57%o
666353 fr. a 888 469 fr. 3,33%0 739,65 fr. | 245435 fr. 2,76%o
888470 fr. a 1110586 fr. 3,56%0 790,75 fr. | 3 245,10 fr. 2,92%0
1110587 fr. a 1332703 fr. 3,80%o 844,05 fr. | 4 089,15 fr. 3,07%o
1332704 fr. a 1665879 fr. 4,04%0 1'346,05 fr. | 5435,20 fr. 3,26%o0
plus de 1 665 879 4,28%o tendant vers
3,83%o
b) article 59, alinéa 2, tableau
Impot Taux réel du
Taux de la . N .
Tranches maximum de | Imp6t total | maximum de
tranche
la tranche la tranche
Ifr. a 111 059 fr. 0,0000%o 0,00 fr. 0,00 fr. 0,0000%o
111060 fr. a 222 117 fr. 0,1069%o 11,85 fr. 11,85 fr. 0,0534%o
222118 fr. a 333 176 fr. 0,1306%o 14,50 fr. 26,35 fr. 0,0791%o
333177 fr. a 444 234 fr. 0,2850%o 31,65 fr. 58,00 fr. 0,1306%o
444235 fr. a 666 352 fr. 0,3088%o 68,60 fr. 126,60 fr. 0,1900%0
666353 fr. a 888 469 fr. 0,4988%o 110,80 fr. 237,40 fr. 0,2672%o
888470 fr. a 1110586 fr. 0,5344%o 118,70 fr. 356,10 fr. 0,3206%o
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1110587 fr. a 1332703 fr. 0,7600%o 168,80 fr. 524,90 fr. 0,3939%0

1332704 fr. a 1665 879 fr. 0,8075%o 269,05 fr. 793,95 fr. 0,4766%0

1665880 fr. a 3331758 fr. 1,0688%o 1780,50 fr. | 2574,45 fr. 0,7727%0

plus de 3331 758 1,2825%0 tendant vers
1,1475%o

30 Pour la deuxiéme période fiscale qui suit I'entrée en vigueur de la loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (@ compléter), les barémes de
I'impdt sur la fortune prévus a l'article 59, alinéas 1 et 2, sont les suivants :

a) article 59, alinéa 1, tableau

Tmpot Taux réel du
Taux de la . R ;
Tranches maximum de | Impét total | maximum de
tranche
la tranche la tranche
Ifr. a 111 059 fr. 1,58%o 175,45 fr. 175,45 fr. 1,58%o
111060 fr. a 222 117 fr. 2,03%o 225,45 fr. 400,90 fr. 1,80%0
222118 fr. a 333 176 fr. 2,48%o 275,45 fr. 676,35 fr. 2,03%0
333177 fr. a 444 234 fr. 2,70%o 299,85 fr. 976,20 fr. 2,20%0
444235 fr. a 666 352 fr. 2,93%o 650,80 fr. | 1627,00 fr. 2,44%o
666353 fr. a 888 469 fr. 3,15%0 699,65 fr. | 2 326,65 fr. 2,62%o
888470 fr. a 1110586 fr. 3,38%o 750,75 fr. | 3 077,40 fr. 2,77%0
1110587 fr. a 1332703 fr. 3,60%o 799,60 fr. | 3 877,00 fr. 2,91%0
1332704 fr. a 1665879 fr. 3,83%0 | 1'276,05 fr. | 5 153,05 fr. 3,09%o
plus de 1 665 879 4,05%o tendant vers
3,83%o
b) article 59, alinéa 2, tableau
Taux de Ia I}npot . Tau{( réel du
Tranches maximum de | Imp6ttotal | maximum de
tranche
la tranche la tranche
Ifr. a 111 059 fr. 0,0000%o 0,00 fr. 0,00 fr. 0,0000%o
111060 fr. a 222 117 fr. 0,1013%o 11,25 fr. 11,25 fr. 0,0506%o
222118 fr. a 333 176 fr. 0,1238%o 13,75 fr. 25,00 fr. 0,0750%o
333177fr. a 444 234 fr. 0,2700%o 30,00 fr. 55,00 fr. 0,1238%o
444235 fr. a 666 352 fr. 0,2925%o 64,95 fr. 119,95 fr. 0,1800%o
666353 fr. a 888 469 fr. 0,4725%o 104,95 fr. 224,90 fr. 0,2531%o
888470 fr. a 1110586 fr. 0,5063%o 112,45 fr. 337,35 fr. 0,3038%o
1110587 fr. a 1332703 fr. 0,7200%o 159,90 fr. 497,25 fr. 0,3731%o
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1332704 fr. a 1665879 fr. 0,7650%o 254,90 fr. 752,15 fr. 0,4515%0

1665880 fr. a 3331758 fr. 1,0125%0 | 1686,70 fr. | 243885 fr. 0,7320%o

plus de 3 331 758 1,2150%o tendant vers
1,1475%o

31 A partir de la troisiéme période fiscale qui suit l'entrée en vigueur de la loi

sur I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (@ compléter), les barémes de

I'impdt sur la fortune prévus a l'article 59, alinéas 1 et 2, s'appliquent.
Modification du ... (@ compléter) — Indexation des barémes de
l'impét sur la fortune

32 L'alinéa 4 s'applique a l'indexation des barémes de 1'imp6t sur la fortune

prévus aux alinéas 29 et 30 et a 'article 59, alinéas 1 et 2.

k sk sk

3 La loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 22 novembre
2018 (LEFI - D 3 10), est modifiée comme suit :

Art. 8 Dispositions transitoires — Modifications du ... (@ compléter)

Commission d'experts pour les villas, parts de propriété par

étages et terrains nus évalués d'une maniére schématique
"'Une commission d'experts nommés par le Conseil d'Etat participe a
I'¢laboration des formules d'évaluation visées a l'article 6 de la loi sur
I’évaluation fiscale des immeubles, du ... (a compléter). Elle est composée
paritairement de représentants de I'administration cantonale et de
représentants du secteur privé désignés en fonction de leurs compétences
reconnues pour 1'évaluation fiscale des immeubles.

2 Les compétences de la commission d'experts sont les suivantes :

a) fixer le prix cantonal moyen par m? du terrain visé a l'article 7, alinéa 1,
lettre a, de la loi sur 1’évaluation fiscale des immeubles, du ... (@
compléter);

b) fixer un éventuel ajustement de la valeur fiscale du terrain visée a
l'article 7, alinéa 3, de la loi sur 1’évaluation fiscale des immeubles, du
... (a compléter), en relation avec sa surface;

¢) fixer le prix cantonal moyen par m? des parts de propriété par étages
visé a l'article 9, alinéa 1, lettre a, de la loi sur 1’évaluation fiscale des
immeubles, du ... (@ compléter);

d) vérifier les formules par sondage sur la base des transactions
communiquées par I'administration fiscale cantonale;
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e) décider, en application de l'article 10, alinéa 2, de la loi sur 1’évaluation
fiscale des immeubles, du ... (@ compléter), de mises a jour
intermédiaires des cartes.

3 La commission d'experts adresse un rapport, le cas échéant, de majorité et
de minorité, au Conseil d'Etat qui le rend public.

“La commission d'experts est soumise a la loi sur les commissions
officielles, du 18 septembre 2009.

Conseil d'Etat

5 Sur la base du rapport de la commission d'experts, le Conseil d'Etat fixe par
voie réglementaire les données visées a 'alinéa 2, lettres a a c.

* % %

“La loi de procédure fiscale, du 4 octobre 2001 (LPFisc — D3 17), est
modifiée comme suit :

Art. 1, lettre d et e (nouvelles)
La présente loi est applicable aux impots régis par les lois suivantes et forme
avec ces dernicres la législation désignée ci-apres 1égislation fiscale :
d) loi sur I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (@ compléter);
e) loi sur I'évaluation fiscale des immeubles agricoles et sylvicoles, du ...
(a compléter).

Art. 25, al. 3 (abrogé)

Art. 30 (nouvelle teneur)
Déclaration d'impot

'Dans sa déclaration d'impdt, le contribuable procéde lui-méme a
I'évaluation des immeubles conformément a la loi sur I'évaluation fiscale des
immeubles, du ... (@ compléter). Pour les immeubles agricoles et les autres
immeubles au sens, respectivement, de l'article 1, alinéa 1, et de l'article 14
de la loi sur I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (@ compléter), le
contribuable indique la derniére valeur fiscale connue.

Etat locatif annuel
2 Tout propriétaire d'un immeuble locatif ou commercial au sens de l'article 2

de la loi sur l'évaluation fiscale des immeubles, du ... (@ compléter), doit
joindre a sa déclaration d'impot un état locatif annuel.
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Acquisition d'un immeuble

3 Tout contribuable qui acquiert un immeuble est tenu d'indiquer le prix
d'achat dans la déclaration d'impdt pour la période fiscale de l'acquisition.

Déclaration de nouvelles constructions

4 Tout propriétaire qui fait construire un batiment nouveau ou qui, par des
travaux quelconques, augmente la valeur d'un batiment ou d'une propriété, est
tenu de compléter le formulaire de déclaration de nouvelles constructions. Ce
formulaire doit étre joint a la déclaration d'impdt pour la période fiscale de
'achévement des travaux.

Valeur d'assurance-incendie

3 Tout propriétaire de villa visé a l'article 8 de la loi sur 1'évaluation fiscale
des immeubles, du ... (@ compléter), qui conclut une assurance-incendie ou la
modifie doit joindre a la déclaration d'impdt pour la période fiscale de la
conclusion ou de la modification, une copie de la police d'assurance-incendie.
Questionnaire pour déterminer la valeur locative

®Tout propriétaire qui se réserve l'usage d'immeubles ou de partie
d'immeubles au sens de l'article 24, alinéa 1, lettre b, de la loi sur I'imposition
des personnes physiques, du 27 septembre 2009, doit joindre a sa déclaration
d'impo6t le questionnaire pour déterminer la valeur locative.

% 3k ok

3 La loi sur les prestations fédérales complémentaires & I’assurance-vieillesse
et survivants et a ’assurance-invalidité, du 14 octobre 1965 (LPFC —J 4 20),
est modifiée comme suit :

Art. 2, al. 3 (nouvelle teneur)

3La fortune est évaluée selon les régles de la loi sur l'imposition des
personnes physiques, du 27 septembre 2009, a l'exception des regles
concernant les déductions sociales sur la fortune, prévues aux articles 58 et
72, alinéas 15 a 28, de ladite loi, qui ne sont pas applicables. Les régles
d'évaluation prévues par la loi fédérale et ses dispositions d'exécution sont
réservées.

% 3k ok
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®La loi sur les prestations complémentaires cantonales, du 25 octobre 1968
(LPCC —1J 4 25), est modifiée comme suit :

Art. 7, al. 2 (nouvelle teneur)

2La fortune est évaluée selon les régles de la loi sur l'imposition des
personnes physiques, du 27 septembre 2009, a l'exception des régles
concernant les déductions sociales sur la fortune, prévues aux articles 58 et
72, alinéas 15 a 28, de ladite loi, qui ne sont pas applicables. Les régles
d'évaluation prévues par la loi fédérale et ses dispositions d'exécution sont
réservées.

Certifié conforme
La chanceliére d'Etat : Michéle RIGHETTI
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EXPOSE DES MOTIFS

Mesdames et
Messieurs les Députés,

1. Introduction

L’exposé¢ des motifs général du train de lois décrit le systéme actuel, les
buts poursuivis par la réforme, le résultat de la procédure de consultation
ainsi que les impacts financiers de la réévaluation du parc immobilier.

2. Commentaire article par article

Chapitre I  Immeubles sis dans le canton de Genéve
Section 1 Immeubles agricoles
Art. 1 Evaluation

Reprise de l'article 50, lettre ¢, LIPP. Cet article n'apporte pas de
changement par rapport & la disposition actuellement en vigueur concernant
I'évaluation des immeubles agricoles. Il reprend le principe d'une imposition
a la valeur de rendement, ancré a l'article 14, alinéa 2, LHID, tout en
rappelant que I'imposition a la valeur de rendement s'applique également au
logement nécessaire au propriétaire et a sa famille. Concernant la définition
du logement nécessaire au propriétaire et a sa famille, il y a lieu de renvoyer
au droit fédéral. Pour le surplus, 1'évaluation s'effectue conformément au
guide pour I'évaluation de la valeur de rendement agricole, établi par la
Confédération.

Pour les raisons présentées dans 1’exposé des motifs général (ch. 6.1), les
évaluations actuelles des immeubles agricoles sont prorogées, les principes et
la procédure en matiére d'évaluation de ces immeubles étant fixés dans une
loi distincte, la loi sur 1’évaluation fiscale des immeubles agricoles et
sylvicoles (LEFIAS), qui entrera en vigueur simultanément a la présente loi
(ci-apres : nLEFI).

Section 2 Immeubles locatifs ou commerciaux

Art. 2 Définition

Cette disposition a pour but de fixer dans la loi la définition de
I'immeuble locatif ou commercial, qui ressortait jusqu'ici de la jurisprudence
et de la pratique administrative.
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Art. 3 Evaluation

Reprise de l'article 50, lettre a, LIPP. Cette disposition reprend le droit
actuellement en vigueur pour I'évaluation des immeubles locatifs a
l'article 50, lettre a, LIPP. La capitalisation de I'état locatif a été¢ validée a
plusieurs reprises par le Tribunal fédéral qui a considéré que le principe de
capitalisation de 1'état locatif renvoyait a la valeur de rendement, tandis que la
prise en considération, pour déterminer le taux de capitalisation applicable,
des transactions constatées sur le marché ou l'age des logements se référait a
des critéres relevant plus particuliérement de la valeur vénale’!. Alors méme
que le principe de la détermination de la valeur vénale sur la base du taux de
capitalisation est schématique, il reste admissible, du moment que plusieurs
taux existent, afin de tenir compte des spécificités des immeubles’.

En cas d'utilisation mixte d'un immeuble, un seul taux de capitalisation est
appliqué en vertu du principe de prépondérance’.

Art. 4 Commission d'experts pour les immeubles locatifs ou

commerciaux

Reformulation de l'article 50, lettre a, LIPP. Cette disposition précise le
moment de la fixation des taux de capitalisation et la situation juridique
lorsque les taux de capitalisation n'ont pas encore été fixés.

Section 3 Villas, parts de PPE et terrains nus évalués d'une maniére

schématique

Art. 5 Définition

La définition de ces objets repose uniquement sur le fait qu'ils figurent
dans le périmétre de ['évaluation schématique et qu'ils ne sont ni des
immeubles agricoles, ni des immeubles locatifs ou commerciaux. Quant au
périmetre de 1'évaluation schématique, il est publié au travers de cartes
conformément a l'article 10 de la présente nLEFI.

Art. 6 Formule d'évaluation

Alinéa 1

Des formules d'évaluation visent a évaluer les objets a leur valeur vénale.

Alinéa 2

Cette disposition indique comment les formules d'évaluation doivent étre

choisies. Elles doivent tenir compte de maniére appropriée des particularités
spécifiques afférentes a la qualité du bien-fonds, lesquelles influenceraient de

7V ATF 134 11 207.
72 Arrét du Tribunal fédéral du 23 avril 2009 (2C_820/2008), consid. 5 et 6.
3 ATA/477/2008, consid. 6d.
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maniére sensible le prix de vente en cas d'aliénation. De maniére générale,
ces formules sont choisies afin que les évaluations se situant dans la partie
supérieure de la fourchette de prix ne dépassent pas la valeur du marché.

Alinéa 3

Cette disposition renvoie a l'article 13 nLEFI qui indique comment
I'évaluation schématique peut étre contestée dans un cas particulier.

Alinéas 4a 6

Ces alin¢as renvoient aux articles qui détaillent la méthode d'évaluation
pour les différentes parties qui peuvent constituer un immeuble (terrain,
construction et PPE).

Art. 7 Valeur du terrain

Chaque terrain dans le périmétre de I'évaluation schématique est classifié
avec un prix au m2,

Exemple :
Informations générales sur la parcelle
eGRIS CH696582925318
Commune Confignon
Zone(s) d'affectation 5
& Nom zone(s) Zone 5
d'affectation

Microsituation W&P 3
o Surface parcelle (m2) 1'186

PPE présente sur MNon
parcelle

Valeur fiscale du terrain

Valeur du terrain (Frs) 1'684'120

Valeur fiscale de la PPE (selon surface
habitable)

Valeur PPE (Frs/mz2) 9'890
Valeur garage pour : Confignon

Valeur par place (Frs) 50'000

La valeur fiscale du terrain correspondant a une parcelle de 1 186 m?,
située sur la commune de Confignon (classe de situation 3), correspond a
1 684 120 francs.

Cette disposition prévoit a son alinéa 4 une dérogation pour les terrains
sis en zone de développement ou en zone réservée conformément a la loi
d'application de la loi fédérale sur I'aménagement du territoire, du
4 juin 1987. Pour ce type de biens, la valeur fiscale correspond au prix fixé
par I'Etat selon la pratique de l'office cantonal du logement et de la
planification fonciere (OCLPF).
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Art. 8 Valeur de la construction

La valeur de la construction repose sur la valeur incendie du batiment a la
fin de la période fiscale ou de l'assujettissement. En présence d'une valeur
d'assurance-incendie historique, une indexation de cette valeur en fonction de
l'indice des prix a la construction sera effectuée afin d'obtenir une valeur de
construction actuelle.

Il est tenu compte d'une dépréciation due a I'dge du batiment, qui est
calculée depuis l'année de la construction, étant précisé qu'en cas de
rénovation totale ultérieure, cette dépréciation est calculée depuis le moment
de la rénovation.

En régle générale, il sera tenu compte d'une dépréciation due a l'age du
batiment de 1% par année depuis l'année de la construction jusqu'a
concurrence de 30%.

En l'absence de valeur d'assurance-incendie, le département fixe la valeur
de la construction conformément a 'article 15, alinéa 2, nLEFI.

Art. 9 Valeur des parts de PPE

Les valeurs fiscales des parts de PPE sont fixées par le département pour
chaque commune et classe de situation dans des cartes. Ici il n'y a pas de
fixation séparée de la valeur du terrain et de la valeur de la construction.

Exemple :

Informations générales sur la parcelle

eGRIS CH376397446552
Commune Confignon
Qe et Zone(s) d'affectation D4B
) Nom zone(s) Zone de développement
d'affectation 4B
Microsituation W&P 4

Surface parcelle (m2) 1'647

PPE présente sur Oui
parcelle

Valeur fiscale du terrain

Valeur du terrain (Frs) 2'519'910
Valeur fiscale de la PPE (selon surface habitable)

Valeur PPE (Frs/m2) 10'610
Valeur garage pour : Confignon

{
e

S, Valeur par place (Frs) 50000

La valeur fiscale d'un appartement en parts de PPE d'une surface
habitable de 200 m? situé sur la commune de Confignon (classe de
situation 4) correspond a 2 122 000 francs.
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La valeur de la construction n'étant pas isolée, la méthode d'évaluation
des parts de PPE ne contient pas de facteur d'ajustement pour tenir compte de
la dépréciation due a I'age du batiment comme a l'article 8 nLEFI. Alors que
la valeur d'incendie correspond & une valeur de construction a neuf qu'il
convient d'ajuster pour tenir compte de 1'age du batiment, le prix cantonal
moyen par m? déterminé pour les parts de PPE procéde déja de la vente de
constructions neuves et de constructions anciennes indistinctement.

Cette disposition prévoit aussi a son alinéa 4 une dérogation pour les parts
de PPE soumises au contr6le de I'Etat en vertu de I'article 5, alinéa 3, de la loi
générale sur les zones de développement, du 29 juin 1957. Pour ce type de
biens, la valeur fiscale correspond au prix fixé par 1'Etat selon la pratique de
I'OCLPF.

Art. 10 Publication

Alinéa 1

Le contribuable doit étre capable de remplir lui-méme sa déclaration
d'impo6t de la fagon la plus simple possible. Pour cette raison, les paramétres
de I'évaluation schématique sont publiés sous forme de cartes établies en

vertu de la loi relative au systéme d'information du territoire a Genéve, du
17 mars 2000.

La publication, d’une part, constitue une décision générale dans la mesure
ou elle s'adresse a un cercle relativement indéterminé de personnes et, d'autre
part, régle un cas concret’*. En vue de lever toute incertitude sur un éventuel
contrdle par le pouvoir judiciaire de cette décision générale, cette disposition
indique que la publication n'est pas sujette a recours. Concrétement, nul ne
peut demander une modification du périmétre de 1'évaluation schématique ou
une modification du prix par m? d'une classe de situation. Ce n'est qu'au cours
de la procédure de taxation proprement dite, dans un cas individuel et
concret, que le contribuable peut contester la valeur de I'immeuble, que cette
valeur résulte de 1'évaluation schématique ou non.

Pour le surplus, afin de faciliter la compréhension du systéme par le
contribuable, l'administration fiscale cantonale pourra également publier un
complément au guide fiscal qui existe actuellement, qui décrira le
fonctionnement de la méthode d'évaluation en contenant tous les éléments
utiles pour I'évaluation mentionnés dans la loi et le réglement et en les
complétant sur des points de détail.

Alinéa 2

4 Sur la notion de décision générale, voir le considérant 5.3.1 de l'arrét du Tribunal
fédéral du 15 mai 2020 (8C_31/2019).
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En principe, 1'administration fiscale cantonale met a jour les cartes tous
les 4 ans. La commission d'experts visés a l'article 11 nLEFI peut décider de
mises a jour intermédiaires des cartes. Ainsi, cette commission d'experts peut
charger 'administration fiscale cantonale de procéder a une mise a jour
intermédiaire si elle estime que cela est nécessaire, par exemple, en cas de
forte baisse des valeurs du marché d'une année a l'autre.

Alinéa 3

En présence d'une mise a jour des cartes tous les 4 ans, l'alinéa 3 vise le
cas ou la taxation apres 5 ans (période fiscale N+5) devrait étre effectuée sans
délai (par exemple en cas de départ a I'étranger du contribuable) alors que la
mise a jour des cartes n'aurait pas encore été effectuée. Il est prévu dans ce
cas que la taxation sera effectuée a partir des derniéres cartes publiées
valables pour les 4 années précédentes (périodes fiscales N+1 a N+4).

L'alinéa 3 s'applique également en présence d'une mise a jour
intermédiaire des cartes décidée par la commission d'experts. Par exemple, si
la commission d'experts décide une mise a jour intermédiaire des cartes
2 années consécutives (périodes fiscales N et N+1), dans le cas ou la taxation
de la période fiscale N+1 devait étre effectuée sans délai alors que la mise a
jour des cartes n'aurait pas encore été effectuée, il est prévu que la taxation
sera effectuée a partir des cartes de la période fiscale N.

Art. 11 Commission d'experts pour les villas, parts de PPE et
terrains nus évalués d'une maniére schématique

Alinéa 1
Les différents intervenants sont :

— la société Wuest Partner qui élabore les cartes pour chacune des 5 classes
de situation des 45 communes du canton;

— l'administration fiscale cantonale qui recense les transactions et les
transmet a la commission d'experts;

— la commission d'experts qui, sur la base de l'analyse des transactions, fixe
certains parametres pour s'approcher de l'objectif fixé dans la loi de sorte
que les évaluations se situant dans la partie supérieure de la fourchette de
prix ne dépassent pas la valeur du marché. Cette commission fixe ainsi le
prix cantonal moyen par m? du terrain pour les villas et le prix cantonal
moyen par m? pour les PPE. En outre, pour la valeur du terrain d'une villa,
obtenue dans un cas particulier, elle peut fixer un éventuel ajustement de
cette valeur en relation avec sa surface. On constate, par exemple, que le
prix par m? d'un bien-fonds de moins de 400 m? est en général plus élevé
que pour un bien-fonds de plus grande surface. Au-dela de 2 000 m?, le
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prix par m? peut étre moins élevé que pour un bien-fonds d'une moins
grande surface. Lorsqu'un contribuable posséde plusieurs biens-fonds
adjacents, cette commission précisera si ces bien-fonds sont estimés, ou
non, comme un tout pour fixer un éventuel ajustement de la valeur de
I'ensemble en relation avec sa surface.

Comme l'indique la note de l'article, cette commission d'experts est une
commission d'experts distincte de celle visée a l'article 4 nLEFI qui fixe les
taux de capitalisation. Elle est composée paritairement de représentants de
I'administration cantonale et de représentants du secteur privé. Pour le secteur
public, les membres de la commission peuvent étre principalement issus du
personnel de 1'administration fiscale cantonale mais aussi d'autres services de
'Etat. Pour le secteur privé, les membres de la commission peuvent étre issus
d'horizons divers. En tous les cas, les membres de la commission doivent
posséder des compétences reconnues pour 'évaluation fiscale des immeubles,
comme, par exemple, étre titulaire d'un brevet fédéral d'expert en estimations
immobiliéres.

Alinéa 2

Cet alinéa fixe les compétences de la commission d'experts qui sont
énumérées de maniere limitative afin de garantir la stabilité du systéme. Si la
commission d'experts estime que des ajustements sont nécessaires en dehors
des compétences énumérées dans cet alinéa, elle peut en faire état dans son
rapport au Conseil d'Etat qui prendra les mesures qu'il jugera adéquates.

Alinéa 3

La commission d'experts adresse un rapport au Conseil d'Etat qui le rend
public. Ce rapport doit étre adressé au Conseil d'Etat en cours d'année afin
qu'il puisse étre utilisé pour la mise a jour des cartes visées a l'article 10,
alinéa 2, nLEFI. C'est pour cette raison qu'il se distingue du rapport annuel
d'activité prévu par l'article 14, alinéa 2, de la loi sur les commissions
officielles, du 18 septembre 2009 (LCOf; rs/GE A 2 20) qui est soumis a
d'autres échéances.

Par ailleurs, cet alinéa précise que dans I'éventualité ou les membres de la
commission auraient des positions divergentes, ce rapport se subdivisera en
un rapport de majorité et de minorité et le Conseil d'Etat procédera a un
arbitrage.
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Alinéa 4

La commission d'experts est soumise a la LCOf. En application de
l'article 14, alinéa 2, de la LCOf, elle remet chaque année avant le 31 juillet
un rapport annuel d'activité au Conseil d'Etat, qui le rend public. Compte tenu
du fait que l'alinéa 3 nLEFI prévoit que la commission d'experts établit un
rapport qui se distingue de celui prévu par l'article 14, alinéa 2, de la LCOf en
raison des échéances fixées dans cette dernicre disposition, le rapport prévu a
l'article 14, alinéa 2, de la LCOf pourra étre trés sommaire et renvoyer au
rapport de l'alinéa 3.

Art. 12 Conseil d'Etat

Le Conseil est en charge de fixer, par voie réglementaire, les données
visées a l'article 11, alinéa 2, lettres a a ¢, nLEFI sur la base du rapport de la
commission d'experts. Il se détermine, le cas échéant, sur les positions de
majorité et de minorité de la commission d'experts.

Art. 13 Présomption de valeur vénale

L'évaluation schématique est présumée correspondre a la valeur du
marché. Le contribuable comme le département peuvent apporter la preuve
que la valeur de l'immeuble résultant de I'évaluation schématique ne
correspond pas a la valeur du marché. La fixation de la valeur de 1'immeuble
intervient au cours de la procédure de taxation au sens large. Il n'y a pas de
procédure ni d'autorité spéciale pour fixer la valeur de I'immeuble.

Cette présomption peut notamment étre renversée en présence de biens
atypiques, par exemple, pour certaines demeures historiques’ et pour certains
immeubles vendus avec un droit de réméré’.

En maticre fiscale, les régles générales du fardeau de la preuve ancrées a
l'article 8 du code civil (CC), destinées a déterminer qui doit supporter les
conséquences de 1'échec de la preuve ou de I'absence de preuve d'un fait, ont
pour effet que l'autorité fiscale doit établir les faits qui justifient
l'assujettissement et qui augmentent la taxation, tandis que le contribuable
doit prouver les faits qui diminuent la dette ou la suppriment. Ainsi, si les
preuves recueillies par l'autorité fiscale apportent suffisamment d'indices
révélant l'existence d'éléments imposables, il appartient au contribuable
d'établir I'exactitude de ses allégations et de supporter le fardeau de la preuve
du fait qui justifie son exonération’’.

75 L'association « Domus Antiqua Helvetica » représente pour partie ces propriétaires.
76 'association « Coin de Terre » représente pour partie ces propriétaires.
77 ATF 2C_32/2020, du 8 juin 2020, consid. 3.5. et les références citées.
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Plus concretement, dans le cas ou un contribuable apporte la preuve que
la valeur «réelle» de son immeuble est inférieure a celle présumée et
obtenue avec la méthode schématique décrite dans le présent projet, par
exemple en justifiant d'une vente effective du bien en question entre tiers
indépendants (dealing at arm's length) pour un prix de 1 500 000 francs alors
que la valeur serait évaluée a 2 millions de francs avec la méthode
schématique, le département acceptera de prendre en compte la valeur
objective démontrée par le contribuable en lieu et place de la valeur obtenue
avec l'évaluation schématique.

En vertu du principe de périodicité de 1'imp6t, 1'autorité fiscale est en droit
de revoir pour chaque période fiscale 'ensemble des éléments imposables,
sans étre formellement liée par les éléments fixés au cours des périodes
fiscales précédentes. Cela étant précisé, en pratique et en l'absence de
changement important (par exemple une nouvelle construction) intervenu
dans la nature de l'immeuble, le contribuable pourra reporter a nouveau la
valeur précitée dans sa déclaration fiscale de la période fiscale suivante et
I'administration fiscale cantonale continuera en principe, sous réserve d'un
cas particulier ou d'éléments nouveaux, de prendre en considération cette
valeur pour la taxation de cette période fiscale. L'administration fiscale
cantonale conserve cependant la possibilité de réexaminer en tout temps et de
cas en cas la situation particuliére de chaque immeuble. Le fait qu'elle ait
accepté au cours d'une période fiscale antérieure la valeur fiscale proposée
par le contribuable ne la lie donc pas pour les périodes fiscales ultérieures.

Section 4 Autres immeubles
Art. 14 Définition

La définition de ces objets repose uniquement sur le fait qu'ils ne figurent
pas dans le périmétre de I'évaluation schématique valable pour les villas et les
PPE, qu'ils ne sont ni des immeubles affectés a l'agriculture ou a la
sylviculture, ni des immeubles locatifs ou commerciaux.

Art. 15 Evaluation

Reprise des critéres d'évaluation de I'article 50, lettre e, LIPP.

Art. 16 Présomption de valeur vénale

La valeur fixée par le département est présumée correspondre a la valeur
du marché. Le contribuable peut apporter la preuve que la valeur de
I'immeuble fixée par le département ne correspond pas a la valeur du marché.
La fixation de la valeur de 1'immeuble intervient au cours de la procédure de

taxation au sens large. Il n'y a pas de procédure ni d'autorité spéciale pour
fixer la valeur de I'immeuble.
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Le mécanisme de la présomption pour les « villas et PPE » (section 3)
décrit ci-dessus dans le commentaire de l'article 13 nLEFI vaut également
pour les «autres immeubles » (section 4) de l'article 16 nLEFI, a la
différence que, la valeur fiscale étant dans ce cas déterminée par
I'administration fiscale cantonale (selon les critéres définis a l'article 15, al. 2
nLEFI), c'est ici uniquement le contribuable qui pourra contester cette valeur.
S'il apporte la preuve que la valeur fixée par I'administration fiscale cantonale
ne correspond pas a la valeur du marché, 1'administration fiscale cantonale
prendra en compte pour la taxation la valeur démontrée par le contribuable.
L'administration fiscale cantonale n'est toutefois pas formellement liée par
cette valeur pour les périodes fiscales ultérieures et clle conserve la
possibilité de fixer une autre valeur pour les périodes fiscales futures si un
changement objectif des circonstances le justifie. Dans cette hypothése, le
contribuable aura de son c6té la possibilité de contester la nouvelle valeur
fixée par I'administration fiscale cantonale.

Section 5  Droits de superficie
Art. 17 Evaluation des constructions et du fonds grevé

Le droit de superficie, intitulé droit distinct et permanent (DDP), est une
servitude en vertu de laquelle le propriétaire d'un terrain octroie a un tiers le
droit de construire, de détenir et d'entretenir des constructions sur le terrain
grevé. Il permet de dissocier la propriété du terrain de la propriété des
constructions qui s'y trouvent.

Le droit de superficie est généralement accordé moyennant une contre-
prestation. Celle-ci peut consister en un versement unique ou, ce qui est plus
fréquent, dans le service d'une rente périodique.

La LIPP actuelle ne réglemente pas le droit de superficie. Afin d'assurer
une meilleure sécurité juridique, la nLEFI consacre une section au droit de
superficie. En comparaison intercantonale, seul le canton de Berne
réglemente dans la loi fiscale le droit de superficie’® qui ne peut pas servir de

8 Etude comparative effectuée en février 2020. Les cantons sont énumérés ci-aprés
avec la référence au numéro du recueil systématique (état de la législation au
01.01.2020 sauf mention contraire) : Argovie 651.100; Appenzell Rhodes-Intérieures
640.000 (23.10.2017); Appenzell Rhodes-Extérieures 621.11; Berne 661.11
(01.01.2018); Bale-Campagne 331; Bale-Ville 640.100; Fribourg 631.1; Glaris VI
C/1/1; Grisons 720.000; Jura 641.11; Lucerne 620; Neuchatel 631.0; Nidwald 521.1;
Obwald 641.4; Saint Gall 811.1; Schafthouse 641.100; Soleure 614.11; Schwytz
172.200; Thurgovie 640.1; Tessin 640.100; Uri 3.2211; Vaud 642.11; Valais 642.1
(15.04.2019); Zoug 632.1; Zurich 631.1.
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point de comparaison car le systéme d'évaluation des immeubles du canton
de Berne n'est pas comparable a celui proposé dans la nLEFI.

Alinéa 1

Cet alinéa prévoit que les constructions et le fonds grevé sont considérés
comme un seul immeuble pour déterminer les sections 1 a 4 du présent
chapitre qui s'appliquent a 1'évaluation.

A défaut d'une telle disposition, il y aurait une insécurité juridique sur les
sections 1 a 4 du chapitre I de la nLEFT applicables. Ceci serait le cas, par
exemple, pour des parts de PPE constituées sur un droit de superficie qui
figureraient dans le périmétre de 1'évaluation schématique. Ces parts de PPE
pourraient étre considérées comme relevant de la section 3 qui concerne les
villas, parts de PPE et terrains nus évalués d'une maniére schématique ou
comme relevant de la section 4 qui concerne les autres immeubles, a savoir
ceux qui ne sont pas des immeubles agricoles, qui ne sont pas des immeubles
locatifs ou commerciaux, ou des immeubles évalués de fagon schématique.
Par le biais de cet alinéa, les constructions et le fonds grevé sont considérés
comme un seul immeuble ce qui donne, dans I'exemple des parts de PPE
constituées sur un droit de superficie, qu'elles doivent étre traitées comme des
parts de PPE ordinaires relevant de la section 3 précitée.

Alinéa 2
Cet alinéa prévoit que la somme des valeurs des constructions et du fonds
grevé doit correspondre a I'évaluation de l'ensemble considéré comme un seul

immeuble.

En effet, selon une doctrine de référence des plus récentes” 30,

I'évaluation de la valeur de la construction et la valeur du fonds grevé est une
affaire simple, car toutes les évaluations se fondent selon la méme
systématique. La valeur vénale de la construction comme celle du fonds
grevé incluent toujours trois composantes de valeur, a savoir 1) la quote-part
de la valeur vénale de I'immeuble (fonds grevé et construction), ii) la valeur
actuelle de la rente du droit de superficie et iii) et la valeur actuelle de
lI'indemnité équitable pour le retour des constructions.

Alinéa 3

7 Francesco Canonica, Die Bewertung von Baurecht, Nutzniessung und Wohnrecht,
2016, p. 109.

80 Une autre référence : Union suisse des experts cantonaux en matiére d'évaluation
des immeubles, Le manuel suisse de l'estimateur, 4¢ éd. 2012, p. 187, indique que la
somme du terrain grevé par un droit de superficie et de la construction ne peut pas étre
supérieure a la valeur marchande du méme bien-fonds sans constitution d'un droit de
superficie.
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Cet alinéa prévoit que l'administration fiscale cantonale est autorisée a
communiquer aux contribuables concernés, a savoir le propriétaire des
constructions et le propriétaire du fonds grevé, les renseignements
nécessaires pour qu'ils puissent vérifier que la valeur des constructions et du
fond grevé correspondent bien a 1'évaluation de 1'ensemble considéré comme
un seul immeuble et appartenant a un seul contribuable.

Chapitre I Immeubles sis dans un autre canton
Art. 18 Evaluation
Le département se fonde sur la valeur fiscale des autorités fiscales du

canton de situation de l'immeuble. La répartition intercantonale est effectuée
conformément aux normes du droit fiscal intercantonal.

Correspond a la pratique actuelle du département.

Chapitre III Immeubles sis a l'étranger

Art. 19 Evaluation

Alinéa 1

En principe, pour les immeubles a I'étranger, 1'administration fiscale
cantonale se fonde sur la valeur fiscale fixée par les autorités fiscales du pays

de situation convertie ensuite en francs suisses selon le taux de change
applicable a 1'impot sur la fortune pour 1'année fiscale concernée.

Alinéa 2

Si aucune valeur fiscale fixée par les autorités fiscales du pays de
situation n'est disponible (par exemple parce que ce dernier ne connait pas
I'impdt sur la fortune), 'administration fiscale cantonale fixe cette valeur sur
la base du prix d'achat historique du bien immobilier en question,
respectivement a sa valeur d'attribution en cas de succession ou de donation
exprimée dans la monnaie étrangére correspondante et convertie ensuite en
francs suisses selon le taux de change applicable a l'imp6t sur la fortune pour
l'année fiscale concernée.

Chapitre IV Dispositions finales et transitoires
Art. 20 Disposition d'application

Le Conseil d'Etat édicte les dispositions nécessaires a l'application de la
présente loi.
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Par exemple :
— il fixe les taux de capitalisation visés a l'article 3 nLEFT;

— il détermine la composition de la commission d'experts visée a
l'article 4 nLEFI;

— il détermine la composition de la commission d'experts visée a
l'article 11 nLEFI.

Art. 21 Clause abrogatoire

En raison de la nouvelle loi révisant complétement I'évaluation des
immeubles, les lois qui s'appliquaient sous l'ancien droit sont abrogées.

Art. 22 Entrée en vigueur

Cette disposition prévoit que le Conseil d'Etat fixe 1'entrée en vigueur de
la loi. Dans le cadre des compétences qui lui sont accordées, le Conseil d'Etat
fera en sorte que l'entrée en vigueur soit fixée le 1°" janvier d'une année civile
donnée. Toutefois, les articles 11 et 12 nLEFI concernent les autorités
compétentes qui participent a l'élaboration des cartes destinées a étre publiées
et doivent entrer en vigueur préalablement afin que les cartes soient prétes a
étre publiées le 1 janvier d'une année civile donnée. A cette fin, ils sont
également incorporés en tant que disposition transitoire a 1’article 8 de la loi
sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 22 novembre 2018 et
cette disposition transitoire entrera en vigueur préalablement a la nLEFI.

Pour le surplus, il est habituel de fixer I'entrée en vigueur d'une loi portant
sur les impdts directs le 1°" janvier d'une année civile donnée, ce qui fait
coincider 'entrée en vigueur de la loi avec le début de la période fiscale pour
laquelle elle s'applique®!.

81 Pour les personnes physiques, l'article 61, alinéa 1, LIPP prévoit que les impdts sur
le revenu et la fortune des personnes physiques sont fixés et prélevés pour chaque
période fiscale; l'article 61, alinéa 2, LIPP prévoit que la période fiscale correspond a
I'année civile. Pour I'impdt sur le capital des personnes morales autres que les sociétés
de capitaux et les sociétés coopératives, l'article 32, alinéa 1, LIPM renvoie aux
dispositions applicables pour les personnes physiques. Quant a 1'imp6t immobilier
complémentaire, 1'article 76, alinéa 6, LCP prévoit qu'il est calculé au 31 décembre de
la période fiscale.
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Art. 23 Modifications a d'autres lois

Loi générale sur les contributions publiques, du 9 novembre 1887 (LCP
-D 305

Art. 76, al. 2 (nouvelle teneur)
Mise a jour du renvoi.
Art. 84, al. 1, lettre f (nouvelle teneur) et lettre g (abrogée)

Dans le cadre de 1'BGI, en vertu de l'article 84, alinéa 1, lettre g, LCP
(ancien droit) lorsque 1'aliénateur ou le bénéficiaire du gain a été propriétaire
pendant 25 ans et plus, le taux de 1'impot est fixé a 0%. La modification de
l'article 84, alinéa 1, lettre f, et I'abrogation de la lettre g, LCP permettent de
percevoir cet impdt au taux de 10%.

Art. 459, al. 3 a 5 (nouveaux)
Modification du ... (a compléter)

Le taux de I'IBGI prévu a l'article 84, alinéa 1, lettre g, LCP (ancien droit)
est revu a la hausse : lorsque l'aliénateur ou le bénéficiaire du gain a été
propriétaire pendant 25 ans et plus, ce taux passe de 0% a 10%. L'article 459,
alinéas 3 a 6, répartit cette augmentation sur les trois années civiles qui
suivent l'entrée en vigueur de la nLEFIL.

Alinéa 3

Pour la premiére année civile qui suit l'entrée en vigueur de la nLEFI, le
taux passe de 0% (ancien droit) a 3%.

Alinéa 4

Pour la deuxiéme année civile qui suit l'entrée en vigueur de la nLEFI, le
taux passe de 0% (ancien droit) a 5%.

Alinéa 5

A partir de la troisiéme année civile qui suit I'entrée en vigueur de la

nLEFI, I'article 84, alinéa 1, lettre g, LCP (nouveau droit), prévoyant un taux
de 10% (au lieu de 0% sous l'ancien droit), s'applique.

Loi sur l'imposition des personnes physiques, du 27 septembre 2009
(LIPP—-D 3 08)

Art. 24, al. 2 (nouvelle teneur)

Pour les villas et les PPE, le systeme actuel prévoit une particularité pour
le calcul de la valeur locative. Le loyer théorique est pondéré par la durée
d'occupation continue de l'immeuble conformément au baréme applicable en
matiére d'évaluation des immeubles situés dans le canton. Plus précisément,



PL 12773 PL 12774 74/290

cette pondération s'effectue selon le modele de 1'article 50, lettre e, LIPP, qui
prévoit que 1'évaluation des villas et des PPE est diminuée de 4% par année
d'occupation continue par le méme propriétaire ou usufruitier, jusqu'a
concurrence de 40%. De cette fagon-1a, le loyer théorique est diminué de 4%
par année d'occupation continue par le méme propriétaire ou usufruitier,
jusqu'a concurrence de 40%.

L'origine de cette pondération de la valeur locative remonte a la derniére
évaluation générale par des commissions d'experts, pour 1'impdt sur la fortune
des immeubles autres que locatifs, qui s'est terminée en 1964. Par rapport a la
précédente évaluation de 1951, les nouvelles évaluations fiscales des
immeubles et plus particulierement des villas comportaient des majorations
allant jusqu'a 1000% et 1500%. Ces majorations ont provoqué une
indignation et une inquiétude générale chez les petits propriétaires de villas,
ainsi que chez tous les partisans ou défenseurs de la propriété fonciére®?.
Dans ce cadre, la valeur locative fixée par les experts a été jugée beaucoup

trop élevée, souvent incompatible avec les ressources du propriétaire®’.

Pour cette raison un projet de loi prévoyait de fixer la valeur locative a
3% de la valeur de taxation des batiments®. Un autre projet de loi prévoyait
d'introduire un abattement, de 4% par année d'occupation continue par le
méme propriétaire ou usufruitier jusqu'a concurrence de 40%, dans le but de
favoriser le logement familial en admettant une importante diminution de la
valeur fiscale des immeubles lorsqu'ils sont occupés d'une maniére continue
par le méme propriétaire ou sa famille depuis plusieurs années®. Dans ce
cadre, le taux de 3% pour le calcul de la valeur locative devait étre appliqué
sur la valeur d'évaluation réduite en fonction du nombre d'années
d'occupation®®. Ces deux projets de loi ont été adoptés par le Grand Conseil®’.

Ainsi, dés le 1° janvier 1965, cette valeur locative au taux de 3% et sa
réduction en fonction du nombre d'années d'occupation figuraient aux
articles 18, lettre b, et 48, lettre c, de la LCP® %,

8 Cf. MGC 1963 1 789 ss (projet de loi 2577), 790 et 791.

8 Ibidem.

8 Idem, p. 794.

8 Cf. MGC 1963 3 2631 (projet de loi 2671); MGC 1964 1 763 ss (débats
parlementaires), 764.

86 Ibidem.

87 Idem, p. 787 ss.

8 Cf. MGC 1964 1 763 ss (débats parlementaires), 788 et 790.

8 Loi générale sur les contributions publiques, du 9 novembre 1887 (LCP;
rs/GE D 3 05).
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Dé¢s le 1¢ janvier 2001, en raison de 'harmonisation fiscale prévue par la
LIFD et la LHID, la valeur locative était fixée par l'article 7, alinéa 2, LIPP-
IV®, non plus au taux de 3%, mais en tenant compte des conditions locales.
Sa réduction en fonction du nombre d'années d'occupation a été maintenue a
l'article 7, lettre e, LIPP-III°'. Dés le 1°" janvier 2010, la valeur locative figure
a l'article 24, alinéa 2, LIPP; sa réduction en fonction du nombre d'années
d'occupation figure a l'article 50, lettre e, LIPP.

Dans le cadre du présent projet de loi, l'article 24, alinéa 2, LIPP est
reformulé. Dans sa nouvelle teneur, il intégre la réduction en fonction du
nombre d'années d'occupation qui figurait jusqu'a maintenant a l'article 50,
lettre e, LIPP.

Art. 50 a 54 (nouvelle teneur et abrogation)

Du fait de l'abrogation des dispositions concernant l'évaluation des
immeubles dans la LIPP, il sied de renvoyer a la nLEFIL.

Art. 58, al. 3 (nouvelle teneur)

Mise a jour conformément aux normes du droit fiscal intercantonal.
Art. 59

Alinéa 1, tableau

Le baréme de 1'imp6t sur la fortune prévu a l'article 59, alinéa 1, LIPP
(droit actuel) est revu avec une baisse linéaire de 15%. Plus précisément, les
tranches de ce baréme sont reprises telles quelles, alors que le taux
d'imposition de la tranche a été réduit linéairement de 15%. L'impot
maximum de la tranche et I'impot total de ce baréme sont adaptés en
conséquence. L'indication du taux réel du maximum de la tranche, qui ne
figure pas dans le baréme actuel, a été ajoutée.

Alinéa 2, tableau

Le baréme actuel de 1'impdt supplémentaire sur la fortune prévu a
l'article 59, alinéa 2, LIPP (droit actuel) est revu avec une baisse linéaire de
15%. Plus précisément, les tranches de ce baréme sont reprises telles quelles,
alors que le taux d'imposition de la tranche a été réduit linéairement de 15%.
L'imp6t maximum de la tranche, 1'impot total de ce baréme et le taux réel du
maximum de la tranche sont adaptés en conséquence. L'ordre des colonnes a

% Loi sur l'imposition des personnes physiques, Impot sur le revenu (revenu
imposable), du 22 septembre 2000 (LIPP-IV; rs/GE D 3 14).

°! Loi sur l'imposition des personnes physiques, Impot sur la fortune, du 22 septembre
2000 (LIPP-III; rs/GE D 3 13).
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été modifié pour qu'il soit identique avec celui du baréme de l'article 59,
alinéa 1, LIPP.

Art. 72, al. 15 a 28 (nouveaux)
Modification du ... (@ compléter) — Déduction sociale

La déduction sociale constitue une mesure d'accompagnement visant a
limiter l'effort fiscal consenti par rapport a 'augmentation d'imp6t induite par
le nouveau systéme d'évaluation des immeubles au moment de son entrée en
vigueur et pour une période limitée dans le temps. En tant que déduction
sociale de droit cantonal, cette mesure est compatible avec le droit fédéral
(art. 9, al. 4, LHID). 1l s'agit au surplus d'une mesure transitoire.

Le cercle des contribuables potentiellement concernés par cette déduction
sociale est défini restrictivement aux alinéas 15 a 23.

Alinéa 15

Est tout d'abord concerné, le contribuable qui remplit les conditions
cumulatives suivantes :

— étre propriétaire ou usufruitier d'une villa ou de parts de PPE a I'entrée en
vigueur de la loi;

— lavilla ou les parts de PPE lui servent de résidence principale a I'entrée en
vigueur de la loi. L'occupation a titre de résidence principale doit
constituer un domicile au regard du droit fiscal conformément a l'article 2
LIPP;

— la villa ou les parts de PPE font l'objet d'une évaluation conformément
aux sections 3 a 5 du chapitre I de la nLEFI.

Ces conditions s'appliquent au contribuable taxé comme une personne
seule ainsi qu'a chacun des époux vivant en ménage commun qui remplissent
une seule déclaration d'imp0ts.

Alinéa 16

La déduction sociale ne peut pas étre revendiquée par les contribuables
imposés d'aprés la dépense conformément a l'article 14 LIPP. En raison des
spécificités liées a ce mode d'imposition qui repose sur un train de vie
constant et non sur des revenus effectifs potentiellement fluctuants, le calcul
de la déduction sociale serait biaisé et possiblement inégalitaire, raison pour
laquelle cette catégorie de contribuables n'est pas visée par la présente
déduction.

Alinéa 17

Le droit a la déduction sociale s'éteint si le contribuable n'a pas bénéficié
effectivement d'une telle déduction la premiére période fiscale qui suit
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I'entrée en vigueur de la nLEFI. Cette limitation a pour but d'accorder la
déduction sociale aux seuls contribuables touchés par une augmentation de
I'impo6t sur la fortune consécutive a l'entrée en vigueur de la nLEFI. En
I'absence d'une telle limitation, le contribuable qui ne serait pas touché par
une augmentation de I'impo6t sur la fortune consécutive a l'entrée en vigueur
de la nLEFT serait en droit de revendiquer, par la suite, la déduction sociale,
ce qui serait contraire au but de la déduction sociale.

Alinéa 18

Le contribuable bénéficie de la déduction sociale aussi longtemps que la
villa ou les parts de PPE continuent a lui servir de résidence principale depuis
l'entrée en vigueur de la nLEFI.

Alinéa 19

Cet alinéa permet de reporter la déduction sociale visée a 1'alinéa 15 en
faveur du conjoint survivant s'il remplit les conditions cumulatives suivantes :

— le contribuable décédé a bénéficié pendant une période fiscale au moins
de la déduction sociale;

— le conjoint survivant bénéficie d'un transfert de la propriété ou de
l'usufruit de la villa ou PPE qui a servi de résidence principale au défunt;

— le conjoint survivant vivait en ménage commun avec le défunt au moment
du déces.

La déduction sociale ne peut étre reportée qu'une seule fois d'un
contribuable a un autre comme cela résulte de 1'alinéa 19 qui se référe a
l'alinéa 15. Par conséquent, la déduction sociale ne peut pas étre reportée en
chaine. Ainsi en cas de remariage du conjoint survivant suivi de son déces,
aucun report additionnel de la déduction sociale au nouveau conjoint
survivant n'est possible.

Pour le surplus, la notion de transfert de propriété par succession
(dévolution d'hérédité, partage successoral, legs) est comparable a celle
prévue par l'article 12, alinéa 3, lettre a, LHID. La LHID devrait constituer un
¢lément de poids pour interpréter cette notion.

Alinéa 20
Le conjoint survivant bénéficie du report de la déduction sociale aussi

longtemps que la villa ou les parts de PPE continuent a lui servir de résidence
principale depuis le transfert par succession.

Alinéa 21

Cet alinéa permet de reporter la déduction sociale visée a l'alinéa 15 entre
les époux lorsque la propriété ou l'usufruit de la villa ou des parts de PPE
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servant de résidence principale du couple est transféré entre eux. Le report de
la déduction sociale visée a l'alinéa 15 est possible aux conditions
cumulatives suivantes :

— un des époux a bénéficié pendant une période fiscale au moins de la
déduction sociale;

— un des époux bénéficie d'un transfert de la propriété ou de l'usufruit de la
villa ou PPE servant de résidence principale du couple en rapport avec le
régime matrimonial ou en cas de dédommagement de contributions
extraordinaires d'un époux a l'entretien de la famille (art. 165 CC) ou de
prétention découlant du droit du divorce.

La déduction sociale ne peut étre reportée qu'une seule fois d'un époux a
un autre comme cela résulte de l'alinéa 21 qui se réfere a l'alinéa 15. Par
conséquent, la déduction sociale ne peut pas étre reportée en chaine. Ainsi, le
contribuable qui divorce peut bénéficier du report de la déduction sociale. En
revanche, s'il se remarie et divorce pour la deuxieme fois, aucun report
additionnel de la déduction sociale au nouveau conjoint divorcé n'est
possible.

Pour le surplus, la notion de transfert de propriété entre époux en rapport
avec le régime matrimonial ou en cas de dédommagement de contributions
extraordinaires d'un époux a l'entretien de la famille (art. 165 CC) ou de
prétention découlant du droit du divorce est comparable a celle prévue par
l'article 12, alinéa 3, lettre b, LHID. La LHID devrait constituer un élément
de poids pour interpréter cette notion.

Alinéa 22

L'époux bénéficie du report de la déduction sociale aussi longtemps que la
villa ou les parts de PPE continuent a lui servir de résidence principale depuis
le transfert entre époux.

Alinéa 23

La situation a la fin de la période fiscale ou de l'assujettissement est
déterminante pour constater que la villa ou les parts de PPE servent de
résidence principale au contribuable qui bénéficie de la déduction sociale
(al. 18). Il en est de méme pour le conjoint survivant (al. 20) et I'époux qui a
bénéficié du transfert de la propriété ou de l'usufruit de la résidence
principale du couple (al. 22).

Alinéas 24 a 26

La déduction sociale correspond a un montant déductible sur la fortune.
Ce montant varie pour chaque contribuable et pour chaque période fiscale.
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Le calcul de la déduction sociale s'effectue sur la différence entre, d'une
part, la valeur imposable de la villa ou des parts de PPE au moment de
l'entrée en vigueur de la nLEFI et, d’autre part, cette valeur a la fin de la
période ou de l'assujettissement. Autrement dit, la déduction sociale se
calcule sur l'augmentation de valeur de la villa ou des parts de PPE
consécutive a I'entrée en vigueur de la nLEFI. S'il n'y a pas d'augmentation de
valeur, il n'y a pas de déduction sociale.

On calcule ensuite 1'impdt sur la fortune sur l'augmentation de valeur.
Pour ce faire, on utilise un taux d'impo6t forfaitaire de 0,9%. Ce taux d'impot
forfaitaire correspond a la tranche maximale de 1'imp6t de base de 4,5%o
multipli€ par 2 pour tenir compte des centimes additionnels cantonaux et
communaux. On obtient ainsi l'augmentation de 1'impot sur la fortune
consécutive a l'augmentation de la valeur de la villa ou des parts de PPE.

Cette augmentation de l'impot sur la fortune ne doit pas excéder un
certain pourcentage du revenu brut pour le taux d'imposition. Un montant de
déduction sociale sur la fortune est calculé en conséquence.

Le pourcentage du revenu brut pour le taux d'imposition est de 1% jusqu'a
100 000 francs et de 7% a partir de 350 000 francs. Entre 100 000 francs et
350 000 francs ce pourcentage évolue de manicre linéaire.

Exemple n® 1 :
X et Y occupent une villa & Geneve, propriété de X, comme résidence
principale. Pour la période fiscale précédant l'entrée en vigueur de la nLEFI

(année N-1), la valeur imposable de cette villa (aprés abattement de 40%) est
de 500 000 francs.

Avec l'entrée en vigueur de la nLEFI, la valeur imposable de la villa
(selon évaluation schématique) est fixée a 2 000 000 francs au 31 décembre
de l'année N, soit une différence de valeur imposable de 1 500 000 francs. X
et Y continuent a occuper la villa comme résidence principale. Le revenu brut
du couple pour le taux d'imposition est fixé a 225 000 francs pour I'année N.

Selon les alinéas 24 a 26, 1'augmentation d'impo6t sur la fortune calculée
forfaitairement au taux de 0,9% sur la différence de valeur imposable ne doit
pas dépasser 4% de 225 000 francs, c’est-a-dire 9 000 francs.

Le pourcentage visé a l'alinéa 25 est le suivant :
a) 1% jusqu'a 100 000 francs;
b) 7% a partir de 350 000 francs;

c) entre 100 000 francs et 350 000 francs, le pourcentage évolue de
maniére linéaire.
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Ainsi, l'augmentation de fortune en lien avec la nLEFI ne doit donc pas
étre supérieure a 1 000 000 francs (1 000 000 francs x 0,9% = 9 000 francs)
au regard de la capacité contributive de X et Y.

Une déduction sociale de 500 000 francs est accordée pour compenser
l'augmentation de valeur imposable de 1 500 000 francs (1 500 000 francs -
500 000 francs = 1 000 000 francs).

Exemple n® 2 :

Suite au déces de X en N+1, Y hérite de la villa et continue de 1'occuper
comme résidence principale. La valeur imposable de la villa (évaluation
schématique) est fixée a 2 200 000 francs au 31 décembre de l'année N+2,
soit une différence de valeur imposable de 1 700 000 francs par rapport a la
valeur imposable de la villa au moment de I'entrée en vigueur de la nLEFI.
Le revenu brut de Y pour le taux est fixé a 90 000 francs pour 1'année N+2.

Selon les alinéas 24 a 26, 1'augmentation d'impo6t sur la fortune calculée
forfaitairement au taux de 0,9% sur la différence de valeur imposable ne doit
pas dépasser 1% de 90 000 francs, c’est-a-dire 900 francs.

Le pourcentage visé a l'alinéa 25 est le suivant :

a) 1% jusqu'a 100 000 francs;

b) 7% a partir de 350 000 francs;

c) entre 100 000 francs et 350 000 francs, le pourcentage évolue de
maniére linéaire.

Ainsi, l'augmentation de fortune en lien avec la nLEFI ne doit donc pas
étre supérieure a 100 000 francs (100 000 francs x 0,9% = 900 francs) au
regard de la capacité contributive de Y.

Une déduction sociale de 1'600 000 francs est accordée pour compenser

l'augmentation de valeur imposable de 1 700 000 francs (1 700 000 francs -
1 600 000 francs = 100 000 francs).

Alinéa 27

Dans les 5 ans a compter de l'entrée en vigueur de la nLEFI, le Conseil
d'Etat présentera au Grand Conseil un rapport sur 'efficacité et les avantages
attendus de la déduction sociale pour les contribuables concernés. Ce rapport
indiquera l'impact financier de la déduction sociale sur les recettes fiscales.

Alinéa 28

La déduction sociale est abrogée dans un délai de 15 ans suivant l'entrée
en vigueur de la nLEFI.
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Art. 72, al. 29 a 31 (nouveaux)
Modification du ... (@ compléter) — Barémes de l'impot sur la fortune

Les barémes de 1'imp6t sur la fortune prévus a l'article 59, alinéas 1 et 2,
LIPP sont revus avec une baisse linéaire de 15%. L'article 72, alinéas 29 a 31,
répartit cette diminution sur les 3 périodes fiscales qui suivent l'entrée en
vigueur de la nLEFI.

Alinéa 29

Pour la premiére période fiscale qui suit l'entrée en vigueur de la nLEFI,
les barémes (ancien droit) sont revus avec une baisse de 5%.

Alinéa 30

Pour la deuxiéme période fiscale qui suit l'entrée en vigueur de la nLEFI,
les barémes (ancien droit) sont revus avec une baisse de 10%.

Alinéa 31

A partir de la troisieme période fiscale qui suit I'entrée en vigueur de la
nLEFI, les barémes des articles 59, alinéas 1 et 2, LIPP (nouveau droit)
prévoyant une baisse de 15% (par rapport a l'ancien droit) s'appliquent.

Art. 72, al. 32 (nouveau)

Modification du ... (a compléter) — Indexation des barémes de l'impot
sur la fortune

Les barémes de 1'imp6t sur la fortune prévus a l'article 59, alinéas 1 et 2,
LIPP sont indexés, chaque année, en fonction de 1'évolution de l'indice de
renchérissement pour la période fiscale considérée conformément a
l'article 67, alinéa 1, LIPP.

Le Conseil d'Etat publie chaque année, dans un réglement, l'indice de
renchérissement ainsi que les barémes indexés®?.

La LIPP a été adoptée le 27 septembre 2009 et est entrée en vigueur le
1" janvier 2010. Dés son entrée en vigueur, les barémes de l'impdt sur la
fortune ont été indexés, la premiére fois pour la période fiscale 2010%,
conformément a l'article 72, alinéa 4, LIPP.

En application de cette disposition, ce sont chaque fois les tranches du

baréme qui sont indexées sur la base de I'indice de référence de 1'année 2009,
soit 102, 9 (base décembre 2005 = 100); cette valeur correspond a la

92 Cf. art. 67, al. 4, LIPP.
93 Cf. réglement relatif a la compensation des effets de la progression a froid, du
30 novembre 2009 (RCEPF; rs/GE D 3 08.05).
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moyenne des indices mensuels genevois des prix a la consommation de
septembre 2007 a aotlt 2008.

Du fait que dans le cadre de la modification des barémes de 1'imp6t sur la
fortune prévue par la nLEFI, les tranches de ces barémes ne sont pas
modifiées, mais reprises telles quelles, le systéme d'indexation prévu par
l'ancien droit n'a pas besoin d'étre adapté et peut perdurer.

C'est pour cette raison que l'article 72, alinéa 32, LIPP prévoit que le
systéme d'indexation du droit actuel, a savoir celui de l'article 72, alinéa 4,
LIPP continue de s'appliquer.

Cette solution a le mérite de la simplicité. Elle facilite considérablement
la comparaison des barémes de l'imp6t sur la fortune du droit actuel avec
ceux nouveau droit. Elle s'inscrit dans la continuité avec le systéme actuel.

Ainsi, les tranches des baré¢mes de l'impot sur la fortune prévues a
l'article 59, alinéas 1 et 2, LIPP (nouveau droit) continueront d'étre indexées
annuellement par voie réglementaire sans changement de systéme. Il en est
de méme pour les tranches des barémes de 1'impot sur la fortune du droit
transitoire prévus a l'article 72, alinéas 29 et 30, LIPP.

D'autres solutions plus compliquées ont été envisagées. Ces solutions
nécessitent de passer par une modification des tranches des barémes de
I'impdt sur la fortune prévus a l'article 59, alinéas 1 et 2, LIPP (et des
barémes de 1'impdt sur la fortune du droit transitoire prévus a l'article 72,
alinéas 29 et 30, LIPP) en intégrant dans ces tranches l'indexation effectuée
jusqu'a ce jour. La comparaison des barémes de I'imp6t sur la fortune du droit
actuel avec ceux du nouveau droit serait difficile. Par ailleurs, contrairement
a ce qui prévaut actuellement, il n'y aurait plus d'indice de renchérissement
unique valable pour toute la LIPP. Enfin, la continuité avec le systeme actuel
ne serait pas garantic compte tenu de l'impossibilit¢é de coordonner la
modification des tranches de I'impdt sur la fortune, du fait de leur nécessaire
indexation, avec le moment de 1'adoption du projet de loi par le 1égislateur.

Loi sur les évaluations fiscales de certains immeubles, du 22 novembre
2018 (LEFI-D 3 10)

Art. 8 (nouveau)

Cette disposition transitoire instituant la commission d’experts permet de
préparer I’entrée en vigueur de la nLEFI*.

Loi de procédure fiscale, du 4 octobre 2001 (LPFisc—D 3 17)

4 Voir également sur ce point le commentaire de I'article 22 nLEFL
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Art. 1, lettres d et e (nouvelles)

Cette disposition étend le champ d'application de la LPFisc a la nLEFI et
ala LEFIAS.

Art. 25, al. 3 (abrogé)

Cette disposition est abrogée car il n'y a pas lieu de prévoir un régime
spécial pour les expertises immobilieres qui serait différent de celui
applicable pour les expertises mobilieres.

Art. 30 (nouvelle teneur)

Alinéa 1

Cette disposition s'applique de fagon générale a tous les propriétaires
dimmeubles et prévoit que le contribuable doit procéder lui-méme a
I'évaluation fiscale des immeubles dans sa déclaration d'impdt. En pratique,
ce principe s'applique déja mais cela n'est indiqué dans la loi que pour les
immeubles locatifs a l'article 52, alinéa 1, LIPP (droit actuel).

Les immeubles agricoles au sens de l'article 1, alinéa 1, nLEFI sont
évalués a leur valeur de rendement déterminée selon le droit fédéral. Compte
tenu de cette particularité, l'article 30, alinéa 1, LPFisc prévoit que le
contribuable indique la derniere valeur fiscale connue.

Les autres immeubles au sens de l'article 14 nLEFI sont évalués par
I'administration fiscale cantonale. Compte tenu de cette particularité,
l'article 30, alinéa 1, LPFisc prévoit que le contribuable indique la dernicre
valeur fiscale connue.

Alinéa 2
Reprise et mise a jour de l'article 30, alinéa 2, LPFisc (droit actuel) qui

concerne l'obligation pour le contribuable de remettre un état locatif annuel
pour les immeubles locatif ou commerciaux au sens de l'article 2 nLEFIL.

Alinéa 3

Cet alinéa a pour but de collecter le prix d'achat lors de l'acquisition de
I'immeuble. Cette donnée est utile pour le contribuable comme pour
I'administration fiscale cantonale. Par exemple, dans le cadre de 1'application
des articles 13, alinéa 2, et 15, alinéa 2, lettre g, nLEFI.

Alinéa 4

Reprise et mise a jour des articles 51, alinéa 1, LIPP (droit actuel) et
article 30, alinéa 2, LPFisc, qui concernent la déclaration de nouvelles
constructions (droit actuel).
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Alinéa 5

Cet alinéa a pour but de collecter un justificatif de la valeur d'assurance-
incendie visée par l'article 8, alinéa 2, nLEFI.

Alinéa 6

L'obligation pour un propriétaire de remettre le questionnaire pour
déterminer la valeur locative est actuellement déja prévue a l'article 30,
alinéa 2, LPFisc (droit actuel). Cet alinéa reprend et met a jour cette
obligation. Pour le surplus, il n'y a pas de changement par rapport a la
pratique actuelle de l'administration fiscale cantonale selon laquelle ce
questionnaire doit étre joint a la déclaration d'impdt une seule fois. 11 reste
valable aussi longtemps qu'il ne doit pas étre remis a jour, notamment lorsque
I'immeuble subit des modifications pouvant influer sur les coefficients du
questionnaire (par exemple installation de fenétres a double vitrage).

Loi sur les prestations fédérales complémentaires a l'assurance-
vieillesse et survivants et a l'assurance-invalidité, du 14 octobre 1965
(LPFC-J420)

Art. 2, al. 3 (nouvelle teneur)

Mise a jour compte tenu de l'abrogation de l'article 50, lettre e, LIPP et de
I'introduction de I'article 72, alinéas 15 a 28, LIPP.

Loi sur les prestations complémentaires cantonales, du 25 octobre 1968
(LPCC-J 425)

Art. 7, al. 2 (nouvelle teneur)

Mise a jour compte tenu de l'abrogation de l'article 50, lettre e, LIPP et de
l'introduction de l'article 72, alinéas 15 a 28, LIPP.
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Projet de loi

sur I'évaluation fiscale des immeubles agricoles et sylvicoles
(LEFIAS) (D 3 09)

Le GRAND CONSEIL de la République et canton de Genéve
décréte ce qui suit :

Chapitre I Evaluation

Art. 1 Procédure d'évaluation

! L'évaluation des immeubles affectés a I'agriculture ou a la sylviculture est
faite par des commissions d'experts et vaut pour une période de 10 ans
appelée période décennale.

2 Lorsque, pendant cette période, un immeuble est aliéné 4 titre onéreux ou a
titre gratuit, ou dévolu pour cause de mort, la valeur d'aliénation ou la valeur
de succession retenue par le département des finances et des ressources
humaines (ci-aprés: département) pour la perception des droits
d'enregistrement et de succession se substitue a la valeur d'évaluation pour le
reste de la période décennale.

3 Pour le reste de la période décennale, I'adaptation de la valeur d'évaluation
selon 1'alinéa 2 est suspendue :

a) pour les propriétés rurales, tant qu'elles sont exploitées a des fins
exclusivement agricoles par le propriétaire;

b) en cas de succession, pour le logement principal de la personne décédée,
s'il est attribué en propriété ou en usufruit & un héritier qui faisait
ménage commun avec elle, tant que cet héritier continue a occuper
personnellement le logement comme résidence principale;

c) en cas de liquidation du régime matrimonial, pour le logement principal
du couple attribué¢ en propriété ou en usufruit a 1'un des conjoints, tant
que celui-ci continue a l'occuper personnellement comme résidence
principale.

4 Le Conseil d'Etat, comme le contribuable, ont, en tout temps, la faculté de
faire procéder a de nouvelles évaluations si des changements importants dans
la valeur des immeubles le justifient.
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3 Pendant la période décennale, les nouvelles constructions peuvent étre
évaluées par des experts, tant a la demande du propriétaire qu'a celle du
département.

Art. 2 Expertise contradictoire

Dans tous les cas ou I'évaluation est faite sur la base d'une transaction a titre
onéreux ou a titre gratuit, le département peut procéder a une expertise
contradictoire, si la valeur annoncée ne lui parait pas représenter la valeur
réelle de I'immeuble.

Art. 3 Notification de I’évaluation

En cas d'évaluation par experts, le département doit notifier la décision a
chaque intéressé, par lettre recommandée. Cette lettre indique le montant de
la nouvelle évaluation et mentionne qu'une réclamation peut étre adressée par
écrit au département dans un délai de 30 jours & compter de sa réception.

Art. 4 Déclarations de nouvelles constructions

! Tout propriétaire qui fait construire un batiment nouveau ou qui, par des
travaux quelconques, augmente la valeur d'un batiment ou d'une propriété, est
tenu de faire au département, dans les 12 mois qui suivent 1'achévement de la
construction ou des travaux, une déclaration indiquant la nature, l'importance
et la valeur des modifications ou des nouvelles constructions.

2 Le cofit de ces constructions et travaux est intégré a la valeur fiscale.
Chapitre 11 Prorogation des évaluations

Art. 5 Principe
La durée de validité des évaluations de la valeur fiscale des immeubles visés
a I’article 1 est prorogée jusqu’au 31 décembre 2028.

Art. 6 Majoration
La valeur fiscale actuelle de ces immeubles au 31 décembre 2018 est majorée
de 7% et reconduite jusqu’au 31 décembre 2028, sans nouvelle évaluation par
la commission d’experts.
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Art. 7 Valeur fiscale actuelle

La valeur fiscale actuelle au sens de l'article 6 est celle qui est déterminante
au 31 décembre 2018. Elle comprend, le cas échéant, la majoration prévue
par la loi prorogeant jusqu’a fin décembre 1984 la durée de validité des
estimations fiscales actuelles de certains immeubles, du 21 mars 1974, et
celles figurant dans la loi sur les estimations fiscales de certains immeubles,
du 12 mars 1981, et la loi sur les estimations fiscales de certains immeubles,
du 14 janvier 1993.

Art. 8 Exceptions
La majoration ne s'applique pas aux valeurs fiscales actuelles suivantes :

a) celles qui ont été évaluées par expert a la valeur de rendement aprés le
31 décembre 2008;

b) celles qui ont été fixées selon le cout de la construction, pour les
constructions faites apres le 31 décembre 2008;

c) celles qui ont été fixées en application de l'article 1, alinéa 2, a la suite
d'une aliénation ou d'une dévolution intervenues apres le 31 décembre
2008;

d) celles dont I'adaptation au sens de la lettre ¢ ci-dessus a été suspendue
pour le reste de la période décennale en application de l'article 1,
alinéa 3.

Art. 9 Réclamation et recours

"Lorsque la valeur de I'immeuble n'a pas augment¢ de maniére
correspondante, le contribuable peut demander la réduction ou la suppression
de la majoration visée a l'article 6 par la voie de la réclamation et des recours
prévus aux articles 39 a 54 de la loi de procédure fiscale, du 4 octobre 2001.

2 Cette procédure doit étre dirigée contre la premiére taxation fondée sur la
valeur fiscale reconduite, mais au plus tard contre la taxation portant sur
I'imp6t immobilier complémentaire calculé au 31 décembre 2019 (art. 76,
al. 6, de la loi générale sur les contributions publiques, du 9 novembre 1887).

Chapitre 111 Dispositions finales et transitoires

Art. 10 Disposition d'application

Le Conseil d'Etat édicte les dispositions nécessaires a l'application de la
présente loi.
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Art. 11 Entrée en vigueur

"' La présente loi entre en vigueur simultanément a la loi sur I’évaluation
fiscale des immeubles, du ... (2 compléter).

2 Elle est abrogée de plein droit en cas de refus de la loi sur I’évaluation
fiscale des immeubles, du ... (2 compléter).

Certifié conforme
La chanceliére d'Etat : Michéle RIGHETTI
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EXPOSE DES MOTIFS

Mesdames et
Messieurs les Députés,

1. Introduction

L’exposé¢ des motifs général du train de lois décrit le systéme actuel, les
buts poursuivis par la réforme, le résultat de la procédure de consultation
ainsi que les impacts financiers de la réévaluation du parc immobilier.

2. Commentaire article par article

L'évaluation fiscale des immeubles agricoles est opérée au moyen d'une
loi spécifique (LEFIAS) qui reprend le systéme actuellement en vigueur pour
ces immeubles, qui figure actuellement d'une part aux articles 51 a 54 LIPP,
d'autre part dans la loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du
22 novembre 2018.

Pour le surplus, il y a lieu de se référer au chiffre 6.1 « Immeubles
agricoles (art.1) » de I'exposé des motifs général du train de loi et au tableau
comparatif des modifications de la loi.
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ANNEXE 1

REPUBLIQUE ET
CANTON DE GENEVE -

PREAVIS FINANCIER

Ce préavis financier ne préjuge en rien des décisions qui seront prises en
matiére de politique budgétaire.
1. Attestation de contrdle par le département présentant le
projet de loi

+ Projet de loi présenté par le département des finances et des ressources
humaines.

+ Objet : Train de projets de lois concernant la réévaluation du parc
immobilier; a) Projet de loi sur I'évaluation fiscale des immeubles (LEFI)
(D 310) b) Projet de loi sur I'évaluation fiscale des immeubles agricoles et
sylvicoles (LEFIAS) (D 3 09)

+ Rubrique(s) budgétaire(s) concernée(s) : CR 0224 / natures 31 et 40

+  Numéro(s) et libellé(s) de programme(s) concernés : 101 Impots, taxes et
droits, 102 Production et perception des impdts.

+ Planification des charges et revenus de fonctionnement du projet de loi :

X oui [Jnon Le tableau financier annexé au projet de loi intégre la totalité
des impacts financiers découlant du projet.

(en mios de fr.) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 dés 2029
Ch. personnel - - - - - r = = =
Biens et services _ L » 01 - y N 0.1 r
et autres ch.

Ch. financiéres - - - - - - - - -
Subventions - - - - - - - - -
Autres charges - - - - - [z = - i
Total charges - - - 0.1 - - - 0.1 -
Revenus 105.0 950 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0
Total revenus 105.0 95.0 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0
Résultat net 105.0 95.0 90.0 89.9 90.0 90.0 90.0 89.9 90.0

+ Inscription budgétaire et financement (modifier et cocher ce qui convient) :

XK oui [dnon Les incidences financiéres de ce projet de loi seront
inscrites au projet de budget de fonctionnement 2021,
conformément aux données du tableau financier.

LU 12
/B
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K oui [dnon Les incidences financiéres de ce projet de loi seront
inscrites au plan financier quadriennal 2021-2024.

X oui [Jnon Autre(s) remarque(s) : Le tableau financier integre l'impact
de la RPI sur les revenus fiscaux, ainsi que le colt de la
mise & jour des cartes de classes de situation des
communes du canton (estimé entre 100'000 -120'000 fr.
tous les 4 ans). Le colt des commissions d'experts ne figure
pas dans ce tableau car non matériel.

Le département atteste que le présent projet de loi est conforme a la loi sur la
gestion administrative et financiére de I'Etat (LGAF), a la loi sur les indemnités
et les aides financiéres (LIAF), au modéle comptaple harmonisé pour les
cantons et les communes (MCH2) et aux dispositions d'exécution adoptées
par le Conseil d'Etat.

Geneve, le : Signature du responsable financier :
A r
- A o
o -'0//'4 (/ Z ( ;

3 septembre 2020 Stefanie Bartolomei-Fliickiger

2. Approbation / Avis du département des finances

Ooui X non Remarque(s) complémentaire(s) du département des
finances :

Genéve, le : , Visa du département des finances :
’ <
: v & k ¢ Yoy ) &/'\‘ k/ ln
3 dephewub 2010 B Ml Xoudy.

N.B. : Le présent préavis financier est basé sur le PL, son exposé des motifs, le tableau financier
et ses annexes transmis le 3 septembre 2020.

2/2
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ANNEXE 4
REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE
Département des finances et des ressources humaines
. La Conseillére d'Etat
DF Partis politiques
Case postale 3860 Association des communes genevoises

2 dve 3 i ; e
1211 Gengve Milieux immobiliers

Autres milieux intéressés

Genéve, le 18 juin 2020

Concerne : procédure de consultation relative a I'avant-projet de loi sur I'évaluation
fiscale des immeubles (LEFDI) et son réglement d'application (REFDI)

Madame, Monsieur,

Le 17 juin 2020, le Conseil d'Etat a chargé le département des finances et des ressources
humaines de mener une procédure de consultation relative a l'avant-projet de loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI) et son réglement d'application (REFDI), en annexe
de ce courrier.

Le présent avant-projet de loi a pour but principal de régler I'évaluation fiscale des villas et des
propriétés par étages (PPE) conformément aux principes prévus dans la loi fédérale sur
I'harmonisation des impéts directs des cantons et des communes (LHID)', qui prévoit que ces
immeubles sont évalués a leur valeur vénale?.

Cet avant-projet de loi déploie ses effets pour I'impot sur la fortune des personnes physiques,
Iimpot sur le capital des personnes morales autres que les sociétés de capitaux et les
sociétés coopératives ainsi que pour limpét immobilier complémentaire des personnes
physiques et des personnes morales.

1. Méthode d'estimation

La méthode d'estimation retenue pour évaluer les villas et les PPE est schématique (cf. art. 5
a 13 LEFDI). Une méthode similaire a déja été implémentée a Zurich et jugée conforme a la
LHID par le Tribunal fédéral. L'adaptation au cas genevois résulte des travaux entrepris en
2016, auxquels ont participé I'administration fiscale cantonale, la CGl et Pic Vert. Lors de la
reprise des travaux en 2019, les données ont été actualisées et la méthode d'estimation

RS 642.14.

Il convient de souligner que le systéme d'évaluation actuel appliqué aux immeubles agricoles, aux immeubles
locatifs ou aux autres immeubles (par exemple immeubles industriels et immeubles commerciaux qui
comportent moins de trois unités locatives) n'est pas modifié. Le calcul de la valeur locative n'est pas visé non
plus.

2

DF « Place de la Taconnerie 7 + 1204 Genéve
Tél. +41 (0) 22 327 98 00 * Fax +41 (0) 22 327 98 09 » www.ge.ch
Ligne TPG 36 - arrét Taconnerie



121/290 PL 12773 PL 12774

Page : 2/4

testée sur la base des transactions des années 2017 et 2018. En fonction des résultats, elle a
été adaptée de sorte a étre conforme avec la LHID.

L'évaluation schématique est présumée correspondre a la valeur du marché. Cependant, le
contribuable comme le département peuvent apporter la preuve que la valeur de l'immeuble
résultant de I'évaluation schématique ne correspond pas a la valeur du marché. L'évaluation
peut étre contestée pour chaque période fiscale par le contribuable comme par
'administration fiscale cantonale.

Une commission d'experts aura la compétence de proposer au Conseil d'Etat le niveau d'un
certain nombre de paramétres.

2. Description des mesures d'accompagnement

Les propriétaires ne seront pas tous touchés de la méme maniére par la réévaluation du parc
immobilier (RPI). En effet, les contribuables possédant leur bien immobilier depuis tres
longtemps, sont logiquement plus fortement pénalisés. Ainsi et afin de limiter I'impact de la
RPI1, différentes mesures d'accompagnement sont envisagées pour atténuer les effets de
l'introduction de cette réforme, principalement sur les petits propriétaires et sur la classe
moyenne qui ne bénéficient d'aucune aide.

1. Baisse du baréme de Iimpot sur la fortune (cf. LEFDI, art. 2 souligné « modification a
d'autres lois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)
Cette mesure vise & procéder a une baisse linéaire du baréme de I' |mpot sur la fortune. En
d'autres termes, les taux de chacune des tranches définissant le baréme de I'impét sur la
fortune sont diminués du méme pourcentage.

2. Déduction sociale (cf. LEFDI, art. 2 soullgne « modification a d'autres lois », art. 72,
alinéas 15 a 28, LIPP)
Nous nous sommes inspirés du taux d'effort que l'on connait depuis 2001 en matiére de
valeur locative® : la déduction sociale de la LEFDI limite, a un certain pourcentage du revenu
brut du contribuable, 'augmentation d'impdt sur la fortune due a la réévaluation de son bien
immobilier. Il s'agit d'une mesure ciblée qui, par définition, ne peut avoir d'impact que sur les
propriétaires de biens immobiliers dont la valeur fiscale augmente dans le cadre de la RPI.

Cette mesure comporte les limitations suivantes :
o applicable uniquement au domicile pnnclpal4
e supprimée 15 ans aprés I'entrée en vigueur de la loi®; et
e le contribuable doit avoir bénéficié de la déduction soclale a l'entrée en vigueur de la
loi®.

3. Un outil : la modification de I'impét sur les bénéfices et les gains immobiliers

L'imp6t sur les bénéfices et gains immobiliers (IBGI) a pour objet le bénéfice résultant de
I'aliénation d'immeubles situés dans le canton de Genéve. Ce bénéfice correspond a la

of. article 24, al. 2, de la loi sur I'imposition des personnes physiques (LIPP— D 3 08).
cf. LEFDI, art. 2 souligné « modification a d'autres lois », art. 72, alinéas 15 et 18, LIPP.
of. LEFDI, art. 2 souligné « modification & d'autres lois », art. 72, alinéa 28, LIPP.

cf LEFDI, art. 2 souligné « modification & d'autres lois », art. 72, alinéa 17, LIPP.

SN NS
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différence entre la valeur d'aliénation (prix de vente) et la valeur d'acquisition (prix payé pour
l'acquisition du bien).

Si la durée de propriété est :

de moins de 2 ans : le taux est de 50%

d'au moins 2 ans : le taux est de 40%

d'au moins 4 ans : le taux est de 30%

d'au moins 6 ans : le taux est de 20%

d'au moins 8 ans : le taux est de 15%

d'au moins 10 ans : le taux est de 10%

d'au moins 25 ans : pas imposable.

Il convient de signaler que Genéve fait figure d'exception parmi les cantons qui nous
entourent puisqu'elle n'impose pas les gains immobiliers au-dela de 25 ans.

La modification du baréme proposée dans la LEFDI consiste a taxer limposition des gains
réalisés aprés 25 ans et plus & un taux de 10% (cf. LEFDI, art. 2 souligné « modification a
d'autres lois », art. 84, alinéa 1, lettre f, LCP).

La modification de I'IBGI, dont les recettes supplémentaires générées sont évaluées en
moyenne a 52 milions de francs’, est un outl qui permet de financer les mesures
d'accompagnement, & savoir la baisse du baréme de I'imp6t sur la fortune et la déduction
sociale. L'avantage de cet outil est que les contribuables doivent payer I'BGI lors de la vente
de limmeuble. A ce moment-13, ils détiennent de 'argent liquide, et I'acceptabilité de I'impot
est plus aisée que dans le cas d'une taxation effectuée sur la base d'une augmentation de la
fortune, que je qualifierais de virtuelle, dans le cadre de la RPI.

4. Solution retenue
Parmi toutes les solutions étudiées, celle retenue est définie de la fagon suivante :

o Baisse linéaire du baréme de l'impot sur la fortune de 14%,

« Déduction sociale avec un taux deffort de 1% jusqu'a 100'000 francs, puis
augmentation linéaire jusqu'a 7% entre 100'000 et 350'000 francs, puis maintien du
taux d'effort au-dela;

« Modification de I''BGI en introduisant une taxation au taux de 10% lorsque la durée de
détention dépasse 25 ans.

Cette solution présente les avantages suivants :

- Préserver les petits propriétaires;
Dans la version RPI sans mesures d'accompagnement, cette catégorie payait en moyenne
3'812 francs supplémentaires d'imp6t cantonal sur la fortune. Avec l'introduction de la mesure,
la charge moyenne supplémentaire est seulement de 159 francs pour les petits propriétaires.

- Limiter les effets pour la classe moyenne;
La solution retenue permet de réduire Iimpact de la RPI sur la classe moyenne, qui s'éléve
sans mesures a 3'700 francs et avec mesures a 1'414 francs.

7 Ceilte évaluation a été effectuée sur la base de la production des années 2013 & 2018.
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- Réduire I'écart d'imposition sur la fortune avec les autres cantons;
Notre canton est parmi ceux qui imposent le plus fortement la fortune en comparaison
intercantonale et il le restera malgré la baisse de baréme proposée. Néanmoins, une baisse
linéaire du baréme de 14% est déja une mesure significative portant le taux maximum a
0,86% (au lieu de 1%)°.

- Diminuer la charge fiscale de I'impdt sur la fortune pour tous les contribuables;
- Eviter les effets de seuil pour la déduction sociale.

5. Rapport d'évaluation

Un rapport sur lefficacité et les avantages attendus de la déduction sociale pour les
contribuables est prévu aprés 5 ans (cf. LEFDI, art. 2 souligné « modification a d'autres lois »,
art. 72, alinéa 27, LIPP).

6. Objectifs financiers du Conseil d'Etat

Dans le PFQ 2019-2023, le Conseil d'Etat a fix¢ un objectif de recettes fiscales
supplémentaires de 100 millions de francs. Sur la base des données actualisées, la LEFI
rapporte 10 millions de francs. Par conséquent, pour atteindre I'objectif du PFQ 2019-2023, la
RPI doit rapporter 90 millions de francs.

Initialement, le projet RPI était fondé sur une augmentation de 60 millions de I''mp6t cantonal
sur la fortune et 30 millions supplémentaires obtenus sur I'imp6t immobilier complémentaire.

Les recettes fiscales supplémentaires du projet retenu par le Conseil d'Etat se décomposent
de la fagon suivante : 10 millions sur I'impét cantonal sur la fortune, 30 millions sur l'impét
immobilier complémentaire et 50 millions sur I'IBGI.

Je vous invite @ vous prononcer sur le dossier mis en consultation en complétant le
questionnaire annexé. Je vous prie de nous faire parvenir dans la mesure du possible votre
avis sous forme électronique (priére de joindre une version Word en plus d'une version PDF)
a l'adresse suivante : joelle.andenmatten@etat.ge.ch

La procédure de consultation prendra fin le 31 juillet 2020.

En vous souhaitant bonne réception de la présente et dans I'attente de votre retour, je vous
prie d'agréer, Madame, Monsieur, mes meilleures salutations.

~ - (” )

NI o
Nathalie Fontanet

Annexes mentionnées.

8 ¢f a ce sujet la publication de I'Administration fédérale des contributions : Charge fiscale en Suisse - Chefs-

lieux des cantons - Chiffres cantonaux 2018, page 55.
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Réévaluation du parc immobilier (RPI)

Procédure de consultation relative a I'avant-projet de loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI) et relative au réglement
d'application (REFDI)

Questionnaire

I. Mesures législatives

1.

Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures législatives au niveau
cantonal afin que les villas et les PPE soient évaluées comme le prévoit la loi
fédérale sur I'harmonisation des impdts directs des cantons et des communes
(LHID) ?

Réponse

O Oui
O Non

Remarques

Il. Evaluation schématique des villas

2. Approuvez-vous le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE proposé ?
(art. 52 10 LEFDI)

Réponse O Oui
O Non

Remarques

lll. Commission d'experts

3.

Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe certains paramétres et
contrdle le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE ? (art. 11 LEFDI)
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Réponse O Oui
O Non

Remarques

IV. Modification de I'imp6t sur les bénéfices et gains immobiliers

4. Approuvez-vous la modification de I''mpét sur les bénéfices et gains immobiliers
selon laquelle le bénéfice est taxé au taux de 10% lorsque l'immeuble a été
détenu pendant 10 ans et plus ? (art. 2 souligné « modification a d'autres lois »,
art. 84, alinéa 1, lettre f, LCP)

Réponse O Oui
O Non

Remarques

V. Baisse du baréeme de I'imp6t sur la fortune

5. Approuvez-vous la baisse du bareme de Iimp6t sur la fortune ? (art. 2 souligné
« modification a d'autres lois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)

Réponse O Oui
O Non

Remarques

VI. Déduction sociale

6. Approuvez-vous le fait qu'une déduction sociale est accordée aux propriétaires de
de villas et de PPE afin d'atténuer l'augmentation de la charge fiscale de leur
résidence principale due a la RPI? (art. 2 souligné « modification a d'autres
lois », art. 72, alinéas 15 a 18, LIPP)
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Réponse O Oui
O Non

Remarques

VII. Rapport

7. Approuvez-vous le fait que le Conseil d'Etat présentera au Grand Conseil dans
les cing ans suivant I'entrée en vigueur de la loi un rapport sur la déduction
sociale ? (art. 2 souligné « modification a d'autres lois », art. 72, alinéa 27, LIPP)

Réponse O Oui
O Non

Remarques

VIIl. Divers

8. Avez-vous d'autres remarques ou commentaires ?

Réponse O Oui
O Non

Remarques

[T F= (= SRR

Association / organisSation B1C. & ..o s
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REPUBLIQUE
ET CANTON
DE GENEVE

POST TENEBRAS LUX

PROJET DE LOI

Projet présenté par le DF
Contact suivi du dossier :  Christophe Bopp tél. 022 327 98 08
Contact secrétariat : Florence Klay  tél. 022 327 98 05

Version : DF-SG-cb - 2020.06.17 lefdi public.docx

Projet adopté par le Conseil d’Etat

Visa de la chancellerie d’Etat :

(visa du Conseil d’Etat)

[ ] sans modification
[ 1 avec modification(s)

Remarque(s) :

Monsieur le Président,
Mesdames et Messieurs les Députés,

Nous vous soumettons en annexe un

Au Grand Conseil de la
République et canton de Genéve
Hoétel de Ville

Rue de 'Hétel-de-Ville 2

1204 Geneve

Projet de loi sur I'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI)

adopté par le Conseil d'Etat dans sa séance de ce jour.

Veuillez agréer, Monsieur le Président, Mesdames et Messieurs les Députés, I'expression de

notre considération distinguée.

AU NOM DU CONSEIL D'ETAT

La chanceliére :

Michele Righetti

Annexe mentionnée

Le président :

Antonio Hodgers
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Projet de loi sur I'évaluation
fiscale des immeubles (LEFDI)

Le GRAND CONSEIL de la République et canton de Geneve
décrete ce qui suit :

Chapitre I Immeubles sis dans le canton de Geneve
Section 1 Immeubles agricoles

Art. 1 Evaluation

" Les immeubles affectés a 1’agriculture ou 2 la sylviculture sont évalués a
leur valeur de rendement déterminée selon le droit fédéral, y compris la partie
du logement nécessaire au propriétaire et a sa famille.

% L'évaluation visée A l'alinéa 1 est effectuée conformément 2 la loi sur

I'évaluation fiscale des immeubles agricoles et sylvicoles, du ... (a
compléter).
Section 2 Immeubles locatifs ou commerciaux

Art. 2 Définition

" Est considéré comme immeuble locatif ou commercial tout bien immobilier
comportant trois unités locatives et plus. L'affectation de ces unités locatives
est indifférente. Elles peuvent objectivement étre louées distinctement.

% Les locaux, parkings et autres parties d'immeubles qui, selon I'usage local,
constituent des dépendances d'une unité locative, ne sont pas pris en compte
pour le calcul de la limite visée a I'alinéa 1.
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Art. 3 Evaluation

"La valeur des immeubles locatifs ou commerciaux est calculée en
appliquant un taux de capitalisation a 1'état locatif annuel.

2 L'état locatif annuel se détermine d'aprés les loyers obtenus des unités
locatives louées et des loyers qui pourraient étre obtenus de celles
susceptibles d'étre louées, y compris celles occupées par le propriétaire et sa
famille.

* Un seul taux de capitalisation est appliqué pour tout I'immeuble en fonction
de son affectation principale.

Art. 4 Commission d'experts

"Le Conseil d'Etat fixe les taux de capitalisation sur proposition d'une
commission d'experts, composée paritairement de représentants de
I'administration fiscale cantonale et de personnes spécialement qualifiées en
matiere de propriétés immobilieres et désignées par le département des
finances et des ressources humaines (ci-apres : département).

% Le Conseil d'Etat fixe les taux de capitalisation pour chaque période fiscale
apres le début de la période fiscale.

* Lorsque la taxation d'une période fiscale donnée est effectuée alors que les
taux de capitalisation n'ont pas encore été fixés, les derniers taux de
capitalisation en vigueur s'appliquent.

Section 3 Villas, parts de propriété par étages et terrains
nus évalués d'une maniére schématique

Art. 5 Définition

! Les villas, parts de propriété par étages et terrains nus qui sont évalués d'une
maniere schématique figurent dans le périmetre de I'évaluation schématique.

? Demeurent réservées les évaluations des immeubles visés aux sections 1 et
2 du présent chapitre.

Art. 6 Formules d'évaluation
Généralités

'Les villas, parts de propriété par étages et terrains nus sont évalués sur la
base de formules d'évaluation.

% Ces formules tiennent compte de manidre appropriée des particularités
spécifiques afférentes a la qualité du bien-fonds, lesquelles influenceraient de
maniére sensible le prix de vente en cas d'aliénation. Ces formules sont
choisies afin que, de maniere générale, les évaluations se situant dans la
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partie supérieure de la fourchette de prix ne dépassent pas la valeur du
marché.
* Si, dans un cas particulier, 'évaluation schématique aboutit 2 une valeur qui
ne correspond pas a la valeur vénale, cette évaluation peut étre contestée en
vertu de l'article 13.
Villas
* L'évaluation des villas s'obtient par I'addition de la valeur du terrain et la
valeur de la construction. La valeur du terrain est fixée par la formule de
l'article 7 et la valeur de la construction est fixée par la formule de l'article 8.
Parts de propriété par étages
°La valeur des parts de propriété par étages est fixée par la formule de
l'article 9.
Terrains nus
© La valeur des terrains nus est fixée par la formule de l'article 7.

Art. 7 Valeur du terrain
" Sur la base du prix cantonal moyen par m” du terrain, se détermine pour
chaque commune :

a) le prix moyen par m’;

b) le prix minimum et maximum par m’;

c) le prix par m’ pour chaque classe de situation.
2 A lintérieur d'une commune, les terrains sont attribués a des classes de
situation.
* La valeur fiscale du terrain s'obtient en multipliant les m* du terrain par le
prix par m’ de sa classe de situation.
*La valeur fiscale des terrains sis en zone de développement ou en zone
réservée conformément a la loi d'application de la loi fédérale sur
I'aménagement du territoire, du 4 juin 1987, correspond au prix fixé par
I'Etat.

Art. 8 Valeur de la construction

! La valeur de la construction correspond 2 la valeur a neuf de la construction
moins la dépréciation due a I'age du batiment.

2La valeur 2 neuf de la construction correspond 2 la valeur d'assurance
incendie a la fin de la période fiscale ou de l'assujettissement. Cette valeur est
indexée annuellement a 1'indice genevois des prix de la construction.

* La dépréciation due 2 I'dge du batiment est calculée depuis l'année de la
construction.
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En l'absence de valeur d'assurance incendie, l'administration fiscale
cantonale fixe la valeur de la construction conformément a l'article 15, alinéa
2.

Art. 9 Valeur des parts de propriété par étages
" Sur la base du prix cantonal moyen par m” des parts de propriété par étage,
se détermine pour chaque commune :

a) le prix moyen par m’;

b) le prix minimum et maximum par m’;

¢) le prix par m’ pour chaque classe de situation;
% A I'intérieur d'une commune, les parts de propriété par étage sont attribuées
a des classes de situation.
* La valeur fiscale des parts de propriété par étage s'obtient en multipliant les
m’ des parts de propriétés par étage par le prix par m® de leur classe de
situation.
* Les parts de propriété par étages soumises au controle de I'Etat en vertu de
l'article 5, alinéa 3, de la loi générale sur les zones de développement, du
29 juin 1957, correspondent au prix fixé par 1'Etat.

Art. 10 Publication

"Le périmetre de 1'évaluation schématique visé a l'article 5, alinéa 1, ainsi
que les données visées aux articles 7, alinéas 1 et 2, et 9, alinéas 1 et 2, sont
publiés au travers de cartes établies en vertu de la loi relative au systeme
d'information du territoire a Genéve, du 17 mars 2000.

% En principe, l'administration fiscale cantonale met 2 jour les cartes visées 2
l'alinéa 1 tous les quatre ans. Dans ce délai, la commission d'experts visée a
l'article 11 peut décider de mises a jour intermédiaires des cartes.

* Lorsque la taxation d'une période fiscale donnée est effectuée alors que les
cartes n'ont pas encore été mises a jour, les dernieres cartes publiées sont
applicables.

Art. 11 Commission d'experts
' Une commission d'experts, composée paritairement de représentants de
l'administration et de personnes spécialement qualifiées en matiere de
propriétés immobilieres et désignées par le département, participe a
I'élaboration des formules d'évaluation visées a l'article 6.
? Les compétences de la commission d'experts sont les suivantes :

a) fixer le prix cantonal moyen par m” du terrain visé 2 l'article 7, alinéa 1,

lettre a;
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b) fixer un éventuel ajustement de la valeur fiscale du terrain visée a
l'article 7, alinéa 3, en relation avec sa surface;
¢) fixer le prix cantonal moyen par m’ des parts de propriété par étages
visé a l'article 9, alinéa 1, lettre a;
d) vérifier les formules par sondage sur la base des transactions
communiquées par 'administration fiscale cantonale;
e) décider, en application de l'article 10, alinéa 2, de mises a jour
intermédiaires des cartes.
*La commission d'experts est soumise 2 la loi sur les commissions
officielles, du 18 septembre 2009.

Art. 12 Conseil d'Etat
Sur proposition de la Commission d'experts, le Conseil d'Etat valide par voie
réglementaire les données visées a l'article 11, alinéa 2, lettres a a c.

Art. 13 Présomption de valeur vénale

' La valeur de l'immeuble résultant de I'évaluation schématique est présumée
correspondre a la valeur vénale.

% Pour chaque période fiscale, le contribuable comme I'administration fiscale
cantonale peuvent apporter la preuve que la valeur de I'immeuble résultant de
I'évaluation schématique ne correspond pas a la valeur vénale.

* Pour le surplus, la valeur de I'immeuble est déterminée dans la procédure de
taxation, au sens des articles 24 a 61A de la loi de procédure fiscale, du
4 octobre 2001.

Section 4 Autres immeubles

Art. 14 Définition

Les autres immeubles comprennent tous les immeubles qui ne sont pas
évalués conformément aux sections 1 a 3 du présent chapitre.

Art. 15 Evaluation
! L'administration fiscale cantonale fixe la valeur des immeubles visés par la
présente section.
2 Pour fixer cette valeur, 1'administration fiscale cantonale tient compte,
notamment :

a) de la situation de la parcelle;

b) du coit de construction;

¢) de I'état de vétusté et de I'ancienneté de la construction;
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d) des nuisances éventuelles;

e) des servitudes et autres charges foncieres existantes;

f) de prix d'achats récents ou valeur d'attribution ensuite de succession ou
de donation;

g) des prix obtenus pour d'autres immeubles de méme nature qui se

trouvent dans des conditions analogues, a l'exception des ventes
effectuées a des prix a caractere spéculatif.

Art. 16 Présomption de valeur vénale

"La valeur de limmeuble fixée par l'administration fiscale cantonale est
présumée correspondre a la valeur vénale.

% Pour chaque période fiscale, le contribuable peut apporter la preuve que la
valeur de I'immeuble fixée par l'administration fiscale cantonale ne
correspond pas a la valeur vénale.

* Pour le surplus, la valeur de l'immeuble est déterminée dans la procédure de
taxation, au sens des articles 24 a 61A de la loi de procédure fiscale, du 4
octobre 2001.

Section 5 Droits de superficie

Art. 17 Evaluation des constructions et du fonds grevé

"Les constructions et le fonds grevé sont considérés comme un seul
immeuble pour déterminer les sections 1 a 4 applicables du présent chapitre.

? La somme des valeurs des constructions et du fonds grevé doit correspondre
a I'évaluation, conformément aux sections 1 a 4 du présent chapitre, de
I'ensemble considéré comme un seul immeuble.

* L'administration fiscale cantonale est autorisée A communiquer aux
contribuables concernés les renseignements nécessaires pour qu'ils puissent

vérifier l'application de I'alinéa 2.
Chapitre II Immeubles sis dans un autre canton

Art. 18 Evaluation

Pour les immeubles sis dans un autre canton, l'administration fiscale
cantonale se fonde sur la valeur fiscale fixée par les autorités fiscales du
canton de situation de I'immeuble.

Chapitre III Immeubles sis a 1'étranger

Art. 19 Evaluation
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"Pour les immeubles sis 2 I'étranger, 1'administration fiscale cantonale se
fonde sur la valeur fiscale fixée par les autorités fiscales du pays de situation.

*Lorsque la valeur fiscale des immeubles visée 2 l'alinéa 1 n'est pas
disponible, 1'administration fiscale cantonale la fixe conformément a 1'article
15, alinéa 2.

Chapitre IV Dispositions finales et transitoires

Art. 20 Disposition d'application
Le Conseil d'Etat édicte les dispositions nécessaires a l'application de la
présente loi.

Art. 21 Clause abrogatoire

"La loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du
22 novembre 2018, est abrogée.

*La loi relative 2 la préparation de l'estimation des immeubles, du
14 mars 2014, est abrogée.

Art. 22 Entrée en vigueur
Le Conseil d'Etat fixe la date d'entrée en vigueur de la présente loi.

Art. 1 Nouvelle loi

Loi sur I'évaluation fiscale des immeubles
agricoles et sylvicoles (LEFIAS)

Chapitre 1 Evaluation

Art. 1 I Procédure d'évaluation

! L'évaluation des immeubles affectés a l'agriculture ou a la sylviculture est
faite par des commissions d'experts et vaut pour une période de 10 ans
appelée période décennale.

% Lorsque, pendant cette période, un immeuble est aliéné 2 titre onéreux ou a
titre gratuit, ou dévolu pour cause de mort, la valeur d'aliénation ou la valeur
de succession retenue par le département pour la perception des droits
d'enregistrement et de succession se substitue a la valeur d'évaluation pour le
reste de la période décennale.

* Pour le reste de la période décennale, l'adaptation de la valeur d'évaluation
selon 1'alinéa 2 est suspendue :
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a) pour les propriétés rurales, tant qu'elles sont exploitées a des fins
exclusivement agricoles par le propriétaire;

b) en cas de succession, pour le logement principal de la personne décédée,
s'il est attribué en propriété ou en usufruit a un héritier qui faisait
ménage commun avec elle, tant que cet héritier continue a occuper
personnellement le logement comme résidence principale;

¢) en cas de liquidation du régime matrimonial, pour le logement principal
du couple attribué en propriété ou en usufruit a 'un des conjoints, tant
que celui-ci continue a l'occuper personnellement comme résidence
principale.

4Le Conseil d'Etat, comme le contribuable, ont, en tout temps, la faculté de
faire procéder a de nouvelles évaluations si des changements importants dans
la valeur des immeubles le justifient.

’ Pendant la période décennale, les nouvelles constructions peuvent étre
évaluées par experts, tant a la demande du propriétaire qua celle du
département.

Art. 2 Expertise contradictoire

Dans tous les cas ou I'évaluation est faite sur la base d'une transaction a titre
onéreux ou a titre gratuit, le département peut procéder a une expertise
contradictoire, si la valeur annoncée ne lui parait pas représenter la valeur
réelle de I'immeuble.

Art. 3 II. Notification de I’évaluation

En cas d'évaluation par experts, le département doit notifier la décision a
chaque intéressé, par lettre recommandée. Cette lettre indique le montant de
la nouvelle évaluation et mentionne qu'une réclamation peut étre adressée par
écrit au département dans un délai de 30 jours a compter de sa réception.

Art. 4 III. Déclarations de nouvelles constructions

" Tout propriétaire qui fait construire un batiment nouveau ou qui, par des
travaux quelconques, augmente la valeur d'un batiment ou d'une propriété, est
tenu de faire au département, dans les 12 mois qui suivent 'acheévement de la
construction ou des travaux, une déclaration indiquant la nature, 'importance
et la valeur des modifications ou des nouvelles constructions.

2 N . NP .
Le cott de ces constructions et travaux est intégré a la valeur fiscale.

Chapitre I1 Prorogation des évaluations

Art. 5 Principe
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La durée de validité des évaluations de la valeur fiscale des immeubles visés
al’article 1 est prorogée jusqu’au 31 décembre 2028.

Art. 6 Majoration
La valeur fiscale actuelle de ces immeubles au 31 décembre 2018 est majorée
de 7% et reconduite jusqu’au 31 décembre 2028, sans nouvelle évaluation par
la commission d’experts.

Art.7 Valeur fiscale actuelle

La valeur fiscale actuelle au sens de l'article 6 est celle qui est déterminante
au 31 décembre 2018. Elle comprend, le cas échéant, la majoration prévue
par la loi prorogeant jusqu'a fin décembre 1984 la durée de validité des
évaluations actuelles de certains immeubles, du 21 mars 1974, et celles
figurant dans les lois sur les évaluations fiscales de certains immeubles, du
12 mars 1981 et du 14 janvier 1993.

Art. 8 Exceptions
La majoration ne s'applique pas aux valeurs fiscales actuelles suivantes :
a) celles qui ont été évaluées par expert a la valeur de rendement apres le
31 décembre 2008;
b) celles qui ont été fixées selon le colit de la construction, pour les
constructions faites apres le 31 décembre 2008;

c) celles qui ont été fixées en application de l'article 1, alinéa 2, a la suite
d'une aliénation ou dune dévolution intervenues aprés le
31 décembre 2008;
celles dont 1'adaptation au sens de la lettre ¢ ci-dessus a été suspendue
pour le reste de la période décennale en application de l'article 1,
alinéa 3.

d

=

Art. 9 Réclamation et recours

"Lorsque la valeur de limmeuble n'a pas augmenté de manidre
correspondante, le contribuable peut demander la réduction ou la suppression
de la majoration visée a l'article 6 par la voie de la réclamation et des recours
prévus aux articles 39 a 54 de la loi de procédure fiscale, du 4 octobre 2001.

? Cette procédure doit étre dirigée contre la premiére taxation fondée sur la
valeur fiscale reconduite, mais au plus tard contre la taxation portant sur
I'imp6t immobilier complémentaire calculé au 31 décembre 2019 (art. 76,
al. 6, de la loi générale sur les contributions publiques, du 9 novembre 1887).

Art. 2 Modifications a d'autres lois
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" La loi générale sur les contributions publiques, du 9 novembre 1887 (LCP —
D 3 05), est modifiée comme suit :

Art. 76, al. 2 (nouvelle teneur)

% Cet impdt est pergu sur la valeur des immeubles, telle qu'elle résulte des
évaluations faites conformément a la loi sur I'évaluation fiscale des
immeubles du ... (a compléter), sans défalcation d'aucune dette.

Art. 82, al. 5 (nouvelle teneur) et al. 6 & 8 (nouveaux, les alinéas 6 2 9
anciens devenant les alinéas 9 a 12)

°Si le prix d'acquisition ne peut étre établi avec certitude, il est censé

correspondre a la valeur fiscale de I'immeuble a la date d'acquisition.

®$'il s'agit d'un immeuble locatif ou commercial au sens de la section 2 du

chapitre I de la loi sur I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (a

compléter), et lorsque l'acquisition est intervenue plus de 10 ans avant

l'aliénation, le contribuable peut demander que soit considérée comme valeur

d'acquisition la valeur fiscale 5 ans avant I'aliénation.

7 S'il s'agit d'une villa, part de propriété par étages ou d'un terrain nu au sens

de la section 3 du chapitre I de la loi sur I'évaluation fiscale des immeubles,

du ... (2 compléter), et lorsque l'acquisition est intervenue plus de 10 ans

avant l'aliénation, le contribuable peut demander :

a) pendant les 10 ans qui suivent l'entrée en vigueur de la loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (a compléter), que soit
considérée comme valeur d'acquisition la valeur fiscale 10 ans avant
l'aliénation majorée de 30%:;

b) apres les 10 ans qui suivent l'entrée en vigueur de la loi sur 1'évaluation
fiscale des immeubles, du ... (a compléter), que soit considérée comme
valeur d'acquisition le prix payé pour l'acquisition du bien majoré de
30%.

8 §'il s'agit d'un autre immeuble au sens de la section 4 du chapitre I de la loi
sur 1'évaluation fiscale des immeubles, du ... (a compléter), et lorsque

l'acquisition est intervenue plus de 10 ans avant 1'aliénation, le contribuable
peut demander que soit considérée comme valeur d'acquisition la valeur
fiscale 10 ans avant 'aliénation majorée de 30%.

Art. 84, al. 1, lettre f (nouvelle teneur) et lettre g (abrogée)
f) 10% lorsqu’il I’a été pendant 10 ans et plus.

# ok
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*La loi sur l'imposition des personnes physiques, du 27 septembre 2009
(LIPP — D 3 08), est modifiée comme suit :

Art. 24, al. 2, (nouvelle teneur)

% La valeur locative est déterminée en tenant compte des conditions locales.
Le loyer théorique des villas et des appartements en propriété par étage
occupés par leur propriétaire est fixé en fonction notamment de la surface
habitable, du nombre de pieces, de 1'aménagement, de la vétusté, de
l'ancienneté, des nuisances éventuelles et de la situation du logement. Le
loyer théorique est diminué de 4% par année d'occupation continue de
I'immeuble par le méme propriétaire ou usufruitier, jusqu'a concurrence de
40%. Le loyer théorique ne saurait excéder un taux d'effort de 20% des
revenus bruts totaux. Ce taux d'effort est calculé sur les revenus bruts totaux,
mais au minimum sur le montant de la premiere tranche exonérée d’impdt
selon le baréme inscrit a article 41, alinéa 1, pour les personnes seules, et
sur le double de ce montant pour les contribuables visés a I’article 41,
alinéas 2 et 3. La valeur locative limitée a ce taux d'effort n'est toutefois prise
en compte qu'a la condition que les intéréts sur le financement de 1'immeuble
ne soient pas supérieurs a son montant.

Art. 50 (nouvelle teneur)
Les immeubles sont évalués conformément a la loi sur I'évaluation fiscale des
immeubles, du ... (a compléter).

Art. 51 a 54 (abrogés)

Art. 58, al. 3 (nouvelle teneur)

3 Pour les contribuables qui, indépendamment des biens soumis a 1impdt
dans le canton, possedent hors du canton des biens non soumis a 1'impot
cantonal, le département répartit ces déductions selon le rapport existant entre

la fortune nette soumise a 1'impdt cantonal et la fortune nette totale. La
fortune nette est calculée conformément aux articles 56 et 57.

Art. 59, al. 1, tableau (nouvelle teneur)

Impot Taux réel du
Taux de la . R )
Tranches maximum de | Impdt total | maximum de
tranche
la tranche la tranche
1fr. a 111059 fr. 1,51%o0 167,70 fr. 167,70 fr. 1,51%o0
111060 fr. a 222117 fr. 1,94%o0 215,45 fr. 383,15 fr. 1,72%o0
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222118fr. a 333176 fr. 2,37%o0 263,20 fr. 646,35 fr. 1,94%0
333177fr. a 444 234 fr. 2,58%o0 286,55 fr. 932,90 fr. 2,10%0
444235fr. a 666 352 fr. 2,80%0 621,95 fr. | 1554,85 fr. 2,33%0
666353 fr. a 888 469 fr. 3,01%0 668,55 fr. | 2223,40 fr. 2,50%0
888470fr. a 1110586 fr. 3,23%0 717,45 fr. | 2940,85 fr. 2,65%0

1110587fr. a 1332703 fr. 3,44%o0 764,10 fr. 3704,95 fr. 2,78%o

1332704fr. a 1665 879 fr. 3,66%0 1'219 ,40fr. 4924,35 fr. 2,96%0

plus de 1 665 879 3,87%o0 tendant vers
3,83%0

Art. 59, al. 2, tableau (nouvelle teneur)

Impot Taux réel du
Tranches Tauxde/a maximum de | Imp6t total | maximum de

tranche la tranche la tranche
1fr. a 111 059 fr. 0,0000%0 0,00 fr. 0,00 fr. 0,0000%o
111060 fr. a 222117 fr. 0,0968%0 10,75 fr. 10,75 fr. 0,0484%o
222118fr. a 333176 fr. 0,1183%o 13,15 fr. 23,90 fr. 0,0717%o
333177fr. a 444 234 fr. 0,2580%0 28,65 fr. 52,55 fr. 0,1183%o
444 235fr. a 666 352 fr. 0,2795%o 62,10 fr. 114,65 fr. 0,1721%o
666 353 fr. a 888 469 fr. 0,4415%o 100,30 fr. 214,95 fr. 0,2419%0
888470fr. a 1110586 fr. 0,4838%0 107,45 fr. 322,40 fr. 0,2903%o
1110587fr. a 1332703 fr. 0,6880%o0 152,80 fr. 475,20 fr. 0,3566%0
1332704fr. a  1665879fr. 0,7310%o0 243,55 fr. 718,75 fr. 0,4315%0
1665880 fr. a  3331758fr. 0,9675%0 | 1611,75fr. | 2330,50 fr. 0,6995%0
plus de 3331758 1,1610%0 tendant vers

1,1475%o

Art. 72, al. 15 a 28 (nouveaux)
Modification du ... (a compléter) — Déduction sociale

"> Le contribuable, propriétaire ou usufruitier d'une villa ou de parts de
propriété par étages évaluées conformément aux sections 3 a 5 du chapitre I
de la loi sur I'évaluation des immeubles, du ... (a compléter), bénéficie d'une
déduction sociale lorsque cette villa ou ces parts de propriété par étage lui
servent de résidence principale a l'entrée en vigueur de la loi sur I'évaluation

fiscale des immeubles, du ... (a compléter).
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' La déduction sociale visée 2 I'alinéa 15 n'est pas autorisée dans le cadre de
I'imposition d'apres la dépense visée a l'article 14 de la loi sur 1imposition
des personnes physiques, du 27 septembre 2009.

" Le droit a la déduction sociale visée a l'alinéa 15 s'éteint si le contribuable
ne bénéficie pas d'un montant effectif de déduction sociale, calculé
conformément a l'alinéa 25, pour la premiere période fiscale qui suit I'entrée
en vigueur de la loi sur I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (a
compléter).

' Le contribuable visé 2 l'alinéa 15 bénéficie de la déduction sociale aussi
longtemps que la villa ou les parts de propriété par étages continuent a lui
servir de résidence principale depuis l'entrée en vigueur de la loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (2 compléter).

" Lorsque la propriété ou l'usufruit de la villa ou des parts de propriété par
étage est transféré par succession (dévolution d'hérédité, partage successoral,
legs) au conjoint survivant qui vivait en ménage commun avec le
contribuable au moment du déces, la déduction sociale visée a l'alinéa 15
dont bénéficiait le contribuable décédé est reportée sur le conjoint survivant.
* Le conjoint survivant visé a l'alinéa 19 bénéficie de la déduction sociale
aussi longtemps que la villa ou les parts de propriété par étages continuent a
lui servir de résidence principale depuis le transfert.

! Lorsque la propriété ou l'usufruit de la villa ou des parts de propriété par
étage servant de résidence principale du couple est transféré entre époux en
rapport avec le régime matrimonial ou en cas de dédommagement de
contributions extraordinaires d'un époux a l'entretien de la famille
(art. 165 CC) ou de prétentions découlant du droit du divorce, la déduction
sociale visée a l'alinéa 15 dont bénéficiait 1'un des époux est reportée sur
l'autre époux.

2 L'époux visé a l'alinéa 21 bénéficie de la déduction sociale aussi longtemps
que la villa ou des parts de propriété par étages continuent a lui servir de
résidence principale depuis le transfert.

% Dans le cadre de I'application des alinéas 18, 20 et 22, la situation a la fin
de la période fiscale ou de 1'assujettissement est déterminante.

** La déduction sociale se calcule sur la différence entre, d'une part, la valeur
imposable de la villa ou des parts de propriétés par étages visées a l'alinéa 1
au moment de l'entrée en vigueur de la loi sur 1'évaluation fiscale des
immeubles, du ... (a compléter), et, d'autre part, cette valeur a la fin de la
période fiscale ou de l'assujettissement.

 L'impot sur la fortune calculé au taux forfaitaire de 0,9% sur la différence
de valeur visée a l'alinéa 24 ne doit pas excéder un certain pourcentage du
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revenu brut pour le taux d'imposition. Un montant de déduction sociale sur la
fortune est calculé en conséquence.
% Le pourcentage visé 2 l'alinéa 25 est le suivant :

a) 1% jusqu'a 100 000 francs;

b) 7% a partir de 350 000 francs;

c) entre 100000 francs et 350 000 francs, le pourcentage évolue de

maniere linéaire.

7 Le Conseil d'Etat présentera au Grand Conseil dans les cing ans & compter
de I'entrée en vigueur de la loi sur 1'évaluation fiscale des immeubles, du ...
(a compléter), un rapport sur l'efficacité et les avantages attendus de la
déduction sociale pour les contribuables visés aux alinéas 15, 19 et 21. Ce
rapport indiquera 1'impact financier de cette déduction sociale sur les recettes
fiscales.
% La déduction sociale est abrogée a I'expiration des quinze ans qui suivent
I'entrée en vigueur de la loi sur 1'évaluation fiscale des immeubles, du ... (a
compléter).

Art. 72, al. 29 (nouveau)
Modification du ... (a compléter) — Indexation des barémes de
l'impot sur la fortune
» L'alinéa 4 s'applique 2 l'indexation des barmes de 1'imp6t sur la fortune
prévus a l'article 59, alinéas | et 2.

ESE S

*La loi de procédure fiscale, du 4 octobre 2001 (LPFisc — D 3 17), est
modifiée comme suit :

Art. 1, lettre d (nouvelle)
d) loi sur I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (a compléter).

Art. 25, al. 3 (abrogé)

Art. 30 (nouvelle teneur)

Déclaration d'impot
"Dans sa déclaration d'impdt, le contribuable procéde lui-méme 2
I'évaluation des immeubles conformément a la loi sur l'évaluation fiscale des
immeubles, du ... (a compléter), a I'exception des immeubles visés a l'article
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1 de la loi sur I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (a compléter). Pour
les immeubles visés aux articles 14 a 16 de la loi sur 1'évaluation fiscale des
immeubles, du ... (a compléter), le contribuable indique une valeur tenant
compte des criteres énumérés a l'article 15, alinéa 2, de la loi sur I'évaluation
fiscale des immeubles, du... (a compléter)

Etat locatif annuel
% Tout propriétaire d'un immeuble locatif ou commercial visé a l'article 2 de
la loi sur 1'évaluation fiscale des immeubles, du ... (2 compléter), doit joindre
a sa déclaration d'impdt un état locatif annuel.

Acquisition d'un immeuble
* Tout contribuable qui acquiert un immeuble est tenu d'indiquer, lors de
l'acquisition, le prix d'achat dans sa déclaration d'impdt.

Déclaration de nouvelles constructions
* Tout propriétaire qui fait construire un batiment nouveau ou qui, par des
travaux quelconques, augmente la valeur d'un batiment ou d'une propriété, est
tenu de compléter le formulaire de déclaration de nouvelles constructions. Ce
formulaire doit étre joint a la déclaration d'imp6t lors de I'achévement des
travaux.

Valeur d'assurance incendie
* Tout propriétaire de villas visé 2 l'article 8 de la loi sur I'évaluation fiscale
des immeubles, du ... (a compléter), qui conclut une assurance incendie ou la
modifie est tenu de remettre a l'administration fiscale cantonale une copie de
la police d'assurance incendie. Cette copie doit étre jointe a la déclaration
d'imp6t lors de la conclusion ou de la modification de la police d'assurance
incendie.

Questionnaire pour déterminer la valeur locative
Tout propriétaire qui se réserve l'usage d'immeubles ou de partie
d'immeubles au sens de 1'article 24, alinéa 1, lettre b, de la loi sur 1'imposition
des personnes physiques, du 27 septembre 2009, est tenu de remplir le
questionnaire pour déterminer la valeur locative. Ce questionnaire doit étre
joint & la déclaration d'impdt lors de l'achat ou de la construction de
I'immeuble.

ko ok
* La loi sur les prestations fédérales complémentaires a 1’assurance-vieillesse

et survivants et a 1’assurance-invalidité, du 14 octobre 1965 (LPFC —J 4 20),
est modifiée comme suit :
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Art. 2, al. 3 (nouvelle teneur)

* La fortune est évaluée selon les régles de la loi sur I'évaluation fiscale des
immeubles, du ... (a compléter), a l'exception des regles concernant les
déductions sociales sur la fortune prévues a l'article 58 de la loi sur
I'imposition des personnes physiques, du 27 septembre 2009, qui ne sont pas
applicables. Les regles d'évaluation prévues par la loi fédérale et ses
dispositions d'exécution sont réservées.

ko ok

* La loi sur les prestations complémentaires cantonales, du 25 octobre 1968
(LPCC -7 4 25), est modifiée comme suit :

Art. 7, al. 2 (nouvelle teneur)

% La fortune est évaluée selon les régles de la loi sur I'évaluation fiscale des
immeubles, du ... (a compléter), a l'exception des régles concernant les
déductions sociales sur la fortune prévues a l'article 58 de la loi sur
I'imposition des personnes physiques, du 27 septembre 2009, qui ne sont pas
applicables. Les regles d'évaluation prévues par la loi fédérale et ses
dispositions d'exécution sont réservées.

Certifié conforme
La chanceliere d'Etat : Michéle RIGHETTI
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EXPOSE DES MOTIFS

Mesdames et
Messieurs les Députés,

1. Introduction

Le présent projet de loi concerne d'une fagon générale 1'évaluation fiscale
des immeubles sis dans le canton. Il porte plus particulierement sur
I'évaluation fiscale des villas, PPE' et terrains nus.

2. Le but de la loi

Le présent projet a pour but principal de régler 1'évaluation fiscale des
villas et des PPE conformément aux principes prévus par la loi fédérale sur
I’harmonisation des impdts directs des cantons et des communes’ (ci-apres
LHID). En effet, la LHID prévoit que ces immeubles sont évalués a leur
valeur vénale (valeur du marché). Sur la base du systeme actuel, la plupart
des valeurs fiscales de ces immeubles sont inférieures a la valeur du marché
ce qui n'est pas conforme a la LHID (cf. ch. 5).

Cette situation est également problématique sous l'angle de 1'égalité de
traitement. Il y a notamment inégalité de traitement entre propriétaires
immobiliers et propriétaires de biens mobiliers, ces derniers étant toujours
imposés sur la valeur vénale de leurs biens. Il y a aussi inégalité de traitement
entre nouveaux propriétaires dimmeubles ayant fait 1'objet d'une réévaluation
récente suite a un transfert de propriété, et anciens propriétaires d'immeubles
n'ayant jamais été réévalués en l'absence de transfert. Cette inégalité de
traitement entre propriétaires d'immeubles peut étre représentée avec les
exemples suivants :

Exemple 1

Les propriétaires 1 et 2 posseédent chacun une maison individuelle
comparable de 200 m’ avec un terrain de 1'000 m”.

Propriétaire 1 : achat en 1982, valeur fiscale de 1 150 000 francs.
Propriétaire 2 : achat en 2016, valeur fiscale de 3 900 000 francs.

Différence : 2 750 000 francs, 1Y'mp6t du propriétaire 2 est calculé sur une
assiette 3 a 4 fois plus importante que celle du propriétaire 1.

! Propriété par étages.
?RS 642.14
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Exemple 2

Les propriétaires 1 et 2 possédent chacun une PPE comparable de 143 m®.
Propriétaire 1 : achat en 1993, valeur fiscale de 680 000 francs.
Propriétaire 2 : achat en 2016, valeur fiscale de 1 715 000 francs.

Différence : 1 035 000 francs, I'imp6t du propriétaire 2 est calculé sur une
assiette 2,5 fois plus importante que celle du propriétaire 1.

Le nouveau systéme d'évaluation corrigera les évaluations fiscales trop
faibles de ces immeubles en les ramenant a la valeur vénale. Ce faisant, le
nouveau systéme d'évaluation conduira a une augmentation de la charge
fiscale pour de nombreux propriétaires et c'est pour cette raison que des
mesures d'accompagnement visant a atténuer cette augmentation de la charge
fiscale sont également prévues.

Les changements présentés ci-dessus auraient nécessité de procéder a une
révision du chapitre IV de la LIPP, qui concerne 1'impdt sur la fortune, ce
qui aurait impliqué de remodeler la LIPP dans son ensemble compte tenu de
sa structure existante. Pour cette raison, ces changements figurent dans une
loi distincte qui abroge ou modifie les dispositions du chapitre IV de la LIPP
qui ne sont plus compatibles avec le nouveau systeme d'évaluation.

3. Champ d'application

Le présent projet de loi déploie ses effets pour I'impdt sur la fortune des
personnes physiques, 1impét sur le capital des personnes morales autres que
les sociétés de capitaux et les sociétés coopératives”, ainsi que pour I'impot
immobilier complémentaire des personnes physiques et des personnes
morales.
4. Le systeme actuel

Le systeme actuel distingue différents types d'immeubles, qui sont
évalués selon les principes suivants :

4.1 Immeubles locatifs (art. 50, lettre a, LIPP)
4.1.1. Définition

* Loi sur l'imposition des personnes physiques (LIPP), du 27 septembre 2019 (rs/GE
D3 08).

* 11 s'agit des personnes morales pour lesquelles Iimp6t sur le capital comprend la
fortune nette déterminée conformément aux dispositions applicables aux personnes
physiques (cf. art. 32, al. 1, de la loi sur I'imposition des personnes morales (LIPM),
du 23 septembre 1994 (rs/GE D 3 15).
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La notion d'immeubles locatifs n'est pas définie par la loi. Elle résulte de
la jurisprudence qui retient que, fiscalement, le terme « immeuble locatif »
désigne tout bien immobilier comportant plus de deux appartements ou deux
locaux commerciaux, indifféremment de son type d'affectation, pouvant
objectivement étre loué. Il en va ainsi d'un batiment destiné — hormis trois
arcades commerciales louées A des magasins — pour I'essentiel a du parking’.

Dans le cas d'un contribuable propriétaire de dix appartements en PPE
dans un seul immeuble, représentant 1/5 des milliemes de la PPE, la
jurisprudence a considéré qu'il s'agissait d'un immeuble locatif et non pas de
dix immeubles distincts, non locatifs®.

Dans le cas d'un contribuable propriétaire de deux immeubles comportant
pour l'essentiel des bureaux et des places de stationnement, la jurisprudence a
considéré qu'il s'agissait d'un immeuble locatif méme si I'immeuble n'est pas
loué ou loué qu'a un locataire unique’.

4.1.2. Evaluation

La valeur des immeubles locatifs est calculée en capitalisant I'état locatif
annuel aux taux fixés chaque période fiscale par le Conseil d'Etat, sur
proposition d'une commission d'experts composée paritairement de
représentants de I'administration fiscale et de personnes spécialement
qualifiées en matiere de propriétés immobilieres.

L'état locatif annuel se détermine d'apreés les loyers obtenus des locaux
loués et des loyers qui pourraient étre obtenus de ceux susceptibles d'étre
loués, y compris ceux occupés par le propriétaire et sa famille.

4.2 Immeubles évalués (art. 50, lettre b a e, LIPP)
4.2.1 Définition

Les immeubles évalués englobent tous les immeubles qui ne sont pas
définis comme des immeubles locatifs. Il s'agit des immeubles suivants :
— les immeubles servant exclusivement et directement a l'exploitation
d'un commerce ou d'une industrie (art. 50, lettre b, LIPP);
— les immeubles servant a 1'exploitation agricole et sylvicole y compris
la partie de logement nécessaire au propriétaire et a sa famille (art.
50, lettre c, LIPP);

5 ATA 477/2008 du 16 septembre 2008, consid. 5b, confirmé par l'arrét du Tribunal
fédéral du 23 avril 2009 (2C_820/2008).

® ATA 362/2000 du 30 mai 2000, consid. 7.

7 ATA 71/2018 du 23 janvier 2018, consid. 8 et 9.
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— les terrains improductifs ou a batir (art. 50, lettre d, LIPP);

— les autres immeubles, notamment les villas, parcs, jardins
d'agrément, ainsi que les immeubles en copropriété par étage (art.
50, lettre e, LIPP).

4.2.2  Evaluation

L'évaluation des immeubles autres que locatifs est en principe revue
périodiquement, soit tous les 10 ans (période décennale), par des
commissions d'experts®.

La derniere évaluation générale s'est déroulée sur environ 3 ans et a été
terminée en 1964. Elle valait pour une période de 10 ans appelée période
décennale’.

Au cours des périodes décennales suivantes et jusqu'a la fin de la période
décennale 1995-2004, au vu des ressources importantes nécessaires pour
procéder a une nouvelle évaluation générale et du délai de 3 a 5 ans pour la
réaliser, le Grand Conseil a décidé d'y renoncer et de reconduire chaque fois
les évaluations existantes pour une nouvelle période décennale en les
majorant de 20%.

Par la suite, tant le Conseil d'Etat que le Grand Conseil ont été conscients
que la reconduction des évaluations existantes sur une période décennale était
impraticable en raison du droit fiscal fédéral harmonisé, lequel exige comme
on l'a vu ci-avant que les immeubles soient évalués a leur valeur vénale, soit
au prix qui pourrait en étre obtenu aux conditions normales du marché, a
I'exception des immeubles affectés a 1'agriculture ou a la sylviculture qui sont
évalués a leur valeur de rendement. Selon le Tribunal fédéral, les cantons ne

sont pas autorisés a actualiser les valeurs fiscales établies a intervalles de
210
longue durée .

3

Ce principe était ancré aux articles 55 et 56 de la loi générale sur les contributions
publiques (LCP), du 9 novembre 1887, et a été conservé dans le cadre du nouveau
droit applicable des le 1% janvier 2001, a l'article 9 de la loi sur I'imposition des
personnes physiques — imp6t sur la fortune (LIPP-IIT), du 22 septembre 2000, puis
dans le cadre du nouveau droit applicable des le 1 janvier 2010 et actuellement en
vigueur, a l'article 52 de la loi sur l'imposition des personnes physiques (LIPP), du
27 septembre 2009 (rs/GE D 3 08).

? Tidem.

10Cf. Arrét du Tribunal fédéral, du 20 avril 2005, cause 2P.233/2004, consid. 2.5.3
publié in ATF 131 1291 et in RDAF 2005 II 275; Arrét du tribunal fédéral, du 21
avril 2005, cause 2A.384/2004, consid. 3.3.
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De ce fait, les évaluations existantes ont été reconduites sur des périodes
inférieures a 10 ans et sans majoration au gré de 1'avancement des travaux de
mise en place d'un nouveau systéme d'évaluation.

4.2.3 Chronologie
Ci-dessous, une chronologie du systeme d'évaluation actuel :
1965-1974 (10 ans)
Mise en pratique de 1'évaluation générale de 1964.
1975-1984 (10 ans)
Prorogation de I'évaluation générale de 1964 sur une période de 10 ans
avec une majoration de 20%"".
1985-1994 (10 ans)
Prorogation des valeurs fiscales au 31 décembre 1984 sur une période de
10 ans avec une majoration de 20%'.
1995-2004 (10 ans)
Prorogation des valeurs fiscales au 31 décembre 1994 sur une période de
10 ans avec une majoration de 20%".
2005-2014 (10 ans)
Prorogation des valeurs fiscales au 31 décembre 2004 jusqu'au
31 décembre 2007 (3 ans) sans majoration”.
Prorogation des valeurs fiscales au 31 décembre 2007 jusqu'au
31 décembre 2012 (5 ans) sans majorationlSA

Prorogation des valeurs fiscales au 31 décembre 2012 jusqu'au
31 décembre 2014 (2 ans) sans Inajorationl6.

' Cf. loi prorogeant jusqu'a fin décembre 1984 la durée de validité des estimations
fiscales actuelles de certains immeubles, du 21 mars 1974. Cette majoration de 20%
ne s'applique pas aux immeubles construits/acquis/expertisés apres le 31 décembre
1964.

12 Cf. loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 12 mars 1981. Cette
majoration de 20% ne s'applique pas aux immeubles construits/acquis/expertisés
apres le 31 décembre 1974.

13 Cf. loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 14 janvier 1993. Cette
majoration de 20% ne s'applique pas aux immeubles construits/acquis/expertisés
apres le 31 décembre 1984.

' Cf. loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 19 novembre 2004.

15 Cf. loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 30 novembre 2007.

16 Cf. 1oi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 29 novembre 2012.
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2015-2024 (10 ans)

Prorogation des valeurs fiscales au 31 décembre 2014 jusqu'au
31 décembre 2018 (4 ans) sans majoration'T

Prorogation des valeurs fiscales au 31 décembre 2018 jusqu'au
31 décembre 2028 (10 ans) avec une majoration de 7%"S.

En ce qui concerne cette derniére majoration, il convient de relever que
dans un arrét récent'’, la Chambre constitutionnelle de la Cour de Justice a
constaté que la majoration de 7% fixée a l'article 2 LEFI (au lieu de 20%
dans le projet présenté par le Conseil d'Etat) consacrait une violation du
principe de 1'égalit¢ de traitement et de l'imposition selon la capacité
contributive. La Chambre constitutionnelle a invité le Grand Conseil a
modifier cette disposition le plus rapidement possible.

4.2.4 Réévaluation en cas d'aliénation ou de succession

L'évaluation des immeubles autres que locatifs vaut pour une période de
10 ans appelée période décennale®.

Lorsque, pendant cette période, un immeuble est aliéné, a titre onéreux ou
a titre gratuit, ou dévolu pour cause de mort, le systtme actuel prévoit une
réévaluation a la valeur vénale (ou a la valeur de rendement pour les
immeubles agricoles) pour le reste de la période décennale’’. Le systeme
actuel prévoit toutefois des exceptions, par exemple, cette réévaluation peut
étre suspendue jusqu'a la fin de la période décennale en cas de succession,
pour le logement principal de la personne décédée, s'il est attribué en
propriété ou en usufruit a un héritier qui faisait ménage commun avec elle,
tant que cet héritier continue a occuper personnellement le logement comme
résidence principale™.

4.2.5 Abattement pour les villas et parts de propriété par étages

Pour les villas et les PPE, le systéme actuel prévoit une particularité. En
effet, l'article 50, lettre e, LIPP, prévoit que 1'évaluation des villas et des PPE

"7 Cf. loi sur les estimations fiscales de certains immeubles, du 28 aofit 2014.

'8 Cf. loi sur les estimations fiscales de certains immeubles (LEFI), du 22 novembre
2018. Cette majoration de 7% ne s'applique pas aux immeubles
construits/acquis/expertisés apres le 31 décembre 2008.

' ACST/42/2019 du 20 décembre 2019

0 Cf. art. 52, al. 2, LIPP.

2! Cf. art. 52, al. 3, LIPP.

2 Cfart. 52 al. 4, lettre b, LIPP.
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est diminuée de 4% par année d'occupation continue par le méme propriétaire
ou usufruitier, jusqu'a concurrence de 40%.

L'origine de cet abattement remonte a la derniere évaluation générale par
des commissions d'experts, pour 1imp6t sur la fortune des immeubles autres
que locatifs, qui s'est terminée en 1964. Par rapport a la précédente évaluation
de 1951, les nouvelles évaluations fiscales des immeubles et plus
particuliecrement des villas comportaient des majorations allant jusqu'a
1'000 et 1'500%. Ces majorations ont provoqué une indignation et une
inquiétude générale chez les petits propriétaires de villas, ainsi que chez tous
les partisans ou défenseurs de la propriété fonciere™.

Le législateur a alors introduit cet abattement dans le but de favoriser le
logement familial en admettant une importante diminution de la valeur fiscale
des immeubles lorsqu'ils sont occupés d'une maniere continue par le méme
propriétaire ou sa famille depuis plusieurs années™",

Cet abattement figurait, des le 1% janvier 1965, a l'article 48, lettre c, de la
LCP* %, des le 1° janvier 2001, 2 l'article 7, lettre e, LIPP-III* et des le
1 janvier 2010, 2 l'article 50, lettre e, LIPP*,

5. Le systéme prévu par la LHID

La LHID est entrée en vigueur le 1 janvier 1993. La LHID est une loi
cadre qui désigne les imp6ts directs que les cantons doivent prélever et fixe
les principes selon lesquels la 1égislation cantonale les établit. Les cantons

ont disposé d'un délai d'adaptation de huit ans, venu a échéance le
31 décembre 2000.

En vertu de l'article 14 al. 1 LHID, les immeubles sont évalués a leur
valeur vénale (valeur du marché). Les immeubles affectés a 1'agriculture ou a
la sylviculture sont toutefois évalués a leur valeur de rendement (art. 14, al. 2,
LHID).

2 Cf. MGC 1963 1 789 ss (projet de loi 2577), 790 et 791.

* Cf. MGC 1963 3 2631 (projet de loi 2671); MGC 1964 1 763 ss (débats
parlementaires), 764.

2 Cf. MGC 1964 1 763 ss (débats parlementaires), 788 et 790.

2 Loi générale sur les contributions publiques (LCP), du 9 décembre 1887 (rs/GE
D 3 05).

> Loi sur l'imposition des personn physiques, Impot sur la fortune (LIPP-III), du
22 septembre 2000 (rs/GE D 3 13).

¥ Loi sur I'imposition des personnes physiques (LIPP), du 27 septembre 2009 (rs/GE
D 308).
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Les principes généraux a respecter selon le systeme prévu par la LHID
sont présentés plus en détail au chiffre 7.2.2.

6. Le systéme prévu par le projet de loi

Le systeme d'évaluation prévu par le projet de loi distingue différents
types dimmeubles, qui sont respectivement évalués selon les principes
suivants :

6.1 Immeubles agricoles (art. 1)

En vertu de l'article 14, alinéa 2, LHID, les immeubles agricoles sont
évalués a leur valeur de rendement. Est réputée valeur de rendement au sens
du droit fédéral le capital dont I'intérét (rente) correspond, en moyenne
pluriannuelle, au revenu de I’entreprise ou de I’immeuble agricole exploité
selon les conditions usuelles 2. Ces normes de calcul sont contenues dans le
guide pour 1'évaluation de la valeur de rendement agricole. La version révisée
de ce guide est entrée en vigueur le 1" avril 2018

Actuellement, le systeme d'évaluation des immeubles agricoles repose sur
une évaluation faite par des commissions d'experts. La derniére évaluation
s'est terminée en 1964. Ces valeurs ont ensuite été reconduites avec des
majorations linéaires (3 hausses linéaires de 20% et une hausse linéaire de
7% selon ch. 4.2.3). Dans la mesure ou il y a trés peu de mouvements ou
transactions sur les parcelles agricoles & Geneve, la majorité de ces parcelles
n'ont pas fait l'objet de nouvelles évaluations récentes et sont encore
actuellement évaluées sur la base des valeurs historiques avec les majorations
linéaires précitées.

Par ailleurs, compte tenu de leurs particularités et du systeme d'évaluation
qui leur est propre, les immeubles agricoles ne peuvent ni étre évalués selon
la méthode applicable aux immeubles locatifs (ch. 6.2), ni selon la nouvelle
méthode schématique introduite par le présent projet et décrite ci-apres
(ch. 6.3 et 7.3) pour les villas, PPE et terrains nus.

En 1'état, il n'est pas possible, pour des raisons matérielles et financieres,
de procéder immédiatement a une nouvelle évaluation de tous les immeubles
agricoles du canton afin de vérifier la conformité actuelle de ces évaluations a
la valeur de rendement au sens de l'article 14, alinéa 2 LHID. Le coiit d'une
réévaluation systématique de tous ces immeubles agricoles serait en effet trop

2 Art 1 al.1 de 'Ordonnance fédérale sur le droit foncier rural (ODFR), du 4 octobre
1993 (RS 211.412.110).
%0 Cf. annexe de 'ODFR, du 4 octobre 1993 (RS 211.412.110).
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élevé par rapport aux éventuelles recettes fiscales supplémentaires résultant
d'une telle réévaluation. Il est par conséquent prévu de ne pas changer le
systeme actuellement en vigueur pour ce type d'immeubles mais de proroger
pour ces derniers les valeurs existantes avec les derniéres majorations
linéaires susmentionnées.

Compte tenu de l'abrogation des dispositions actuelles de la LIPP sur
I'évaluation des immeubles (art. 50 a 54 LIPP) et pour une meilleure lisibilité
de la loi, le maintien du systeme actuel pour 1'évaluation des seuls immeubles
agricoles n'est pas repris intégralement dans la présente loi mais fait 1'objet
d'une autre loi traitant spécifiquement et uniquement du cas des immeubles
agricoles, a savoir la loi sur les évaluations fiscales des immeubles agricoles
et sylvicoles (LEFIAS) qui est intégrée au présent projet (voir dispositions
finales: art.1).

Le présent projet de loi se limite ainsi a reprendre la disposition actuelle
de la LIPP (article 50 lettre c¢), qui correspond a celle de la LHID, concernant
le principe de I'évaluation a la valeur de rendement. Il renvoie pour le surplus
a la loi spéciale précitée (LEFIAS) pour prolonger le systeme actuel et la
procédure en matiere d'évaluation. La LEFIAS reprend d'une part les
dispositions actuelles de la LIPP en matiere d'évaluation des immeubles qui
seront abrogées (art. 51 a 54 LIPP). D'autre part, s'agissant de la prorogation
et majoration des évaluations actuelles, la LEFIAS reprend les dispositions
de la derniere loi sur I'évaluation fiscale de certains immeubles, du
22 novembre 2018 (LEFI), qui sera également abrogée avec l'entrée en
vigueur de la présente loi.

6.2 Immeubles locatifs (art. 2 a 4)

En vertu de l'article 14, alinéa 1, LHID, les immeubles locatifs sont
évalués a leur valeur vénale.

Actuellement, le systeme d'évaluation des immeubles locatifs se fait par
capitalisation de 1'état locatif aux taux fixés chaque période fiscale par le
Conseil d'Etat sur proposition d'une commission d'experts. Les évaluations
fiscales de ces immeubles correspondent a la valeur vénale. De surcroit, ce
systeme a été jugé conforme a la LHID par le Tribunal fédéral®’.

Pour ces raisons, le présent projet de loi ne modifie pas le systeme
d'évaluation actuel. Pour plus de clarté, les deux seules nouveautés portent
sur la définition de I'immeuble locatif :

3 Arrét du Tribunal fédéral du 23 avril 2009 (2C_820/2008).
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— conformément a la jurisprudence, est considéré comme immeuble
locatif ou commercial tout bien immobilier comportant trois unités
locatives et plus;

— conformément a la pratique administrative, les locaux, parkings et
autres parties d'immeubles qui selon 1'usage local constituent des
dépendances d'une unité locative ne sont pas pris en compte pour le
calcul de la limite de trois unités locatives.

6.3 Villas, parts de propriété par étage et terrain nus (art. 5 a 13)

En vertu de l'article 14, alinéa 1, LHID, les villas, parts de propriété par
étage et terrain nus sont évalués a leur valeur vénale.

Actuellement, le systeme d'évaluation des villas, parts de propriété par
étage et terrains nus repose sur une évaluation faite par des commissions
d'experts. La derniere évaluation s'est terminée en 1964. Ces valeurs ont été
reconduites avec des majorations linéaires (3 hausses linéaires de 20% et une
hausse linéaire de 7%, selon ch. 4.2.3).

Par ailleurs, en cas d'aliénation, a titre onéreux ou a titre gratuit, ou en cas
de succession, ces valeurs ont été réévaluées a la valeur vénale (valeur du
marché) pour le reste de la période décennale. Il convient d'ajouter que tout
propriétaire qui fait construire un batiment nouveau ou qui, par des travaux
quelconques, augmente la valeur d'un batiment ou d'une propriété, est tenu de
faire au département, dans les 12 mois qui suivent l'aché¢vement de la
construction ou des travaux, une déclaration indiquant la nature, l'importance
et la valeur des modifications ou des nouvelles constructions. Le cofit de ces
constructions et travaux est intégré a la valeur fiscale (art. 51 LIPP). Pendant
la période décennale, les nouvelles constructions peuvent étre évaluées par
experts, tant a la demande du propriétaire qu'a celle du département (art. 52
al. 6 LIPP).

Malgré ces majorations et ces réévaluations, la plupart des valeurs fiscales
de ces immeubles sont inférieures a la valeur vénale (valeur du marché).

Le présent projet de loi prévoit de modifier le systeme d'évaluation actuel
pour une mise en conformité avec la LHID afin que les évaluations
correspondent a la valeur vénale (valeur du marché).

11 prévoit que la valeur de ces immeubles est fixée de facon schématique
pour chaque période fiscale. En substance, pour une villa, I'évaluation revient
en pratique a procéder a l'addition de deux valeurs, soit la valeur du terrain et
la valeur de la construction actuelle. S'agissant d'une part de PPE, I'évaluation
revient en pratique 2 multiplier les m” par une valeur fiscale au m’.
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La valeur résultant de 1'évaluation schématique est présumée correspondre
a la valeur vénale. Le contribuable comme 1'administration fiscale cantonale
peuvent apporter la preuve que cette valeur ne correspond pas a la valeur
vénale.

Contrairement a 1'ancien systeme, le nouveau systtme ne prend pas en
compte, dans le cadre de I'évaluation schématique, les valeurs retenues en cas
d'aliénation, a titre onéreux ou a titre gratuit, ou les cas de succession.

Le nouveau systeme d'évaluation est présenté plus en détail au chiffre 7.3.

6.4 Autres immeubles (art. 14 a 16)

Les autres immeubles englobent tous les immeubles qui ne sont pas
définis comme des immeubles agricoles, des immeubles locatifs et des villas,
parts de propriété par étage et terrains nus. Il s'agit par exemple :

— des immeubles industriels;

— des immeubles commerciaux qui comportent moins de trois unités
locatives.

En vertu de l'article 14, alinéa 1, LHID, les autres immeubles sont évalués
a leur valeur vénale.

Actuellement, le systeme d'évaluation des autres immeubles repose sur
une évaluation faite par des commissions d'experts. La derniere évaluation
s'est terminée en 1964. Ces valeurs ont été reconduites avec des majorations
linéaires (3 hausses linéaires de 20% et une hausse linéaire de 7% selon
ch.4.2.3). La plupart des évaluations fiscales de ces immeubles
correspondent a la valeur vénale (valeur du marché).

Le présent projet de loi prévoit de modifier le systeme d'évaluation actuel
car il est impraticable. Plus précisément, les commissions d'experts ne se sont
jamais réunies depuis 1964, I'envergure d'une nouvelle évaluation de chaque
bien individuellement par ces commissions d'experts nécessiterait des
ressources trop importantes et le délai de plusieurs années pour réaliser une
nouvelle évaluation serait trop long.

Le nouveau systeme prévoit que I'administration fiscale cantonale
effectue I'évaluation de ces immeubles en tenant compte, notamment :
— de la situation de la parcelle;
— du colt de construction;
— de I'état de vétusté et de 1'ancienneté de la construction;
— des nuisances éventuelles;

— des servitudes et autres charges foncieres existantes;
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— de prix d'achats récents ou valeur d'attribution ensuite de succession
ou de donation;

— des prix obtenus d'autres immeubles de méme nature qui se trouvent
dans des conditions analogues, a 1'exception des ventes effectuées a
des prix de caractere spéculatif.

Cette évaluation est présumée correspondre a la valeur vénale. Le
contribuable peut apporter la preuve que cette valeur ne correspond pas a la
valeur vénale.

Le présent projet de loi ne reprend plus les dispositions désuetes de
l'ancien droit qui concernent les commissions d'experts et la période
décennale.

7. Evaluation schématique des villas, parts de propriété par étage et
terrains nus.

7.1 Les principales étapes des travaux parlementaires pour un nouveau
systeme d'évaluation
19 novembre 2004
Dépdt de la motion 1610 invitant le Conseil d'Etat a déposer au Grand
Conseil un rapport portant sur I'évaluation fiscale de certains immeubles®.
18 mai 2007

Le Conseil d'Etat rend son rapport sur la motion 1610*. Le Conseil d'Etat
fait état d'un groupe de travail réunissant les membres de I' AFC*, de la CGI*®
et PIC VERT™. 11 identifie différentes options et propose une évaluation du
parc immobilier genevois au moyen d'un questionnaire. Il charge le
Département des finances d'examiner, sur les plans tant juridiques que
techniques et administratifs, cette nouvelle méthode d'évaluation.

26 septembre 2012
Le Conseil d'Etat met en consultation un avant-projet de loi portant sur la

réévaluation du parc immobilier non locatif’’. Cet avant-projet prévoyait
d'utiliser une méthode d'évaluation statistique (méthode hédoniste) basée sur

2 M 1610 (http://ge.ch/grandconseil/data/texte/M01610.pdf).

B M 1610-A (http://ge.ch/grandconseil/data/texte/M01610A.pdf).

3* Administration fiscale cantonale.

35 Chambre genevoise immobiliere.

3 Association des propriétaires de villas « Pic-Vert ».

3T PL 11313, pp. 21-55 (http://ge.ch/grandconseil/data/texte/PL11313.pdf).
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I'ensemble des biens d'une région, ce mode de faire devant permettre une
évaluation relativement simple, rapide et économique d'un grand nombre de
biens immobiliers.

Le résultat de la consultation fait notamment état d'un manque de
transparence de la méthode d'évaluation statistique, de la difficulté pour le
contribuable d'en saisir le fonctionnement, et du fait qu'elle tiendrait trop
compte des valeurs spéculatives pouvant occasionner une surévaluation des
objets évalués™.

7 novembre 2013

Au vu du résultat de la consultation portant sur l'avant-projet de loi, le
Conseil d'Etat renonce a celui-ci et identifie la méthode d'évaluation
appliquée dans le canton de Zurich comme étant plus appropriée. Il dépose le
projet de loi 11313 relatif a la préparation de l'évaluation des immeubles®.
Ce projet de loi constitue une mesure transitoire, préalable a la réévaluation
des immeubles, qui introduit les bases légales nécessaires pour collecter, en
dehors de la procédure de taxation ordinaire, les données relatives aux
immeubles a évaluer, le temps que soient adoptées ensuite les dispositions
législatives permettant la réévaluation des immeubles et simultanément des
mesures de compensation.

14 mars 2014

Le Grand Conseil adopte la loi 11313* relative 2 la préparation de
I'évaluation des immeubles (LPEI)‘”.
2015
En vertu de la LPEIL, I'AFC a collecté les données au moyen d'un
questionnaire adressé aux propriétaires concernés. Cette opération s'est
terminée en 2015.
Deés 2016
Le département a ensuite mené en 2016 des études en collaboration avec
la société Wiiest & Partner ainsi qu'avec un groupe de travail comportant les
milieux immobiliers (CGI et PIC VERT) pour un nouveau systeme
d'évaluation basé sur la méthode appliquée dans le canton de Zurich.
7.2 Le systeme zurichois et sa validation par le Tribunal fédéral

3 Idem, pp. 11-12.

¥ Idem.

401 11313 (http://ge.ch/grandconseil/data/loisvotee/L11313.pdf).

4 Loi relative a la préparation de I'estimation des immeubles (LPEI), du 14 mars 2014
(rs/=GED 3 11).
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7.2.1 Présentation

Le paragraphe 39, alinéa 3, de la loi fiscale cantonale du canton de Zurich
du 8 juin 1997, prévoit que le Conseil d'Etat édicte les instructions de service
pour déterminer, en assurant I'égalité de traitement, la valeur des immeubles.
11 peut prévoir une évaluation schématique et déterminée sur la base d'une
formule mais doit tenir compte de maniére appropriée des particularités
spécifiques afférentes a la qualité du bien-fonds qui, en cas d'aliénation,
influenceraient aussi de maniére sensible le prix de vente. La formule doit
étre choisie de maniere a ce que les évaluations se situant dans la partie
supérieure de la fourchette ne dépassent pas la valeur effective du marché.

Le paragraphe 39, alinéa 4, de la méme loi prévoit que si dans un cas
particulier 1'évaluation selon la formule aboutit a une valeur plus élevée pour
I'imp6t sur la fortune, il convient de procéder a une évaluation individuelle,
dont l'objectif est d'atteindre une valeur correspondant a 90% de la valeur
effective du marché.

La réglementation détaillée de la méthode appliquée figure dans une
instruction du Conseil d'Etat zurichois.

Concretement, 1'évaluation des villas dans le canton de Zurich revient en
pratique a procéder, pour un immeuble donné, a 1'addition de deux valeurs,
soit, de la valeur du terrain et de la valeur de construction actuelle, corrigée
de l'indice de vétusté. S'agissant de la valeur du terrain, celle-ci est
déterminée en fonction d'un zonage établi dans chaque commune, ot chacune
d'elles est subdivisée en classes de situation auxquelles un prix au métre carré
est attribué. La valeur de construction actuelle correspond a la valeur donnée
par [l'établissement cantonal d'assurance (valeur ECA), fournie par le
contribuable a 1'administration fiscale, multipliée par 1'indice des prix de la
construction pour déterminer la valeur a neuf actuelle, puis corrigée de
I'indice de vétusté.

Pour les biens en propriété par étages (PPE), 1'évaluation se fait sur la
base d'une quote-part du terrain, a laquelle est additionnée une quote-part de
la valeur actuelle de la construction.

Pour les autres biens évalués, 1'évaluation porte sur le terrain, a laquelle il
conviendra d'ajouter le batiment en fonction de sa valeur d'assurance et son
age. Ces évaluations reposent sur les transactions effectuées dans le canton.

7.2.2 Validation de ce systeme par le Tribunal fédéral
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Dans un arrét du 10 juillet 2002*?, le Tribunal fédéral a jugé que la
fixation de la valeur déterminante pour 1'imp6t sur la fortune selon cette
réglementation zurichoise était conforme a l'art 14 LHID. Le Tribunal fédéral
a rappelé dans cet arrét que la LHID imposait aux cantons de percevoir un
impo6t sur la fortune et que, hormis le cas particulier des immeubles agricoles,
les immeubles devaient étre évalués a la valeur vénale.

Par valeur vénale, il faut comprendre, selon la jurisprudence du Tribunal
fédéral, la valeur objective de marché, soit le prix qui peut
vraisemblablement étre obtenu, c'est-a-dire le prix que serait prét a payer un
acheteur commun dans des circonstances normales™. Les prix d'amis et les
valeurs sentimentales sont dépourvus de pertinence, excepté lorsque les actifs
a évaluer font 1'objet d'une évaluation réguliere et que le prix a la date de
I'évaluation peut étre déterminé ou s'il peut étre fixé sur la base d'un
changement de mains important entre tiers indépendants™. En outre, les
valeurs fiscales ne doivent pas tenir compte des composantes nettement
spéculatives ou subjectives®.

Les cantons disposent d'une marge de manceuvre importante pour le choix
de la méthode a appliquer. Il ne serait toutefois pas compatible avec le
principe de l'art. 14 al. 1 LHID de limiter de maniére générale a un
pourcentage déterminé de la valeur fiscale (évaluée) la valeur déterminante
pour 1'impdt sur la fortune des biens immobiliers, ou d'octroyer un abattement
général sur la valeur vénale fondée par exemple uniquement sur des
considérations de politique d'encouragement a l'accession a la propriété
immobiliere ou de fixer comme objectif a une norme fiscale cantonale de
tendre a priori vers une évaluation se tenant de maniére générale et nettement
en dessous de la valeur réelle.

Le Tribunal fédéral a ainsi jugé qu'une norme fiscale ayant pour objectif
de tendre a priori vers une évaluation de maniere générale nettement en
dessous de la valeur vénale n'est pas compatible avec l'article 14 LHID*. A
titre d'exemple, le Tribunal fédéral a considéré qu'une évaluation des
immeubles systématiquement inférieure a 70% par rapport a leur valeur

42 ATF 128 1 240, RDAF 2003 11 219

4 Arrét du Tribunal fédéral 2C_450/2013 du 5 décembre 2013, consid. 2.1

“ Arrét du Tribunal fédéral 2C_504/2009 du 15 avril 2010 consid. 3.3.

45 ATF 128 1 240 RDAF 2003 11, 219.

4 ATF 131 1291, RDAF 2005 II 275, c. 3.2.2; ATF 128 I 240, RDAF 2003 II 223,
c.3.24.



159/290 PL 12773 PL 12774

-32-

vénale créait une inégalité de traitement par rapport aux propriétaires de
biens mobiliers qui ne bénéficiaient pas d'un tel abattement.”’

Le Tribunal fédéral considere cependant qu'il est admissible de fixer la
valeur déterminante pour 1'impdt sur la fortune des immeubles sur la base
d'évaluations prudentes, schématiques, méme lorsque cela a pour
conséquence que les valeurs ainsi déterminées divergent dans une certaine
mesure des valeurs effectives du marché®.

En ce qui concerne la réglementation zurichoise précitée, le Tribunal
fédéral a jugé qu'elle était conforme a l'art. 14 al. 1 LHID. Le fait de choisir
une formule d'évaluation de maniére suffisamment prudente pour que la
grande partie des résultats se situent pres de la valeur cible de 100%, mais
pas au-dessus, répond aussi a une nécessité pratique. Il faut ainsi prendre en
compte qu'un inévitable glissement vers le bas de la fourchette puisse en
résulter mais cette conséquence est dans une certaine mesure justifiée par un
souci d'économie de procédure et correspond a l'art. 14 LHID®. Au surplus,
le systéme prévu permet aussi de corriger d'éventuelles valeurs fiscales trop
hautes ou trop basses, en procédant a une évaluation individuelle pour des
immeubles particuliers, pour lesquels 1'évaluation schématique ne donnerait
pas des résultats satisfaisants.

En résumé, le Tribunal fédéral considére qu'un canton peut appliquer une
méthode schématique pour déterminer la valeur des immeubles et que celle-ci
est admissible si elle n'a pas pour résultat d'aboutir, de fagon générale et
systématique, a des valeurs largement inférieures a celles du marché. Le fait
que cette méthode puisse, en cas d'évaluation individuelle™, aboutir 2 des
résultats légerement inférieurs a la valeur du marché, n'est pas contraire a la
LHID, si la valeur fiscale retenue correspond au 90% du prix du marché.

7.3 Le nouveau systéme d'évaluation genevois

Dans 1'optique de mettre en place un systeme d'évaluation des immeubles
conforme a la jurisprudence précitée et comparable a celui appliqué par le
canton de Zurich, le canton de Genéve a mandaté la société Wiiest & Partner.

Le nouveau systeme d'évaluation est relativement simple, accessible et
participatif pour le contribuable. En substance, pour une villa, I'évaluation
revient en pratique a procéder a l'addition de deux valeurs, soit la valeur du

YT ATF 1241159

“ ATF 1241 193 consid. 4a

49 ATF 128 1240, RDAF 2003 11 224, ¢. 3.3.1.

Nt Paragraphe 39, alinéa 4, de la loi fiscale cantonale du canton de Zurich, du 8
juin 1997
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terrain et la valeur de la construction actuelle. La valeur du terrain est
déterminée en fonction d'un zonage établi dans chaque commune et la valeur
de la construction actuelle correspond a la valeur d'assurance-incendie.
S'agissant d'une part de PPE, I'évaluation revient en pratique a multiplier les
m’ par une valeur fiscale au m’>. La valeur fiscale au m’ est déterminée en
fonction d'un zonage établi dans chaque commune. Les zonages pour le
terrain et pour les PPE sont publiés au moyen de cartes sur le site internet de
I'Etat de Geneve, ce qui permet au contribuable de procéder lui-méme a
I'évaluation de son immeuble.

Dans le cas d'une villa, il suffira en effet au contribuable de multiplier le
m2 de son terrain par la valeur fiscale au m2 par classe de situation ressortant
des cartes, puis d'y ajouter la valeur de construction ressortant de la valeur
d'assurance incendie.

Dans le cas d'une PPE, il suffira au contribuable de multiplier les m2 de la
PPE par la valeur fiscale au m2 de sa classe de situation.

Dans le cadre de I'élaboration de ces cartes, la valeur du terrain (pour les
villas) et la valeur fiscale au m” des parts de PPE sont déterminées au moyen
de formules. Une commission d'experts, composée paritairement de
représentants de 1'administration et de personnes spécialement qualifiées en
matiere de propriétés immobilieres et désignées par le département, participe
a 1'élaboration de ces formules en ayant la possibilité d'ajuster certains
parametres, notamment en fixant si nécessaire une éventuelle décote sur le
prix cantonal moyen par m* pour les parts de propriété par étages, ou en
fixant un éventuel ajustement de la valeur du terrain en fonction de sa surface
pour les villas et terrains nus.

Afin de favoriser la compréhension et la transparence du systéme, un
mémento décrivant le fonctionnement et la mise en ceuvre du systeme
d'évaluation pourra étre publié avec les cartes.

Meéme si le systeme est congu dans le but de permettre a chacun de
calculer la valeur fiscale de son immeuble, il est précisé qu'afin de faciliter la
tache du contribuable devant remplir sa déclaration fiscale, 1'administration
fiscale lui enverra, comme elle le fait déja actuellement en matiére de valeur
locative, une communication contenant I'état des données en sa possession et
permettant au propriétaire de reporter toute ou partie des informations
nécessaires au remplissage de sa déclaration.

Cette volonté de transparence du systeme pourrait certes avoir pour effet
d'affaiblir dans une certaine mesure la protection du secret fiscal, des lors que
cela permettra a un contribuable d'avoir une évaluation non seulement de la
valeur de sa propre parcelle mais aussi de celle de son voisin. Le contribuable
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ne disposera cependant pas de tous les éléments (en particulier la valeur de
construction s'agissant d'une villa) permettant de fixer de fagon complete la
valeur fiscale d'un autre immeuble que le sien. Par ailleurs, cette conséquence
est inhérente au nouveau systeme d'évaluation qui vise aussi a garantir
I'égalité de traitement entre contribuables, qui n'est par contre plus assurée
avec le maintien du systeme actuel. Pour le surplus, il est évident que le
principe du secret fiscal est pleinement maintenu et que, comme aujourd'hui,
aucune donnée fiscale d'un contribuable ne sera communiquée a des tiers
sans son accord.

7.3.1 Valeur du terrain

La Commission d'experts déterminera le prix cantonal moyen a partir des
données de 1'Office cantonal de la statistique (ci-aprés OCSTAT)’'.

Des coefficients de macro-situation permettent de déterminer les prix par
commune au moyen du prix cantonal moyen. A l'intérieur de chaque
commune, une fourchette de valeurs de terrain est établie en fonction de
micro-situations (par exemple qualité de la desserte en transport public et
privé, distance par rapport aux infrastructures, vue, émission de bruits,
exposition, inclinaison.

Le département publiera tous les quatre ans (sauf mise a jour
intermédiaire décidée par la commission d'experts) la carte des micro-
situations et le prix au m2 pour chaque parcelle sur le site internet de I'Etat de
Geneve.

7.3.2 Valeur de la construction

Quant a la valeur des constructions, elle est en principe déterminée sur la
base de la valeur d'assurance-incendie et de I'année de construction ou de
derniere rénovation lourde du batiment, correspondant a une reconstruction.

Il convient de préciser qu'a la différence du canton de Zurich, le canton de
Geneve ne dispose pas d'établissement cantonal d'assurance (ECA). Ainsi, il
est de la responsabilité du propriétaire de conclure une assurance incendie.

La communication par le contribuable a 1'administration de la valeur
d'assurance incendie est donc indispensable pour procéder a 1'évaluation. En
I'absence de valeur d'assurance incendie, le département détermine la valeur
de la construction comme il le fait lorsqu'il fixe la valeur des autres
immeubles, a savoir ceux qui ne sont pas des immeubles agricoles, qui ne

ST OCSTAT: https://www.ge.ch/statistique/domaines/05/05_05/tableaux.asp
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sont pas des immeubles locatifs ou commerciaux, ou des immeubles évalués
de fagon schématique.

7.3.3 Parts de propriété par étages

La Commission d'experts déterminera le prix cantonal moyen a partir des
données de 'OCSTAT.

Des coefficients de macro-situation permettent de déduire les prix par
commune a partir du prix cantonal moyen. A l'intérieur de chaque commune,
une fourchette de valeurs de terrain est établie en fonction de micro-situations
(par exemple qualité de la desserte en transport public et privé, distance par
rapport aux infrastructures, vue, émission de bruits, exposition, inclinaison.

Le département publiera tous les quatre ans (sauf mise a jour
intermédiaire décidée par la commission d'experts) la carte des micro-
situations et le prix au m2 pour les parts de propriété par étage sur le site
internet de 1'Etat de Geneve.

7.4 Abattement pour les villas et les parts de propriété par étage

Comme indiqué ci-dessus au chiffre 4.2.5, le droit fiscal genevois connait
une particularité, a savoir que la valeur fiscale des immeubles fait I'objet d'un
abattement de 4% par année d'occupation continue par le méme propriétaire
ou usufruitier, mais au maximum 40% .

11 est également indiqué ci-dessus aux chiffres 5 et 7.2, que l'article 14,
alinéa 1, LHID prévoit que les immeubles doivent &tre évalués a leur valeur
vénale. Dans ce cadre, I'octroi d'un abattement général sur la valeur d'un bien
n'est pas possible au regard de cette disposition®. Cet abattement doit ainsi
étre supprimé pour 1'imp06t sur la fortune.

8. Mesures d'accompagnement
8.1 Contexte général
Le nouveau systeme d'évaluation corrigera les évaluations trop faibles des
villas et de PPE en les ramenant a la valeur vénale. En outre, comme indiqué
ci-dessus, l'abattement pour occupation continue sur la valeur fiscale du bien
immobilier n'est pas conforme a la LHID et devra également étre supprimé.

52 11 convient de noter que cet abattement pour année d'occupation continue ne doit
pas étre confondu avec la notion de dépréciation pour vétusté, prise en compte pour la
yaleur de construction au sens de I'art. 8, al. 1 et 3, LEFDI.

33 ATF 128 1 240 consid. 3.4.2.
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Sans aucune mesure d'accompagnement, l'entrée en vigueur du nouveau
systeme de réévaluation du parc immobilier (RPI) aurait pour conséquence,
selon les estimations de l'administration fiscale cantonale faite a partir des
données de l'année 2016, une augmentation des recettes fiscales d'environ
221 millions de francs, soit +189 millions d'impdt cantonal sur la fortune et
+33 millions d'imp6t immobilier complémentaire.

Estimation par 1'administration fiscale cantonale de I'impact de la RPI sur les
recettes cantonales:

Année fiscale utilisée pour réaliser 2016
les simulations

Imp6t cantonal sur la fortune (hors +189
impot communal)

Imp6t immobilier complémentaire +33
Total +221

Ce faisant le nouveau systeme d'évaluation des immeubles, ainsi que la
suppression de l'abattement pour occupation continue (ch.7.4), conduira a une
augmentation de la charge fiscale pour de nombreux propriétaires. Les
contribuables ne sont pas tous touchés de la méme maniere par cette réforme.
Ce sont ceux qui possédent leur bien immobilier depuis de trés nombreuses
années (leur bien n'ayant ainsi pas fait I'objet d'une réévaluation récente a la
valeur du marché) qui seraient le plus pénalisés, en particulier s'ils ne
disposent pas d'autres sources de revenu ou fortune.

C'est pour cette raison que des mesures d'accompagnement visant a
atténuer autant que possible l'augmentation de la charge fiscale sont
également prévues par le présent projet, en particulier pour le cas des
"propriétaires qui doivent &tre plus particulidrement protégés">*. Il ressort en

5% Les contribuables qualifiés de "propriétaires qui doivent étre plus particuliéerement
protégés" ou "petits propriétaires" dans le cadre de cette analyse ont été définis de la
fagon suivante:

— le contribuable est propriétaire d'au moins un immeuble dont la valeur
fiscale est modifiée par la RPI ou d'un immeuble bénéficiant d'un
abattement dans le systeme actuel;

— le contribuable ou son conjoint est 4gé de plus 65 ans;

— le revenu brut du contribuable pour le taux est inférieur a 100'000 francs;
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effet que pour cette derniere catégorie de contribuables, la variation d'impdot
sur la fortune consécutive a la réévaluation du parc immobilier (RPI) serait de
+22,4 millions de francs (+ 230,5%). Bien que ce montant puisse paraitre
modeste en comparaison avec limpact pour l'ensemble des contribuables
(+189 millions de francs), la charge fiscale de ces "petits propriétaires" serait
ainsi trés fortement alourdie et nécessite en conséquence que des mesures
d'accompagnement spécifiques soient prises.

En effet, il ressort de la jurisprudence que compte tenu de la rigueur des
conséquences que peut avoir la modification d’un régime juridique, le
législateur peut étre tenu, en vertu des principes de la proportionnalité et de la
confiance, d’adopter des regles transitoires aux fins de permettre aux
personnes concernées de s’adapter a la nouvelle situation 1égale, autrement
dit de faciliter le passage d’un régime juridique a I’autre™.

Pour le Conseil d'Etat, le choix et lampleur des mesures
d'accompagnement a prendre dépendent des considérations suivantes: en
premier lieu, il a fixé dans le cadre du plan financier quadriennal (PFQ)
2019-2023 un objectif de recettes fiscales supplémentaires de 100 millions de
francs, a partir de I'entrée en vigueur de la nouvelle loi. La derniere loi sur les
estimations fiscales de certains immeubles du 22 novembre 2018 (LEFI) a
déja produit un supplément d'impdt pour le canton évalué a environ
10 millions de francs. Afin de respecter l'objectif du Conseil d'Etat, la mise
en ceuvre de la RPI devrait générer un supplément de recettes fiscales
d'environ 90 millions de francs. Ce montant peut étre atteint de la facon
suivante, en ajoutant aux mesures d'accompagnement, qui seront décrites ci-
dessous, une modification du taux de 1impét sur les bénéfices et gains
immobiliers (IBGI) pour les gains immobiliers de plus de 25 ans. La
modification de 1'TBGI est donc un outil qui permet de financer des mesures
d'accompagnement.

Les éléments précités peuvent étre résumés dans le tableau ci-dessous:

— la fortune imposable pour le taux actuelle (avant RPI) du contribuable est
inférieure a 2 millions de francs;
— la valeur fiscale actuelle des immeubles du contribuable sujets a la RPI est
inférieure a 1 million de francs.
SATF 134123 ;0 130126 consid. 8.1; 12311385 consid. 9; 122V 405
consid. 3b/bb ; ACST/13/2015 consid. 7 et jurisprudence citée ; Pierre MOOR/
Alexandre FLUCKIGER/ Vincent MARTENET, Droit administratif, vol. I, 3™ éd.
2012, p. 193
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PFQ

2019-2023

LEFI (Loi sur I'estimation fiscale de certains +10

immeubles)

Impo6t cantonal sur la fortune (hors impdt +8

communal)

Imp6t immobilier complémentaire (personnes +2

physiques)

RPI + Mesures d'accompagnement +90

Imp6t cantonal sur la fortune (hors impot +9

communal)

Imp6t immobilier complémentaire (personnes +31

physiques et morales)

IBGI +50

Objectif de recettes supplémentaires des +100

I'entrée en vigueur de la loi

Compte tenu de ce qui préceéde, deux mesures d'accompagnement sont
prévues dans le présent projet et sont financées en partie par une modification
du taux de 1impdt sur les bénéfices et gains immobiliers IBGI) pour les gains
réalisés apres plus de 25 ans (ch. 8.4) :

— une baisse du bareme de I'imp06t sur la fortune (ch. 8.2)

— une déduction sociale (ch. 8.3)
Ces mesures, ainsi que la modification de I'IBGI, sont d'abord présentées
chacune brievement avant d'examiner leur éventuel impact sur le total des
recettes fiscales induites par le nouveau systeme (ch. 8.5).

8.2 Baisse du baréeme de l'impét sur la fortune

Le prélevement d’un impdt sur la fortune est une particularité suisse. Il est
notoire qu'a 1'étranger, de nombreux Etats n'ont jamais connu cet impdt ou
I'ont supprimé.

A Geneve, dans les derniers comptes bouclés, les revenus fiscaux
cantonaux provenant de I'imp®6t sur la fortune s'élevaient a 928 millions, soit
12,6% des revenus fiscaux totaux de 1'Etat de 7,4 milliards de francs.
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S'il est obligatoire en Suisse depuis 2001 en raison de I'harmonisation
fiscale prévue par la LHID, les cantons sont libres d’en déterminer le taux.
Geneve applique le taux marginal maximum le plus élevé de Suisse, aprés
prise en compte des centimes cantonaux et communaux dans le chef-lieu des
cantons®. Celui-ci se situe A hauteur de 1%, tandis que Nidwald, Obwald,
Schwytz, Soleure ou Uri appliquent des taux inférieurs a 0,25%.

Sur la base de ce constat et afin de réduire 1'écart d'imposition sur la
fortune avec les autres cantons, notamment pour les personnes fortunées, une
baisse de I'impot sur la fortune serait bienvenue. Par ailleurs, une trés faible
proportion de contribuables assume la grande majorité de I'impdt sur la
fortune. En effet, dans notre canton, 1% des contribuables paient environ
66% de 1impdt cantonal sur la fortune. Il suffit dés lors que quelques
importants contributeurs quittent le canton pour que les finances publiques se
trouvent affectées.

Le présent projet propose une diminution linéaire des taux de 1impot sur
la fortune fixée a 14% de sorte que le taux marginal maximum de cet impo6t,
compte tenu des centimes cantonaux et communaux, serait porté a 0,86%.
Geneve resterait un des cantons appliquant le taux marginal maximum le plus
élevé de Suisse.

8.3 Déduction sociale

Cette mesure transitoire plus spécifique vise a limiter la hausse d'imp6t
sur la fortune liée a l'augmentation de valeur de 1'immeuble consécutive a la
réévaluation du parc immobilier (RPI) pour les contribuables occupant leur
bien au moment de I'entrée en vigueur de la présente loi et ne disposant pas
de revenus suffisants pour faire face a cette augmentation.

Ce mécanisme de déduction sociale vise a limiter de facon
proportionnelle, pour les propriétaires dimmeubles concernés par la RPI,
l'augmentation de la charge fiscale découlant de la hausse de valeur du bien
immobilier consécutive au nouveau systeme d'évaluation. Autrement dit, la
hausse de la charge fiscale consécutive a 1'augmentation de la valeur du bien
immobilier ne peut excéder une certaine proportion du revenu du
contribuable.

A la différence de la mesure précédente (baisse du baréme de 11mp6t sur
la fortune), qui touche en principe tous les contribuables ayant une fortune

% of. 2 ce sujet la publication de I'Administration fédérale des contributions: Charge
fiscale en Suise- Chefs-lieux des cantons- Chiffres cantonaux 2018, page 55.
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imposable (que celle-ci soit mobiliere ou immobiliere), cette autre mesure
d'accompagnement a pour but de cibler précisément les propriétaires
immobiliers pour lesquels 1'augmentation de la charge fiscale induite par le
nouveau systeme d'évaluation des immeubles conduirait a des résultats
insupportables au regard de leur capacité contributive.

Comme indiqué ci-dessus, ce sont principalement les contribuables
occupant leur bien immobilier depuis de trés nombreuses années, qui seraient
le plus touchés par une forte augmentation de leur impdt sur la fortune. C'est
donc avant tout pour ces derniers que des mesures d'accompagnement sont le
plus nécessaires. La volonté du Conseil d'Etat est en effet d'éviter des
situations dans lesquelles des propriétaires d'immeubles se verraient
contraints de vendre leur bien en raison d'une trop forte augmentation
d'imp6ts due a la nouvelle valeur de leur bien.

D'autres dispositions déja existantes, comme le bouclier fiscal (art. 60
LIPP) permettent certes d'éviter, dans une certaine mesure, que des
contribuables soient contraints d'entamer leur fortune pour payer leurs
imp6ts. En matiere d'impot sur le revenu, l'article 24 alinéa 2 LIPP prévoit
par ailleurs un mécanisme de taux d'effort pour éviter I'imposition d'une
valeur locative trop élevée par rapport aux revenus bruts totaux.

Ces dispositions ont toutefois une portée limitée et ne permettent pas de
cibler les cas des personnes les plus touchées par la considérable
augmentation d'imp6t sur la fortune consécutive a l'introduction de la RPIL
L'impact trés important de la réévaluation du parc immobilier, principalement
sur des biens occupés de longue date, justifie que des mesures transitoires
ciblées soient prises pour les propriétaires concernés. Par ailleurs, c'est aussi
dans le but d'éviter toute confusion avec les autres dispositifs précités
(bouclier fiscal ou taux d'effort) que cette nouvelle mesure est intitulée
"déduction sociale".

Afin d'éviter des éventuels abus et dans le but que cette déduction sociale
bénéficie surtout aux contribuables qui en ont le plus besoin, il est prévu que
celle-ci ne puisse bénéficier qu'aux contribuables domiciliés dans le canton,
non imposés selon la dépense (art. 14 LIPP) et qui vivent dans leur bien
immobilier a I'entrée en vigueur de la loi (non application de la déduction
sociale dans le cas de résidences secondaires ou d'immeubles loués).

La déduction ne sera accordée que pour les contribuables pour lesquels la
valeur fiscale du bien qu'ils occupent a augmenté en raison de l'entrée en
vigueur de la LEFDI et dont le supplément d'imp06t, évalué au taux forfaitaire
de 0,9%, dépasse le pourcentage du revenu brut fixé variant selon les
tranches de revenu.
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Cette déduction sociale s'appliquera également au conjoint survivant qui
continuera d'occuper I'immeuble en tant que résidence principale apres le
déces de son conjoint, méme dans l'hypothese ol ce dernier était le seul
propriétaire du bien. La déduction sociale pourra également étre reportée a
l'autre époux en cas de transfert de propriété suite a un divorce, a condition
que le bien immobilier continue a servir de résidence principale a l'autre
époux depuis le transfert de propriété.

En pratique, le mécanisme de la déduction sociale vise a limiter de fagon
proportionnelle 'augmentation de la charge fiscale découlant de la hausse de
valeur du bien immobilier consécutive au nouveau systeme d'évaluation.
L'objectif consiste a limiter 1'effort fiscal consenti par le contribuable, c'est-a-
dire la part de son revenu qu'il devra consacrer a la hausse d'impdt
consécutive a la RPL. Le montant qui excede le pourcentage du revenu

déterminé sera converti en une déduction sociale sur la fortune.

Le mécanisme complet de la déduction sociale et un exemple de calcul de
cette déduction sont produits au commentaire de l'article 72 alinéa 15 a 28
LIPP.

Il est par ailleurs prévu une clause d'évaluation (art. 72 al. 27 LIPP) de
cette mesure prévoyant que le Conseil d'Etat, 5 ans apres 1'entrée en vigueur
de la loi, présentera au Grand Conseil un rapport sur l'efficacité de cette
mesure, son impact financier, ainsi que sur I'éventuelle nécessité de modifier
ou d'adapter cette déduction sociale pour les contribuables concernés.

Finalement, compte tenu de son caractere transitoire, il est prévu que la
déduction sociale sera abrogée dans un délai de quinze ans suivant I'entrée en
vigueur de la LEFDI.

8.4 Un outil de financement des mesures : modification de l'impét sur
les bénéfices et gains immobiliers

Selon la loi générale sur les contributions publiques du 9 novembre 1887
(LCP, D 3 05), 1imp06t sur les bénéfices et gains immobiliers (IBGI) a pour
objet le bénéfice résultant de 1'aliénation d'immeubles situés dans le canton de
Geneve (art. 80 al. 1 LCP). Ce bénéfice correspond a la différence entre la
valeur d'aliénation et la valeur d'acquisition (art. 82 al. 1 LCP). La valeur
d'aliénation est égale au prix de vente (art. 82 al. 6 LCP) et la valeur
d'acquisition est égale au prix payé pour l'acquisition du bien (art. 82 al. 2
LCP).

Le taux de I'IBGI est fonction de la durée pendant laquelle I'aliénateur a
été propriétaire de I'immeuble. II varie entre 50% (immeuble détenu pendant
moins de 2 ans) et 0% (a partir de 25 ans; art. 84 al. 1 LCP).
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Actuellement, la loi cantonale genevoise prévoit donc que les gains
immobiliers réalisés plus de 25 ans apres l'acquisition de 1Y'mmeuble ne sont
pas imposés (art. 84 al. 1 let g LCP, taux de 0%).

Par ailleurs, la RPI nécessite une baisse du bareme d'impdt sur la fortune
afin de compenser une hausse trop lourde de cet impdt consécutive a
l'augmentation de la fortune due au nouveau systeme d'estimation. Un
contribuable risque de ne pas avoir les moyens de supporter une telle hausse
s'agissant de cet impot sur la fortune. En revanche, 'IBGI est plus facile a
supporter pour le contribuable car il porte sur un gain effectivement réalisé au
moment de la vente du bien, sur lequel il est donc concevable de prélever un
imp6t, a taux réduit , aprés une longue durée de possession.

Il est par conséquent proposé de financer en partie les mesures
d'accompagnement par une imposition des gains immobiliers réalisés apres
25 ans, au taux de 10%, soit le taux déja appliqué actuellement pour une
durée de propriété entre 10 et 25 ans. Cette mesure devrait permettre un gain
d'environ 50 millions de francs, ce qui rendra possible une extension de
l'application des autres mesures en faveur des contribuables prévues dans le
présent projet (baisse linéaire de 1impdt sur la fortune, déduction sociale).

8.5 Impacts des différentes mesures d'accompag t prop

Compte tenu des recettes supplémentaires consécutives a la RPI et de
l'objectif du Conseil d'Etat fixé dans le PFQ 2019-2023 d'arriver a un total de
recettes supplémentaires de 100 millions et de l'apport potentiel de
50 millions a travers I'IBGI, il reste une marge d'environ 180 millions qui
peut étre utilisée pour lintroduction des deux mesures susmentionnées
(baisse linéaire de 1impdt sur la fortune et déduction sociale) en vue
d'atténuer les effets de l'introduction de la réforme, principalement en faveur
des petits propriétaires et de la classe moyenne.

8.5.1. Baisse linéaire du bareme de l'impét sur la fortune

Cette premiére mesure vise a procéder a une baisse linéaire du baréme de
I'imp6t sur la fortune, par le fait que les taux de chacune des tranches
définissant le bareme de 1impot sur la fortune et de I'imp6t supplémentaire
sur la fortune sont diminués du méme pourcentage. De maniere générale, on
peut considérer que pour chaque pourcent de baisse de bareéme, l'impot
cantonal sur la fortune diminue d'environ 6 millions de francs.

Sur la base des données de 1'année fiscale 2016 (voir tableaux détaillés en
annexe), I'administration fiscale cantonale a effectué des estimations sur la
base de variantes avec des baisses linéaires du bareme de 1%, 5%, 10% ou
14%, ce qui conduirait aux résultats suivants:
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Variantes Baisse linéaire de

Impact 1% 5% 10% 14%

RPI

Impact total* +188.6 +182.6 +158.0 +126.5 +100.4
Petits +22.4 +22.1 +21.0 +19.5 +18.3
propriétaires
Autres +166.2 +161.0 +139.9 +112.7 +90.2
propriétaires
Pas propriétaires - -0.6 -2.8 -5,7 -8.1
*(en millions de francs)

Tl ressort de ce qui précede que quel que soit le pourcentage de baisse de
bareme, ce type de mesure ne s'avere pas tres efficace pour réduire le
supplément d'imp6t consécutif a la RPI pour les "petits propriétaires”. Les
baisses de baremes soulagent en revanche dans une mesure plus importante
les autres propriétaires.

Il importe aussi de relever que, comme déja indiqué ci-dessus (8.2), une
baisse linéaire du baréme ne cible pas exclusivement les propriétaires de
biens immobiliers vu qu'elle s'applique indistinctement a tous les
contribuables disposant d'une fortune imposable, ce qui comprend également
les contribuables dont la fortune n'est pas composée uniquement de biens
immobiliers mais également de valeurs mobilieres. On constate toutefois que
I'impact sur ces derniers contribuables est marginal par rapport a celui qu'une
telle baisse aurait sur les propriétaires de biens immobiliers.

Par exemple, une baisse linéaire de 10% des taux ne diminue 1imp6t
cantonal sur la fortune que de 5,7 millions de francs pour les contribuables
qui ne sont pas propriétaires (ce qui reste minime par rapport a l'impact de
+126,5 millions de francs pour l'ensemble des contribuables). Par ailleurs,
prés de 85% des non-propriétaires ont un impo6t sur la fortune nul, qui restera
par conséquent inchangé suite a une modification des barémes. Enfin, la
diminution moyenne d'imp6t ne dépasse pas 200 francs en cas des baisses des
baremes de 10% pour ce groupe de contribuable.

Autrement dit, méme si cette mesure touche par définition tous les
contribuables disposant d'une fortune imposable, elle concerne dans les faits
principalement les propriétaires d'immeubles. Elle ne permet en revanche pas
de cibler plus spécifiquement les "petits propriétaires".
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8.5.2  Déduction sociale

L'application d'une déduction sociale, correspondant a un "taux d'effort",
permet d'identifier plus efficacement les contribuables pour lesquels une
augmentation de la valeur fiscale immobiliere représente une charge d'imp6t
jugée disproportionnée au regard de leur capacité contributive. Il s'agit d'une
mesure ciblée qui, par définition, ne peut avoir d'impact que sur les
propriétaires de biens immobiliers dont la valeur fiscale est réévaluée dans le
cadre de la RPIL.

La déduction sociale peut &tre déclinée de différentes manieres,
notamment en définissant le pourcentage du revenu que la charge fiscale,
découlant de la hausse de valeur fiscale, ne peut pas dépasser, ou en
modulant la définition du revenu auquel il se réfere.

L'ensemble des résultats qui suivent ont été obtenus en utilisant le revenu
brut pour le calcul de la déduction sociale

D'une maniére générale, plus le taux appliqué pour ce calcul est faible,
plus il réduit 1'impact de la RPI pour les propriétaires concernés.

Le tableau ci-dessous expose différentes variantes possibles de I'impact de
la déduction sociale en fonction de différents taux utilisés (voir tableaux
détaillés en annexe).

Variantes Déduction sociale avec taux de

Impact RPI 1% 5% 10%
Impact total* +188.6 +47.9. +121.5 +155.4
Petits propriétaires +22.4 +4.1 +9.2 +14.2
Autres propriétaires +166.2 +43.7 +112.3 +141.2
Pas propriétaires - - - -
*(en millions de francs)

La déduction sociale remplit bien son objectif auprés des "petits
propriétaires” ou "propriétaires devant étre plus particulierement protégés".
Un taux de 1% permet d'alléger la facture d'imp6t de 18 millions de francs
(en passant de +22,4 a +4,1 millions de francs) pour cette catégorie de
propriétaires. A l'autre extréme, avec un taux de 10%, ces "propriétaires
devant étre plus particulierement protégés" voient leur impdt cantonal sur la
fortune réduit de 8 millions de francs (I'impact passe de +224 a
+14,2 millions de francs). Cette mesure s'avere efficace pour préserver les
"petits propriétaires” des effets indésirables de la RPIL.
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A la différence de la baisse linéaire d'imp06t sur la fortune, cette déduction
sociale est sans aucun effet sur les personnes qui ne sont pas propriétaires
immobiliers.

8.5.3 Combinaison des deux mesures (déduction sociale et baisse
linéaire du baréme de l'impot sur la fortune) et de la modification de
l'IBGI

Il s'agit finalement de combiner les deux mesures d'accompagnement
présentées ci-dessus avec la modification de 1BGI. L'objectif consiste a
respecter 1'enveloppe déterminée dans le cadre du plan financier quadriennal.
Dans cette perspective, pour respecter les objectifs fixés par le PFQ (voir ch.
8.1, tableau page 38) et en tenant compte des recettes supplémentaires
(50 millions) dues a la modification de I'BGI, il s'agit par conséquent de
réduire les recettes supplémentaires liées a la RPI s'agissant de 1impot sur la
fortune (+188,6 millions de francs) a environ +10 millions de francs, pour
I'imp6t cantonal sur la fortune.

Sur la base des mesures d'accompagnement présentées ci-dessus, il est
possible d'agir d'une part sur le taux de la baisse de baréme de 1impot sur la
fortune, d'autre part sur les pourcentages de revenus déterminants pour le
calcul de la déduction sociale.

Parmi l'infinité de combinaisons possibles permettant de parvenir a
l'objectif fixé, le Conseil d'Etat a retenu les options suivantes:

1) Baisse linéaire du bareme de 1'impot sur la fortune de 14%;

2) Déduction sociale (taux d'effort) de 1% jusqu'a 100 000 francs, puis
augmentation linéaire jusqu'a 7% entre 100000 francs et
350 000 francs, puis maintien du taux d'effort de 7% au-dela de
350 000 francs;

3) Modification de I'IBGI en introduisant un taux de 10% lorsque la
durée de détention dépasse 25 ans.

Cette combinaison permet d'atteindre les objectifs financiers susmentionnés.
Elle permet en effet de limiter 1impact de 1'imp6t cantonal sur la fortune a
+9 millions de francs (auquel il convient donc d'ajouter 1impact de I'TBGI
(+50 millions) et de 1'mpdt immobilier complémentaire (+31 millions). Cette
solution présente aussi les avantages suivants:

— Préserver les petits propriétaires en minimisant le risque que des
contribuables Aagés soient contraints de vendre leurs lieux de
logements en raison de la mise en vigueur de la RPI. Il s'agit de
limiter au maximum 1'impact moyen sur ce type de contribuables
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— Limiter les effets pour la classe moyenne, ayant un revenu compris
entre 200 000 et 350 000 francs, qui bénéficie peu des mesures
d'aide sociale;

— Réduire I'écart d'imposition sur la fortune avec les autres cantons;

— Eviter les effets de seuil dans la définition de la déduction sociale et
favoriser une baisse linéaire des barémes de 1impdt sur la fortune
afin que tous les contribuables en bénéficient.

9. Commentaire article par article

Chapitre I ~ Immeubles sis dans le canton de Geneve
Section 1 Immeubles agricoles
Art. 1 Evaluation

Reprise de l'article 50, lettre ¢, LIPP. Cet article n'apporte pas de

changement par rapport a la disposition actuellement en vigueur concernant
I'évaluation des immeubles agricoles. Il reprend le principe d'une imposition
a la valeur de rendement, ancré a l'art. 14 al. 2 LHID, tout en rappelant que
I'imposition a la valeur de rendement s'applique également au logement
nécessaire au propriétaire et a sa famille. Concernant la définition du
logement nécessaire au propriétaire et a sa famille, il y a lieu de renvoyer au
droit fédéral. Pour le surplus, 1'évaluation s'effectue conformément au Guide
pour l'évaluation de la valeur de rendement agricole, établi par la
Confédération.
Pour les motifs exposés dans la partie générale (ch. 6.1), les évaluations
actuelles des immeubles agricoles sont prorogées, les principes et la
procédure en matiére d'évaluation de ces immeubles étant fixés dans une loi
distincte, la LEFIAS, qui entrera en vigueur simultanément a la LEFDI.

Section 2 Immeubles locatifs ou commerciaux

Art. 2 Définition

Cette disposition a pour but de fixer dans la loi la définition de I'immeuble
locatif, qui ressortait jusqu'ici de la jurisprudence et de la pratique
administrative.

Art. 3 Evaluation

Reprise de l'article 50, lettre a, LIPP. Cette disposition reprend le droit
actuellement en vigueur pour I'évaluation des immeubles locatifs a 1'article
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50, lettre a, LIPP. La capitalisation de 1'état locatif a été validée a plusieurs
reprises par le Tribunal fédéral qui a considéré que le principe de
capitalisation de 1'état locatif renvoyait a la valeur de rendement, tandis que la
prise en considération, pour déterminer le taux de capitalisation applicable,
des transactions constatées sur le marché ou 1'dge des logements se référait a
des critéres relevant plus particuliérement de la valeur vénale >’. Alors méme
que le principe de la détermination de la valeur vénale sur la base de taux de
capitalisation est schématique, il reste admissible, du moment que plusieurs
taux existent, afin de tenir compte des spécificités des immeubles’®.

En cas d'utilisation mixte d'un immeuble, un seul taux de capitalisation est
appliqué en vertu du principe de prépondérance™.

Art. 4 Commission d'experts

Reprise de l'article 50, lettre a, LIPP. Cette disposition précise le moment
de la fixation des taux de capitalisation et la situation juridique lorsque les
taux de capitalisation n'ont pas encore été fixés.

Section 3 Villas, parts de propriété par étage et terrains nus évalués
d'une manieére schématique

Art. 5 Définition

La définition de ces objets repose uniquement sur le fait qu'ils figurent
dans le périmetre de 1'évaluation schématique et qu'ils ne sont ni des
immeubles agricoles, ni des immeubles locatifs ou commerciaux. Quant au
périmetre de I'évaluation schématique, il est publié au travers de cartes
conformément a l'article 10 LEFDI.

Art. 6 Formule d'évaluation

Des formules d'évaluation visent a évaluer les objets a leur valeur vénale.
Cette disposition indique les différents articles qui détaillent pour chaque
partie qui peuvent constituer un immeuble (terrain, construction et PPE) la
méthode d'évaluation.

Art. 7 Valeur du terrain

Chaque terrain dans le périmetre de I'évaluation schématique est classifié
avec un prix au m2.

ST ATF 134 11 207.
3 Arrét du Tribunal fédéral 2C_820/2008 du 23 avril 2009, consid. 5 et 6.
% ATA/477/2008 consid. 6d.
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Cette disposition prévoit a son alinéa 4 une dérogation pour les terrains
sis en zone de développement ou en zone réservée conformément a la loi
d'application de la loi fédérale sur l'aménagement du territoire, du
4 juin 1987. Pour ce type de biens, la valeur fiscale correspond au prix fixé
par I'Etat selon la pratique de l'office cantonal du logement et de la
planification foncieére (OCLPF).

Art. 8 Valeur de la construction

La valeur de la construction repose sur la valeur incendie du batiment a la
fin de la période fiscale ou de l'assujettissement. En présence d'une valeur
d'assurance incendie historique, une indexation de cette valeur en fonction de
I'indice des prix a la construction sera effectuée afin d'obtenir une valeur de
construction actuelle.

Il est tenu compte d'une dépréciation due a I'dge du batiment, qui est
calculée depuis l'année de la construction, étant précisé qu'en cas de
rénovation totale ultérieure, cette dépréciation est calculée depuis le moment
de la rénovation.

En regle générale, il sera tenu compte d'une dépréciation due a I'dge du
batiment de 1% par année depuis l'année de la construction jusqu'a
concurrence de 30%.

En l'absence de valeur d'assurance incendie, le département fixe la valeur
de la construction conformément a l'article 15, alinéa 2, LEFDI.

Art. 9 Valeur des parts de propriété par étages
Les valeurs fiscales des parts de propriété par étage sont fixées par le
département pour chaque commune et classe de situation dans des cartes. Ici

il n'y a pas de fixation séparée de la valeur du terrain et de la valeur de la
construction.

La valeur de la construction n'étant pas isolée, la méthode d'évaluation
des parts de propriété par étage ne contient pas de facteur d'ajustement pour
tenir compte de la dépréciation due a 1'dge du batiment comme a l'article 8
LEFDI. Alors que la valeur d'incendie correspond a une valeur de
construction a neuf qu'il convient d'ajuster pour tenir compte de l'age du
bétiment, le prix cantonal moyen par m* déterminé pour les parts de propriété
par étage procede déja de la vente de constructions neuves et de constructions
anciennes indistinctement.

Cette disposition prévoit aussi a son alinéa 4 une dérogation pour les parts
de propriété par étages soumises au contrdle de I'Etat en vertu de l'article 5,
alinéa 3, de la loi générale sur les zones de développement, du 29 juin 1957.
Pour ce type de biens, la valeur fiscale correspond au prix fixé par I'Etat selon
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la pratique de l'office cantonal du logement et de la planification fonciere
(OCLPF).
Art. 10 Publication
Alinéa 1
Le contribuable doit étre capable de remplir lui-méme sa déclaration
d'imp6t de la fagon la plus simple possible. Pour cette raison, les parametres
de l'évaluation schématique sont publiés—sous forme de cartes établies en

vertu de la loi relative au systeme d'information du territoire a Geneve, du
17 mars 2000.

Pour le surplus, afin de faciliter la compréhension du systeme par le
contribuable, 1'administration pourra également publier un complément au
guide fiscal qui existe actuellement, sous forme de memento, qui décrira le
fonctionnement de la méthode d'évaluation en contenant tous les éléments
utiles pour I'évaluation mentionnés dans la loi et le reglement et en les
complétant sur des points de détail.

Alinéa 2

En principe, 1'administration fiscale cantonale met a jour les cartes tous
les quatre ans. La commission d'experts visés a l'article 11 peut décider de
mises a jour intermédiaires des cartes. Ainsi, cette commission d'expert peut
charger I'administration fiscale de procéder a une mise a jour intermédiaire si
elle estime que cela est nécessaire, par exemple, en cas de forte baisse des
valeurs du marché d'une année a l'autre.

Alinéa 3

En présence d'une mise a jour des cartes tous les quatre ans, 'alinéa 3,
vise le cas ol la taxation apres 5 ans (période fiscale n5) devrait étre
effectuée sans délai (par exemple en cas de départ a l'étranger du
contribuable) alors que la mise a jour des cartes n'aurait pas encore été
effectuée. Il est prévu dans ce cas que la taxation sera effectuée a partir des
dernieres cartes publiées valables pour les quatre années précédentes
(périodes fiscales nl a n4).

L'alinéa 3 s'applique également en présence d'une mise a jour
intermédiaire des cartes décidée par la commission d'expert. Par exemple, si
la commission d'expert décide une mise a jour intermédiaire des cartes deux
années consécutives (périodes fiscales n et nl), dans le cas ou la taxation de
la période fiscale nl devait étre effectuée sans délai alors que la mise a jour
des cartes n'aurait pas encore été effectuée, il est prévu que la taxation sera
effectuée a partir des cartes de la période fiscale n.
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Art. 11 Commission d'experts
Les différents intervenants sont :

— la société Wiiest & Partner qui élabore les cartes pour chacune des 5
classes de situation des 45 communes du canton;

— T'AFC qui recense les transactions et les transmet a la commission
d'experts;

— la commission d'experts qui, sur la base de 'analyse des transactions,
fixe certains parametres pour s'approcher de 1'objectif fixé dans la loi
de sorte que les évaluations se situant dans la partie supérieure de la
fourchette de prix ne dépassent pas la valeur du marché. Cette
commission fixe ainsi le prix cantonal moyen par m” du terrain pour
les villas et le prix cantonal moyen par m” pour les PPE. En outre,
pour la valeur du terrain d'une villa, obtenue dans un cas particulier,
elle peut fixer un éventuel ajustement de cette valeur en relation
avec sa surface. On constate, par exemple, que le prix par m® d'un
bien-fonds de moins de 400 m” est en général plus élevé que pour un
bien-fonds de plus grande surface. Au-dela de 2'000 m? le prix par
m? peut étre moins élevé que pour un bien-fonds d'une moins grande
surface. Lorsqu'un contribuable possede plusieurs biens-fonds
adjacents, cette commission précisera si ces bien-fonds sont estimés,
ou non, comme un tout pour fixer un éventuel ajustement de la
valeur de I'ensemble en relation avec sa surface.

Cette commission d'experts est une commission d'experts distincte de celle
visée a l'article 4 qui fixe les taux de capitalisation. Elle est soumise a la loi
sur les commissions officielles du 18 septembre 2009 (LCOf, A 2 20). En
vertu de l'article 14, alinéa 2 LCOf, la commission d'experts remet chaque
année un rapport annuel au Conseil d'Etat, qui le rend public. Dans ce
rapport, la commission d'experts peut proposer au Conseil d'Etat d'éventuels
ajustements de la méthode d'évaluation.

Art. 12 Conseil d'Etat

Le Conseil sera en charge de valider chaque période fiscale, par voie
réglementaire, les données proposées par la Commission d'experts et visées a
l'article 11, alinéa 2, lettres a) a ¢).

Art. 13 Présomption de valeur vénale

L'évaluation schématique est présumée correspondre a la valeur du
marché. Le contribuable comme le département peuvent apporter la preuve
que la valeur de l'immeuble résultant de I'évaluation schématique ne
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correspond pas a la valeur du marché. La fixation de la valeur de 1'immeuble
intervient au cours de la procédure de taxation au sens large. Il n'y a pas de
procédure ni d'autorité spéciale pour fixer la valeur de 'immeuble.

Cette présomption peut notamment étre renversée en présence de biens
atypiques. Par exemple, pour les demeures historiques pour lesquelles I'Etat,
la société et les propriétaires ont un intérét commun a leur sauvegarde et dont
les propriétaires sont membres, notamment de l'association "Domus Antiqua
Helvetica"; pour les immeubles vendus avec un droit de réméré dont les
propriétaires sont, notamment, membres de l'association "Coin-de-terre".

Section 4 Autres immeubles
Art. 14 Définition

La définition de ces objets repose uniquement sur le fait qu'ils ne figurent
pas dans le périmetre de 1'évaluation schématique valable pour les villas et les
PPE, quils ne sont ni des immeubles affectés a l'agriculture ou a la
sylviculture, ni des immeubles locatifs ou commerciaux.

Art. 15 Evaluation
Reprise des criteres d'évaluation de l'article 50, lettre e, LIPP.
Art. 16 Présomption de valeur vénale

La valeur fixée par le département est présumée correspondre a la valeur
du marché. Le contribuable peut apporter la preuve que la valeur de
I'immeuble fixée par le département ne correspond pas a la valeur du marché.
La fixation de la valeur de I'immeuble intervient au cours de la procédure de
taxation au sens large. Il n'y a pas de procédure ni d'autorité spéciale pour
fixer la valeur de 1'immeuble.

Section 5 Droit de superficie
Art. 17 Evaluation des constructions et du fonds grevé

Le droit de superficie, intitulé droit distinct et permanent (DDP), est une
servitude en vertu de laquelle le propriétaire d'un terrain octroie a un tiers le
droit de construire, de détenir et d'entretenir des constructions sur le terrain
grevé. Il permet de dissocier la propriété du terrain de la propriété des
constructions qui s'y trouvent.

Le droit de superficie est généralement accordé moyennant une contre-
prestation. Celle-ci peut consister en un versement unique ou, ce qui est plus
fréquent, dans le service d'une rente périodique.
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La LIPP actuelle ne réglemente pas le droit de superficie. Afin d'assurer
une meilleure sécurité juridique la LEFDI consacre une section au droit de
superficie. En comparaison intercantonale, seul le canton de Berne
réglemente dans la loi fiscale le droit de superficie® qui ne peut pas servir de
point de comparaison car le systeéme d'évaluation des immeubles du canton
de Berne n'est pas comparable a celui proposé dans la LEFDI.

Alinéa 1

Cet alinéa prévoit que les constructions et le fonds grevé sont considérés
comme un seul immeuble pour déterminer les sections 1 a 4 du présent
chapitre qui s'appliquent a 1'évaluation.

A défaut d'une telle disposition, il y aurait une insécurité juridique sur les
sections 1 a 4 du chapitre I de la LEFDI applicables. Ceci serait le cas, par
exemple, pour des parts de PPE constituées sur un droit de superficie qui
figureraient dans le périmetre de 1'évaluation schématique. Ces parts de PPE
pourraient &tre considérées comme relevant de la section 3 qui concerne les
villas, parts de propriété par étages et terrains nus évalués d'une maniere
schématique ou comme relevant de la section 4 qui concerne les autres
immeubles, a avoir a savoir ceux qui ne sont pas des immeubles agricoles,
qui ne sont pas des immeubles locatifs ou commerciaux, ou des immeubles
évalués de facon schématique. Par le biais de cet alinéa, les constructions et
le fonds grevé sont considéré comme un seul immeuble ce qui donne, dans
I'exemple des parts de PPE constituées sur un droit de superficie, qu'elles
doivent étre traitées comme des parts de PPE ordinaires relevant de la section
3 précitée.

Alinéa 2

% Etude comparative effectuée en février 2020. Les cantons sont énumérés
ci-apreés avec la référence au numéro du recueil systématique (état de la
législation au 01.01.2020 sauf mention contraire) : Argovie 651.100;
Appenzell Rhodes-Intérieures 640.000 (23.10.2017); Appenzell Rhodes-
Extérieures 621.11; Berne 661.11 (01.01.2018); Bale-Campagne 331; Bale-
Ville 640.100; Fribourg 631.1; Glaris VI C/1/1; Grisons 720.000; Jura
641.11; Lucerne 620; Neuchatel 631.0; Nidwald 521.1; Obwald 641.4; Saint
Gall 811.1; Schaffhouse 641.100; Soleure 614.11; Schwytz 172.200;
Thurgovie 640.1; Tessin 640.100; Uri 3.2211; Vaud 642.11; Valais 642.1
(15.04.2019); Zoug 632.1; Zurich 631.1.
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Cet alinéa prévoit que la somme des valeurs des constructions et du fonds
grevé doit correspondre a 1'évaluation de I'ensemble considéré comme un seul
immeuble.

. -~ ‘ 61 62
En effet selon une doctrine de référence des plus récentes :

L'évaluation de la valeur de la construction et la valeur du fonds grevé est
une affaire simple, car toutes les évaluations se fondent selon la méme
systématique. La valeur vénale de la construction comme celle du fonds
grevé incluent toujours trois composantes de valeur, a savoir i) la quote-part
de la valeur vénale de I'immeuble (fonds grevé et construction), ii) la valeur
actuelle de la rente du droit de superficie et iii) et la valeur actuelle de
I'indemnité équitable pour le retour des constructions.

Alinéa 3

Cet alinéa prévoit que l'administration fiscale cantonale est autorisée a
communiquer aux contribuables concernés, a savoir le propriétaire des
constructions et le propriétaire du fonds grevé, les renseignements
nécessaires pour qu'ils puissent vérifier que la valeur des constructions et du
fond grevé correspondent bien a 1'évaluation de I'ensemble considéré comme
un seul immeuble et appartenant a un seul contribuable.

Chapitre I Immeubles sis dans un autre canton
Art. 18 Evaluation

Le département se fonde sur la valeur fiscale des autorités fiscales du
canton de situation de l'immeuble. La répartition intercantonale est effectuée
conformément aux normes du droit fiscal intercantonal.

Correspond a la pratique actuelle du département.

Chapitre III Immeubles sis a l'étranger
Art. 19 Evaluation

" Francesco Canonica, Die Bewertung von Baurecht, Nutzniessung und
‘Wohnrecht, 2016, p. 109.

2 Une autre référence : Union suisse des experts cantonaux en matidre
d'évaluation des immeubles, Le manuel suisse de I'estimateur, 4°™ éd. 2012,
p. 187, indique que la somme du terrain grevé par un droit de superficie et de
la construction ne peut pas étre supérieure a la valeur marchande du méme
bien-fonds sans constitution d'un droit de superficie.
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Chapitre V. Dispositions finales et transitoires

Section 1 Dispositions finales
Art. 20 Disposition d'application

Le conseil d'Etat édicte les dispositions nécessaires a 1'application de la
présente loi.

Par exemple :
— il fixe les taux de capitalisation visés a l'article 3;
— il détermine la composition de la commission d'experts visée a
l'article 4;
— il détermine la composition de la commission d'experts visée a
l'article 11.
Art. 21 Clause abrogatoire

En raison de la nouvelle loi révisant completement 1'évaluation des
immeubles, les lois qui s'appliquaient sous 1'ancien droit sont abrogées.

Art. 22 Entrée en vigueur

Le Conseil d'Etat fixe l'entrée en vigueur de la loi de sorte qu'elle coincide
avec le 1 janvier d'une année civile.

Art.1 Nouvelle loi

Loi sur les évaluations fiscales des immeubles agricoles et sylvicoles
(LEFIAS)

L'évaluation des immeubles agricoles est opérée au moyen d'une loi
spécifique (LEFIAS) qui reprend le systéme actuellement en vigueur pour ces
immeubles, qui figure actuellement d'une part aux articles 51 a 54 LIPP,
d'autre part dans la LEFI.

Art. 2 Modifications a d'autres lois

Loi générale sur les contributions publiques, du 9 novembre 1887
(LCP- D 3 05)

Art. 76
Mise a jour du renvoi.
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Art. 82

Dans le cadre de I'IBGI, cette modification vise a fixer les valeurs
d'acquisition sur une période transitoire de dix ans a compter de l'entrée en
vigueur du nouveau droit pour sauvegarder les droits acquis.

Art. 84, al. 1, lettre f (nouvelle teneur) et lettre g (abrogée)

Dans le cadre de 1'1BGI, en vertu de l'article 84, alinéa 1, lettre g, LCP
(droit actuel) lorsque 1'aliénateur ou le bénéficiaire du gain a été propriétaire
pendant 25 ans et plus, le taux de l'impot est fixé a 0%. La modification de
l'article 84, alinéa 1, lettre f et I'abrogation de la lettre g, LCP permettent de
percevoir cet impot au taux de 10%.

Loi sur l'imposition des personnes physiques, du 27 septembre 2009
(LIPP-D 3 08)

Art. 24

Pour les villas et les PPE, le systeme actuel prévoit une particularité pour
le calcul de la valeur locative. Le loyer théorique est pondéré par la durée
d'occupation continue de I'immeuble conformément au baréme applicable en
matiere d'évaluation des immeubles situés dans le canton. Plus précisément,
cette pondération s'effectue selon le modele de l'article 50, lettre e, LIPP, qui
prévoit que I'évaluation des villas et des PPE est diminuée de 4% par année
d'occupation continue par le méme propriétaire ou usufruitier, jusqu'a
concurrence de 40%. De cette fagon-1a, le loyer théorique est diminué de 4%
par année d'occupation continue par le méme propriétaire ou usufruitier,
jusqu'a concurrence de 40%.

L'origine de cette pondération de la valeur locative remonte a la derniere
évaluation générale par des commissions d'experts, pour I'imp6t sur la fortune
des immeubles autres que locatifs, qui s'est terminée en 1964. Par rapport a la
précédente évaluation de 1951, les nouvelles évaluations fiscales des
immeubles et plus particulierement des villas comportaient des majorations
allant jusqu'a 1'000 et 1'500%. Ces majorations ont provoqué une indignation
et une inquiétude générale chez les petits propriétaires de villas, ainsi que
chez tous les partisans ou défenseurs de la propriété fonciere®®. Dans ce
cadre, la valeur locative fixée par les experts a été jugée beaucoup trop
élevée, souvent incompatible avec les ressources du propriétaire”.

%3 Cf. MGC 1963 1 789 ss (projet de loi 2577), 790 et 791.
* Ibidem.
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Pour cette raison un projet de loi prévoyait de fixer la valeur locative
2 3% de la valeur de taxation des batiments®. Un autre projet de loi prévoyait
d'introduire un abattement, de 4% par année d'occupation continue par le
méme propriétaire ou usufruitier jusqu'a concurrence de 40%, dans le but de
favoriser le logement familial en admettant une importante diminution de la
valeur fiscale des immeubles lorsqu'ils sont occupés d'une maniére continue
par le méme propriétaire ou sa famille depuis plusieurs années®. Dans ce
cadre, le taux de 3% pour le calcul de la valeur locative devait étre appliqué
sur la valeur d'évaluation réduite en fonction du nombre d'années
d'occupation®”. Ces deux projets de loi ont été adoptés par le Grand Conseil®®,

Ainsi, deés le 1 janvier 1965, cette valeur locative au taux de 3% et sa
réduction en fonction du nombre d'années d'occupation figuraient aux articles
18, lettre b, et 48, lettre c, de la LCP® 7",

Des le 17 janvier 2001, en raison de I'harmonisation fiscale prévue par la
LIFD et la LHID, la valeur locative était fixée par l'article 7, alinéa 2, LIPP-
IV”, non plus au taux de 3%, mais en tenant compte des conditions locales.
Sa réduction en fonction du nombre d'années d'occupation a été maintenue a
l'article 7, lettre e, LIPP-III"?. Dés le 1° janvier 2010, la valeur locative figure
a l'article 24, alinéa 2, LIPP; sa réduction en fonction du nombre d'années
d'occupation figure a l'article 50, lettre e, LIPP.

Dans le cadre du présent projet de loi, l'article 24, alinéa 2, LIPP est
reformulé. Dans sa nouvelle teneur, il intégre la réduction en fonction du
nombre d'années d'occupation qui figurait jusqu'a maintenant a l'article 50,
lettre e, LIPP.

Art. 50 a 54

% Tdem, p. 794.

% Cf. MGC 1963 3 2631 (projet de loi 2671); MGC 1964 1 763 ss (débats
parlementaires), 764.

57 Ibidem.

o8 Idem, p. 787 ss.

% Cf. MGC 1964 1 763 ss (débats parlementaires), 788 et 790.

" Loi générale sur les contributions publiques (LCP), du 9 décembre 1887 (rs/GE

D 3 05).

Loi sur I'imposition des personnes physiques (LIPP-IV) Impot sur le revenu

(revenu imposable), du 22 septembre 2000 (rs/GE D 3 14).

"2 Loi sur l'imposition des personnes physiques, Impét sur la fortune (LIPP-III), du
22 septembre 2000 (rs/GE D 3 13).

71
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Du fait de l'abrogation des dispositions concernant I'évaluation des
immeubles dans la LIPP, il sied de renvoyer a la loi sur 1'évaluation fiscale
des immeubles.

Art. 58
Mise a jour conformément aux normes du droit fiscal intercantonal.
Art. 59

Alinéa 1, tableau

Le bareme de 1'impdt sur la fortune prévu a l'article 59, alinéa 1, LIPP
(droit actuel) est revu avec une baisse linéaire de 14%. Plus précisément, les
tranches de ce bareme sont reprises telle quelles alors que le taux
d'imposition de la tranche a été réduit linéairement de 14%. L'impdt
maximum de la tranche et 1imp6t total de ce bareme sont adaptés en
conséquence. L'indication du taux réel du maximum de la tranche, qui ne
figure pas dans le bareme actuel, a été ajoutée.

Alinéa 2, tableau

Le bareme actuel de l'impo6t supplémentaire sur la fortune prévu a
l'article 59, alinéa 2, LIPP (droit actuel) est revu avec une baisse linéaire de
14%. Plus précisément, les tranches de ce baréme sont reprises telle quelles
alors que le taux d'imposition de la tranche a été réduit linéairement de 14%.
L'imp6t maximum de la tranche, 1"mp6t total de ce bareme et le taux réel du
maximum de la tranche sont adaptés en conséquence. L'ordre des colonnes a
été modifié pour qu'il soit identique avec celui du baréme de l'article 59,
alinéa 1, LIPP.

Art. 72, al. 15 a 28 (nouveaux
Modification du ... (a compléter) — Déduction sociale

La déduction sociale constitue une mesure d'accompagnement visant a
limiter 'effort fiscal consenti par rapport a I'augmentation d'impét induite par
le nouveau systeéme d'évaluation des immeubles au moment de son entrée en
vigueur et pour une période limitée dans le temps. En tant que déduction
sociale de droit cantonal, cette mesure est compatible avec le droit fédéral
(art. 9, al. 4, LHID). Il s'agit au surplus d'une mesure transitoire.

Le cercle des contribuables potentiellement concernés par cette déduction
sociale est défini restrictivement aux alinéas 15 a 23.

Alinéa 15

Est tout d'abord concerné, le contribuable qui remplit les conditions
cumulatives suivantes :
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— @&tre propriétaire ou usufruitier d'une villa ou de parts de PPE a
I'entrée en vigueur de la loi;

— la villa ou les parts de PPE lui servent de résidence principale a
I'entrée en vigueur de la loi. L'occupation a titre de résidence
principale doit constituer un domicile au regard du droit fiscal
conformément a l'article 2 LIPP;

— la villa ou les parts de PPE fait l'objet d'une évaluation
conformément aux sections 3 a 5 du chapitre I de la LEFDI.

Ces conditions s'appliquent au contribuable taxé comme une personne
seule ainsi qu'a chacun des époux vivant en ménage commun qui remplissent
une seule déclaration d'impots.

Alinéa 16

La déduction sociale ne peut pas étre revendiquée par les contribuables
imposés d'apres la dépense conformément a l'article 14 LIPP. En raison des
spécificités liées a ce mode d'imposition qui repose sur un train de vie
constant et non sur des revenus effectifs potentiellement fluctuants, le calcul
de la déduction sociale serait biaisé et possiblement inégalitaire, raison pour
laquelle cette catégorie de contribuables n'est pas visée par la présente
déduction.

Alinéa 17

Le droit a la déduction sociale s'éteint si le contribuable n'a pas bénéficié
effectivement d'une telle déduction la premiere période fiscale qui suit
l'entrée en vigueur de la LEFDI. Cette limitation a pour but d'accorder la
déduction sociale aux seuls contribuables touchés par une augmentation de
I'imp6t sur la fortune consécutive a l'entrée en vigueur de la LEFDI. En
I'absence d'une telle limitation, le contribuable qui ne serait pas touché par
une augmentation de 1'impot sur la fortune consécutive a 1'entrée en vigueur
de la LEFDI serait en droit de revendiquer, par la suite, la déduction sociale,
ce qui serait contraire au but de la déduction sociale.

Alinéa 18
Le contribuable bénéficie de la déduction sociale aussi longtemps que la
villa ou les parts de PPE continuent a lui servir de résidence principale depuis
I'entrée en vigueur de la loi.
Alinéa 19
Cet alinéa permet de reporter la déduction sociale visée a l'alinéa 15 en
faveur du conjoint survivant s'il remplit les conditions cumulatives suivantes :

— le contribuable décédé a bénéficié pendant une période fiscale au
moins de la déduction sociale;
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— le conjoint survivant bénéficie d'un transfert de la propriété ou de
l'usufruit de la villa ou PPE qui a servi de résidence principale au
défunt;

— le conjoint survivant vivait en ménage commun avec le défunt au
moment du déces.

La déduction sociale ne peut étre reportée quune seule fois d'un
contribuable a un autre comme cela résulte de l'alinéa 19 qui se référe a
l'alinéa 15. Par conséquent, la déduction sociale ne peut pas étre reportée en
chaine. Ainsi en cas de remariage du conjoint survivant suivi de son déces,
aucun report additionnel de la déduction sociale au nouveau conjoint
survivant n'est possible.

Pour le surplus, la notion de transfert de propriété par succession
(dévolution d'hérédité, partage successoral, legs) est comparable a celle
prévue par l'article 12, alinéa 3, lettre a, LHID. La LHID devrait constituer un
élément de poids pour interpréter cette notion.

Alinéa 20

Le conjoint survivant bénéficie du report de la déduction sociale aussi
longtemps que la villa ou les parts de PPE continuent a lui servir de résidence
principale depuis le transfert par succession.

Alinéa 21

Cet alinéa permet de reporter la déduction sociale visée a l'alinéa 15 entre
les époux lorsque la propriété ou l'usufruit de la villa ou des parts de PPE
servant de résidence principale du couple est transféré entre eux. Le report de
la déduction sociale visée a l'alinéa 15 est possible aux conditions
cumulatives suivantes :

— un des époux a bénéficié¢ pendant une période fiscale au moins de la
déduction sociale;

— un des époux bénéficie d'un transfert de la propriété ou de l'usufruit
de la villa ou PPE servant de résidence principale du couple en
rapport avec le régime matrimonial ou en cas de dédommagement de
contributions extraordinaires d'un époux a l'entretien de la famille
(art. 165 CC) ou de prétention découlant du droit du divorce.

La déduction sociale ne peut étre reportée qu'une seule fois d'un époux a
un autre comme cela résulte de l'alinéa 21 qui se réfere a l'alinéa 15. Par
conséquent, la déduction sociale ne peut pas étre reportée en chaine. Ainsi, le
contribuable qui divorce peut bénéficier du report de la déduction sociale. En
revanche, s'il se remarie et divorce pour la deuxieme fois, aucun report
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additionnel de la déduction sociale au nouveau conjoint divorcé n'est
possible.

Pour le surplus, la notion de transfert de propriété entre époux en rapport
avec le régime matrimonial ou en cas de dédommagement de contributions
extraordinaires d'un époux a l'entretien de la famille (art. 165 CC) ou de
prétention découlant du droit du divorce est comparable a celle prévue par
l'article 12, alinéa 3, lettre b, LHID. La LHID devrait constituer un élément
de poids pour interpréter cette notion.

Alinéa 22

L'époux bénéficie du report de la déduction sociale aussi longtemps que la
villa ou les parts de PPE continuent a lui servir de résidence principale depuis
le transfert entre époux.

Alinéa 23

La situation a la fin de la période fiscale ou de l'assujettissement est
déterminante pour constater que la villa ou les parts de PPE servent de
résidence principale au contribuable qui bénéficie de la déduction sociale
(alinéa 18). Il en est de méme pour le conjoint survivant (alinéa 20) et 'époux
qui a bénéficié du transfert de la propriété ou de l'usufruit de la résidence
principale du couple (alinéa 22).

Alinéa 24 a 26

La déduction sociale correspond a un montant déductible sur la fortune.
Ce montant varie pour chaque contribuable et pour chaque période fiscale.

Le calcul de la déduction sociale s'effectue sur la différence entre, d'une
part, la valeur imposable de la villa ou des parts de PPE au moment de
I'entrée en vigueur de la LEFDI et cette valeur a la fin de la période ou de
l'assujettissement. Autrement dit, la déduction sociale se calcule sur
l'augmentation de valeur de la villa ou des parts de PPE consécutive a l'entrée
en vigueur de la LEFDI. S'il n'y a pas d'augmentation de valeur, il n'y a pas
de déduction sociale.

On calcule ensuite I'impdt sur la fortune sur I'augmentation de valeur.
Pour ce faire, on utilise un taux d'impét forfaitaire de 0,9%. Ce taux d'impot
forfaitaire correspond a la tranche maximale de 1impdt de base de 4,5%o
multiplié par 2 pour tenir compte des centimes additionnels cantonaux et
communaux. On obtient ainsi l'augmentation de 1imp6t sur la fortune
consécutive a l'augmentation de la valeur de la villa ou des parts de PPE.

Cette augmentation de 1impdt sur la fortune ne doit pas excéder un
certain pourcentage du revenu brut pour le taux d'imposition. Un montant de
déduction sociale sur la fortune est calculé en conséquence.
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Le pourcentage du revenu brut pour le taux d'imposition est de 1% jusqu'a
100 000 francs et de 7% a partir de 350 000 francs. Entre 100 000 francs et
350 000 francs ce pourcentage évolue de manicre linéaire.

Exemple :

X et Y occupent depuis 10 ans, sans interruption, une villa a Geneve,
propriété de X, a titre de résidence principale. Pour la période fiscale
précédant l'entrée en vigueur de la LEFDI (année N-1), la valeur imposable
de cette villa (apres abattement de 40%) est de 500 000 francs.

Avec l'entrée en vigueur de la LEFDI, la valeur imposable de la villa
(selon évaluation schématique) est fixée a 2 000 000 francs au 31 décembre
de l'année N, soit une différence de valeur imposable de 1 500 000 francs. X
et Y occupent toujours la villa a titre de résidence principale. Le revenu brut
du couple pour le taux d'imposition est fixé a 225 000 francs pour I'année N.

La déduction sociale pour l'année N correspond a 500 000 francs. En
effet, 'augmentation d'imp6t sur la fortune calculée forfaitairement au taux
de 0,9% sur la différence de valeur imposable ne doit pas dépasser 4% de
225000 francs. L'augmentation de fortune en lien avec la LEFDI ne doit
donc pas étre supérieure a 1000000 francs au regard de la capacité
contributive de X et Y. Une déduction sociale de 500 000 francs est accordée
pour compenser la différence de valeur imposable de 1 500 000 francs.

Suite au déces de X, Y hérite de la villa et continue de 1'occuper a titre de
résidence principale. La valeur imposable de la villa (évaluation
schématique) est fixée a 2 200 000 francs au 31 décembre de l'année N+2,
soit une différence de valeur imposable de 1 700 000 francs. Le revenu brut
pour le taux de Y est fixé a 90 000 francs pour I'année N+2.

La déduction sociale pour I'année N correspond a 1 600 000 francs. En
effet, I'augmentation d'imp6t sur la fortune calculée forfaitairement au taux
de 0,9% sur la différence de valeur imposable ne doit pas dépasser 1% de
90 000 francs. L'augmentation de fortune en lien avec la LEFDI ne doit donc
pas étre supérieure a 100 000 francs au regard de la capacité contributive de
Y. Une déduction sociale de 1 600 000 francs est accordée pour compenser la
différence de valeur imposable de 1 700 000 francs.

Alinéa 27

Dans les cinq ans a compter de l'entrée en vigueur de la LEFDI, le
Conseil d'Etat présentera au Grand Conseil un rapport sur l'efficacité et les
avantages attendus de la déduction sociale pour les contribuables concernés.
Ce rapport indiquera 1'impact financier de la déduction sociale sur les recettes
fiscales.
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Alinéa 28

La déduction sociale est abrogée dans un délai de quinze ans suivant
l'entrée en vigueur de la LEFDI.

Art. 72, al. 29 (nouveau)
Modification du ... (a compléter) — Indexation

Les baremes de 1'impot sur la fortune prévus a l'article 59, alinéas 1 et 2,
LIPP sont indexés, chaque année, en fonction de 1'évolution de l'indice de
renchérissement pour la période fiscale considérée conformément a l'article
67, alinéa 1, LIPP.

La LIPP a été adoptée le 27 septembre 2009 et est entrée en vigueur le
1 janvier 2010. Dés son entrée en vigueur, les baremes de 1impot sur la
fortune ont été indexés, la premidre fois pour la période fiscale 20107,
conformément a l'article 72, alinéa 4, LIPP.

En application de cette disposition, ce sont chaque fois les tranches du
baréme qui sont indexées sur la base de l'indice de référence de I'année 2009,
soit 102, 9 (base décembre 2005 = 100); cette valeur correspond a la
moyenne des indices mensuels genevois des prix a la consommation de
septembre 2007 a aofit 2008.

Du fait que dans le cadre de la modification des baremes de 11'mp06t sur la
fortune prévue par la LEEDI, les tranches de ces barémes ne sont pas
modifiées, mais reprises telles quelles, le systéme d'indexation prévu par
I'ancien droit n'a pas besoin d'étre adapté et peut perdurer.

Clest pour cette raison que l'article 72, alinéa 29, LIPP prévoit que le
systetme d'indexation du droit actuel, a savoir celui de l'article 72, alinéa 4,
LIPP continue de s'appliquer.

Cette solution a le mérite de la simplicité. Elle facilite considérablement
la comparaison des barémes de I'imp6t sur la fortune du droit actuel avec
ceux nouveau droit. Elle s'inscrit dans la continuité avec le systeme actuel.

D'autres solutions plus compliquées ont été envisagées. Ces solutions
nécessitent de passer par une modification des tranches des baremes de
I'impot sur la fortune prévus a l'article 59, alinéas 1 et 2, LIPP en intégrant
dans ces tranches 1'indexation effectuée jusqu'a ce jour. La comparaison des
baremes de I'impot sur la fortune du droit actuel avec ceux du nouveau droit
serait difficile. Par ailleurs, contrairement a ce qui prévaut actuellement, il n'y

73 Cf. reglement relatif 2 la compensation des effets de progression 2 froid, du
30 novembre 2009 (RCEPF — D 3 08.05).
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aurait plus d'indice de renchérissement unique valable pour toute la LIPP.
Enfin, la continuité avec le systeme actuel ne serait pas garantie compte tenu
de 1'impossibilité de coordonner la modification des tranches de 11mp6t sur la
fortune, du fait de leur nécessaire indexation, avec le moment de I'adoption
de projet de loi par le 1égislateur.

Loi de procédure fiscale, du 4 octobre 2001 (LPFisc — D 3 17)

Art. 1

Cette disposition étend le champ d'application de la LPFisc a la LEFDI.

Art. 25

Cette disposition est abrogée car il n'y a pas lieu de prévoir un régime
spécial pour les expertises immobilieres qui serait différent de celui
applicable pour les expertises mobilieres.

Art. 30

Reprise et mise a jour de l'art. 30 LPFisc. Cette disposition prévoit
dorénavant que tout contribuable qui acquiert un immeuble est tenu
d'indiquer, lors de l'acquisition, le prix d'achat dans sa déclaration d'impot.
Cette information est importante dans le cadre de la taxation pour contrdler si
I'évaluation schématique de la section 3 du chapitre 1 de la LEFDI est
correcte.

Loi sur les prestations fédérales complémentaires a l'assurance-
vieillesse et survivants et a l'assurance-invalidité, du 14 octobre 1965
(LPFC-J 4 20)

Art. 2

Mise a jour des renvois.

Loi sur les pr tions ¢ lé) taires cantonales, du 25 octobre 1968
(LPCC-J425)

Art. 7

Mise a jour des renvois.

10. Impact financier du projet

Comme indiqué au point 8.1, I'impact du projet dii au nouveau systéme
d'évaluation des immeubles (ainsi qu'a la suppression de 1'abattement pour
occupation continue) conduirait, sans aucune mesure compensatoire, a une
augmentation de recettes fiscales d'environ 221 millions de francs
(+189 millions d'imp6t sur la fortune et +33 millions de francs d'impot
immobilier complémentaire).
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L'application des mesures d'accompagnement en faveur des contribuables
concernés (baisse de 1impdt sur la fortune, déduction sociale), couplée avec
la mesure de modification du taux de I'BGI pour les aliénations avec une
durée de possession de plus de 25 ans, permettra cependant de limiter 1'effet
de la réforme sur 1impdt pour la fortune (+9 millions), pour arriver
finalement a un impact total de +90 millions, ce qui correspond a l'objectif
fixé par le Conseil d'Etat dans son plan financier quadriennal (PFQ)
2019-2023.

Au bénéfice de ces explications, nous vous remercions, Mesdames et
Messieurs les Députés, de réserver un bon accueil au présent projet de loi.
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Reglement d'application de la loi
sur I'évaluation fiscale des
immeubles

Le CONSEIL D’ETAT de la République et canton de Geneve,
vu la loi sur I'évaluation fiscale des immeubles, du ... (a compléter) (ci-apres

LEFDI)

arréte :

Chapitre I Taux de capitalisation servant a 1'estimation
des immeubles locatifs (section 2 LEFDI)

Art. 1 Composition de la commission d'experts

La commission d'experts, visée a l'article 4 LEFDI, est composée de
8 membres désignés par le Conseil d'Etat. Elle comprend :
a) 4 représentants de I'administration fiscale;
b) 4 personnes spécialement qualifiées en matiere de propriétés
immobilieres et désignées par le département des finances et des
ressources humaines.

Art. 2 Fixation des taux de capitalisation

' Les taux de capitalisation servant a calculer la valeur fiscale des immeubles
locatifs, conformément a 1’article 3 LEFDI, sont fixés sur la base des
transactions constatées sur le marché immobilier entre le 17 janvier de
I’année précédant 1’année fiscale et le 30 juin de I’année fiscale. Une période
d'observation plus longue peut étre prise en considération notamment lorsque
le nombre de transactions constatées durant la période est trés faible ou que
certaines d'entre elles présentent un caractere exceptionnel

2 Demeure réservée la catégorie des immeubles HBM, HLM, HCM et HM,
soumis au régime institué par la loi générale sur le logement et la protection
des locataires, du 4 décembre 1977, pour lesquels le taux de capitalisation est
fondé sur le taux de rendement moyen admis, durant I’année fiscale, par
I’office cantonal du logement et de la planification fonciere.

Art. 3 Année fiscale 20xx
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Pour l'année fiscale 20xx, les taux de capitalisation des immeubles locatifs
sont les suivants:
a) x% pour les immeubles de logements;
b) x % pour les immeubles HBM, HLM, HCM et HM;
¢) x% pour les immeubles commerciaux et autres immeubles locatifs
situés dans la zone d'affectation du sol 1;
d) x% pour les immeubles commerciaux et autres immeubles locatifs
situés dans la zone d'affectation du sol 2;
e) x% pour les immeubles commerciaux et autres immeubles locatifs
situés dans les autres zones.

Chapitre IT Evaluation schématique (section 3 LEFDI)

Art. 4 Evaluation schématique (art. 12, al. 2, LEFDI)
Pour I'année fiscale 20xx, 1'évaluation schématique des immeubles selon la
section 3 LEFDI est effectuée selon les parametres suivants :
a) le prix cantonal moyen par m2 du terrain visé a l'article 11, alinéa 2,
lettre a, LEFDI est de x;
b) l'ajustement de la valeur du terrain en fonction de sa surface visé a
l'article 11, alinéa 2, lettre b, LEFDI est effectué de la fagon suivante :
1° pour la part de la surface de la parcelle comprise entre 0 et 600 n’,
selon le baréme produit en annexe au présent réglement;
2° pour la part de la surface de la parcelle qui dépasse 2 000 m?, la valeur
fiscale du terrain est réduite de 2/3;
¢) le prix cantonal moyen par m2 des parts de propriété par étages visé a
l'article 11, alinéa 2, lettre c, est de x.

Art. 5 Valeur de la construction (art. 8, al. 3, LEFDI)

"En cas de rénovation totale ultérieure du batiment, la dépréciation due a
l'age de ce dernier est calculée depuis le moment de la rénovation.

*La dépréciation due a I'age du batiment s'éleve 2 1% par année depuis
I'année de la construction, jusqu'a concurrence de 30%.

Art. 6 Valeurs des parts de propriété par étage (art. 9, al. 3, LEFDI)
"Les m2 des parts de propriété par étages correspondent a la surface
habitable définie dans le cahier de répartition de la PPE, sur laquelle il est
soustrait une déduction forfaitaire de 12% pour les murs extérieurs.

% Les garages qui représentent un lot de part de propriété par étage distinct (et
non pas une servitude de l'appartement PPE), sont évalués par le biais de
cartes spécifiques.
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Art. 7 Composition de la commission d'experts (art. 11, al. 1,
LEFDI)
La commission d'experts, visée a l'article 11, alinéa 1, LEFDI, est composée
de 8 membres désignés par le Conseil d'Etat. Elle comprend :
a) 4 représentants de I'administration fiscale;
b) 4 personnes spécialement qualifiées en matiere de propriétés
immobilieres et désignées par le département des finances et des
ressources humaines.

Chapitre III Dispositions finales et transitoires

Art. ? Entrée en vigueur

Le présent reglement entre en vigueur en méme temps que la loi ... (2
compléter).

Art. ? Modifications a un autre réglement

"Le réglement dapplication de la loi sur I'imposition des personnes
physiques du 13 janvier 2010 (RIPP, D 3 08.01), est modifié¢ comme suit :

Art. 25 (nouvelle teneur)
Les taux de capitalisation servant a I'évaluation des immeubles locatifs

conformément a l'article 3 LEFDI sont fixés selon les dispositions du
Reglement d'application de la loi sur I'évaluation fiscale des immeubles

(REFDI).
& 3k sk
Certifié conforme
La chanceliere d'Etat : Michele RIGHETTI
Annexes :
1) Planification des charges et revenus de fonctionnement découlant du
projet

2) Tableau comparatif comportant 3 colonnes : Teneur actuelle, Nouvelle
teneur et Commentaires
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3) Avis du préposé cantonal lorsque le projet de réglement a un impact en
matiére de transparence ou de protection des données personnelles
4) Baréme (facteur de correction) sur terrains de moins de 600 m2
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Baréme de l'article 4, lettre b, chiffre 1, REFDI

Facteur de correction du

Terrain (m2) prix du terrain
Jusqu'a 300 1.500
301 1.498
302 1.497
303 1.495
304 1.493
305 1.492
306 1.490
307 1.488
308 1.487
309 1.485
310 1.483
311 1.482
312 1.480
313 1.478
314 1.477
315 1.475
316 1.473
317 1.472
318 1.470
319 1.468
320 1.467
321 1.465
322 1,463
323 1.462
324 1.460
325 1.458
326 1.457
327 1.455
328 1.453
329 1.452
330 1.450
331 1.449
332 1.447
333 1.445
334 1.444
335 1.442
336 1.440
337 1.439
338 1.437
339 1.435
340 1.434

341 1.432
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342
343
344

346
347
348

350
351
352
353
354
355
356

358
359
360

362
363
364
365
366
367
368
369
370
371
372
373
374

376
377

379
380
381

383
384
385
386
387

1.430
1.429
1.427
1.425
1.424
1.422
1.420
1.419
1.417
1.415
1.414
1.412
1.410
1.409
1.407
1.405
1.404
1.402
1.400
1.399
1.397
1.395
1.394
1.392
1.390
1.389
1.387
1.385
1.384
1.382
1.380
1.379
1.377
1.375
1.374
1.372
1.370
1.369
1.367
1.365
1.364
1.362
1.360
1.359
1.357
1.355
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388
389
390

392
393
394
395
396
397
398
399
400
401
402

404
405
406
407
408
409
410
411
412
413
414
415
416
417
418
419
420
421
422
423
424
425
426
427
428
429
430
431
432
433

1.354
1.352
1.350
1.349
1.347
1.346
1.344
1.342
1.341
1.339
1.337
1.336
1.334
1.332
1.331
1.329
1.327
1.326
1.324
1.322
1.321
1.319
1.317
1316
1.314
1.312
1311
1.309
1.307
1.306
1.304
1.302
1.301
1.299
1.297
1.296
1.294
1.292
1.291
1.289
1.287
1.286
1.284
1.282
1.281
1.279
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434
435
436
437
438
439
440
441
442
443
444
445
446
447
448
449
450
451
452

454
455
456
457
458
459
460
461
462
463
464
465
466
467
468
469
470
471
472
473
474
475
476
477
478
479

1.277
1.276
1.274
1.272
1.271
1.269
1.267
1.266
1.264
1.262
1.261
1.259
1.257
1.256
1.254
1.252
1.251
1.249
1.248
1.246
1.244
1.243
1.241
1.239
1.238
1.236
1.234
1.233
1.231
1.229
1.228
1.226
1.224
1.223
1.221
1.219
1.218
1.216
1.214
1.213
1.211
1.209
1.208
1.206
1.204
1.203
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480
481
482

484
485
486
487
488
489
490
491
492
493
494

496
497
498

500
501
502
503
504
505
506

508
509
510
511
512
513
514
515
516
517
518
519

521
522
523
524
525

4 a4 4 4 a4 A o e 4 4 4 4 4 4 4

.201
199
198
196
194
193
191
189
.188
.186
184
183
181
179
178
176

174

173
A71
169

168

.166
164

163
161
159

158
.156

154

153
151
150

148

146
145
143
141
140
138
136
135
133
131
130
128
126
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125
123
121
120
118
116
115
113
111
110
.108
106
105
103
101
.100
1.098
1.096
1.095
1.093
1.091
1.090
1.088
1.086
1.085
1.083
1081
1.080
1.078
1.076
1.075
1.073
1.071
1.070
1.068
1.066
1.065
1.063
1.061
1.060
1.058
1.056
1.055
1.053
1.051
1.050
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572
573
574

576
577
578

580
581
582
583
584
585
586

588
589
590

592
593
594
595
596
597
598
599
600
601

1.048
1.047
1.045
1.043
1.042
1.040
1.038
1.037
1.035
1.033
1.032
1.030
1.028
1.027
1.025
1.023
1.022
1.020
1.018
1.017
1.015
1.013
1.012
1.010
1.008
1.007
1.005
1.003
1.002
1.000
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Liste des destinataires consultés

Partis

ENSEMBLE A GAUCHE
MCG

PDC

PLR

SOCIALISTES

UbDC

VERTS

VERTS LIBERAUX

Autres

|Agri Geneve

ASLOCA

Association des communes genevoises

Chambre de commerce, d’'industrie et des services de Genéve - CCIG
Chambre genevoise immobiliere - CGl

Coin de Terre

Domus Antica

Fédération des entreprises romandes - FER
Fédération des métiers du batiment- FMB

Pic Vert

Union suisse des professionnels de I'immobilier - USPI
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ANNEXE 5

Annexe 5

Réévaluation du parc immobilier (RPI) -

Procédure de consultation relative a I'avant-projet de Ibi sur
I'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI) et relatlve au réglement
d'application (REFDI)

Questionnaire

1. Mesures législatives

1. Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures Iégislatives au niveau
cantonal afin que les villas et les PPE soient évaluées comme le prévoit la lol
fédérale sur I'harmonisation des imp6ts directs des cantons et des communes
(LHID) ? .

Réponse O Oui
X Non mais ouvert & I'étude du projet

Remarques | L’accession & ia propriété n'est jamais vraiment respectée et encouragée

Il'y a beaucoup d'inégalités de traitement

Il. Evaluation schématique des villas

2 Approuvez-vous le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE proposé ?
(art. 5 3 10 LEFDI)

Réponse O Oui
X Non

Remarques

Il. Commission d'experts

3. Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe certains parametres et
contrdle le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE ? (art. 11 LEFDI)
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Réponse O OQui
1X Non

Remarques

IV. Modification de I'impét sur les bénéfices et gains immobiliers

4. Approuvez-vous la modification de I'imp6t sur les bénéfices et gains immobiliers
selon laquelle le bénéfice est taxé au taux de 10% lorsque limmeuble a été
détenu pendant 10 ans et plus ? (art. 2 soullgné « modification & d'autres lois »,
art. 84, alinéa 1, lettre f, LCF) .

Réponse O Oui
X Non

Remarques |

V. Baisse du baréme de I'impét sur la fortune

5. ‘| Approuvez-vous la baisse du baréme de I'impdt sur la fortune ? (art. 2 souligné
« modification a d'autres lois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)

Réponse X Oui
O Non

Remarques

VI, Déduction sociale

6. Approuvez-vous le fait qu'une déduction sociale est accordée aux proprietaires de
de villas et de PPE afin d'atténuer I'augmentation de la charge fiscale de leur
résidence principale due a la RPI? (art. 2 souligné « modification 4 d'autres
lois », art. 72, alinéas 15 4 18, LIPP)
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Réponse | X Oui
[0 Non

Remarques

VIl. Rapport

(7 Approuvez-vous le fait que le Conseil d'Etat présentera au Grand Conseil dans
les cinq ans suivant I'entrée en vigueur de la loi un rapport sur la déduction
sociale ? (art. 2 souligné « modification & d'autres lois », art. 72, alinéa 27, LIPP)

Réponse | X Oui
O Non

Remarques

VIIL Divers

8 Avez-vous d'autres remarques ou commentaires ?
Réponse [ X Oui
" | O Non
Remarques | Mais vu le temips imparti pour les réponses (2 jours), pas le temps de déveiopper
(timing beaucoup trop court) ' ‘
Lieu, date : Genéve, le 14 aolit 2020..................cs0s. O -
Association / organisation étc. : MOUVEMENT CITOYEN GENEVOIS........oooevvvviereeiionn,

Francisco Valentin
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Réévaluation du parc-immobil'ier (RPI)

Procédure de consultation relative & I'avant-projet” de loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI) et relative au réglement
d'application (REFDI) :

Questionnaire

I. Mesures législatives

1. Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures |égislatives au niveau
cantonal afin que les-villas et les PPE soient évaluées comme le prévoit la loi
fédérale sur I'harmonisation des impéts directs des cantons et des communes
(LHID) ?

Réponse X Oui, mais le PDC n'acceptera ces mesures législatives que si et seulement si
ces mesures législatives s’accompagnent d’'une neutralité fiscale totale
non-limitée dans le temps. :

Non

Remarques | Le PDC considére que I'Etat de Genéve ne doit pas prétexter une mise en
conformité avec la LHID pour procéder & une augmentation massive d'impbis
(provisoirement de CHF 90'000'000.-, puis de CHF 225'000°000.-) touchant une
partie des contribuables genevois déja durement éprouvés par la crise que nous
connaissons. S :

A supposer que cet avant-projet, dont le principe avait été décidé par le précédent
Conseil d'Etat dans des circonstances économiques pré-Covid 19, ne soit pas
abandonné a l'issue dé la présente consultation, cette neutralité fiscale devra étre
assurée par une suppression/diminution de Fimpét immobilier complémentaire et
la mise en place de mesures sociales pérennes (et non provisoires)
correspondant au franc le franc & 'augmentation des recettes fiscales lices & la
nouvelle évaluation. )

II. Evaluation schématique des villas

2. Approuvez-vous le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE proposé ?
 (art. 5a 10 LEFDI) ' ’

Réponse X Non

Remarques | Le PDG demande que la situation fiscale des propriétaires habitant dans leur
logement ne soit pas péjorée. .
En premier lieu, 'évaluation doit prendre en considération le fait qu'un logement

occupé par une famille n'est pas disponible & la vente. Cet. élément important
n’est pas pris en compte avec un systéme d'évaluation schématique.

1
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En second lieu, I'abattement de 4% par année d'occupation continue jusqu’a
concurrence de 40% de la valeur fiscale du bien doit étre maintenu.

En troisiéme lieu, I'exonération de Fimp6t immobilier complémentaire en faveur
des propriétaires occupant leur logement est demandée.

lll. Commission d'experts -

Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experté fixe certains paramétres et

3.
contrdle le systeme d'évaluation schématique des villas et PPE ? (art. 11 LEFDI)
| Réponse X Oui, avec les conditions ci-dessous.
Remarques | La mainmise du Département et de I'AFC sur la désignation des membres de

cette commission n'est bien entendu pas acceptable pour le PDC.

Il importe en conséquence que les associations représentant les propriétaires
puissent désigner leurs commissaires au sein de cette commission. Le nombre de
ces commissaires devra étre égal au nombre total de membres de la Commission
désignés par le Département et I'AFC. Les commissaires devront étre nommés au
regard de leurs compétences techniques, et non selon des critéres politiques. Au
demeurant, des représentants des locataires n'ont pas leur place dans cette

IV. Modification de I'impét sur les bénéfices et gains immobiliers

commission, sauf a vouloir politiser indiment cette commission.

4.

Approuvez-vous la modification de I'impdt sur les bénéfices et gains immobiliers

selon laquelle le bénéfice est taxé au taux de 10% lorsque limmeuble a été
détenu pendant 10 ans et plus ? (art. 2 souligné « modification & d'autres lois »,
art. 84, alinéa 1, lettre f, LCP)

Réponse X Non

Remarques | Le taux actuel de I''BGI de 0% & partir de 25 ans de détention du bien doit étre

maintenu, faute de quoi les anciens propriétaires seraient doublement frappés par
le nouveau systéme.

V. Baisse du baréme de I'impét sur la fortune

Approuvez-vous la baisse du baréme de [impdt sur la fortune ? (art. 2 souligné

58
« modification & d'autres lois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)
Réponse X Oui
Remarques | Le PDC a toujours été favorable a une baisse de 'imp6t sur la fortune. Nous

constatons cependant que le taux de I'impdt sur la fortune est une question:
touchant I'ensemble des contribuables genevois et non les seuls propriétaires
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immobiliers.

VI. Déduction sociale

6. Approuvez-vous le fait qu'une déduction sociale est accordée aux propriétaires de
de villas et de PPE afin d'atténuer I'augmentation de la charge fiscale de leur
résidence principale due & la RPI? (art. 2 squligné « modification a d'autres
lois »,-art. 72, alinéas 15 & 18, LIPP)

Réponse X QOui, mais ces mesures doivent étre pérennes,'et non temporaires.

Remarques | Afin d'assurer la neutralité fiscale de la nouvelle  évaluation, outre la
suppression/diminution de Iimpdt -immobilier complémentaire, des mesures
sociales pérennes — et non provisoires — doivent étre accordées en cas de
réforme.

VII. Rapport

7. ' Approuvez-vous le fait que le Conseil d'Etat présentera au Grand Conseil dans
les cing ans suivant I'entrée en vigueur de la loi un rapport sur la déduction
sociale ? (art. 2 souligné « modification a d'autres lois », art. 72, alinéa 27, LIPP)

Réponse X Non

Remarques | Dans la mesure ol le PDC demande, en cas de:réforme, la pérennité des
’ mesures d’accompagnement, le rapport lui apparait superfétatoire.

VIIl. Divers

8. Avez-vous d'autres remargues ou commentaires ?

Réponse X Oui

Remarques | Le PFQ du 19 septembre 2019 se fonde sur des prémisses que la crise
économique majeure liée a la Covid-19 a rendu totalement caduques. Procéder &
augmentation substantielle de la fiscalité sur la base de ce PFQ apparait, dans
ces circonstances, non seulement injustifié, mais surtout injustifiable. C’est
d'autant plus vrai que la Confédération a déja placé Genéve au « sommet de’
I'échelle » des Cantons exploitant le plus leur potentiel fiscal (cf. indice 2019).

L’Etat de Genéve devra faire face a de nombreux défis, entre autres financiers,
ligs au phénoméne récessif de I'aprés Covid-19. Ces défis impliqueront que I'Etat
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fasse mieux avec moins et, partant, qu'il se lance enfin dans cette réforme
structurelle promise depuis 20 ans. Il pourra compter sur I'appui du PDC dans ce
contexte. o

Enfin, le PDC tient a remercier le Conseil d'Etat d'avoir bien voulu le consulter,
mais déplore le court délai qui lui a été octroyé, de surcroit en plein été.

Lieu, date : Genéve, le 6 aolit 2020

Association / organisation etc. : Parti Démocrate-Chrétien du Canton de Genéve
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Réponse a la consultation — PLR Genéve

Réévaluation du parc immobilier (RPI)

Procédure de consultation relative a I'avant-projet de loi sur
_ I'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI) et relative au réglement
" d'application (REFDI)

Questionnaire

I. Mesures législatives

s Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures législatives au niveau
cantonal afin que les villas et les PPE soient évaluées comme le prévoit la loi
fédérale sur 'harmonisation des impéts directs des cantons et des communes
(LHID) ? .

Réponse O Oui
O Non

Pour le Tribunal fédéral, le systéme prévu par le droit cantonal pour évaluer les
immeubles sis dans le canton de Genéve n'apparait pas contraire aux exigences
posées par l'art. 14 LHID (arrét 2C_194/2018 du 1% octobre 2018 consid. 5.3).

Remarques

En outre, la LDHID n'est pas appliquée de maniére uniforme en Suisse, ce que la
Circulaire n°® 22 de la CSI du 22 mars 2018 intitulée « Regles concernant
I'estimation des immeubles en vue des répartitions intercantonales des
impdts » constate sans autre remarque ou ambitlon que de régler les répartitions |
intercantonales, .

L’objectif annoncé d’'une augmentation de 90 millions de francs des prélévements
fiscaux, alors que notre canton va étre confronté a une crise économique sans
précédent, conséquence de la crise sanitaire liée au COVID-19, parait d’autant
moins souhaitable, que c'est une crise des dépenses qui pése sur notre
République, et non une crise des recettes.

Ce projet accroit en outre la charge fiscale pesant sur la propriété immobiliére et
contrevient ainsi a l'objectif constitutionnel de promotion de la propriété privée de
son logement. Il encourage I'acquisition et la détention de son logement via une
personne morale et décourage la responsabilité individuelle gu'implique fa
propriété en nom de son propre logement.

Toutefois si le systéme actuellement en vigueur, conforme au droit supérieur,
devait étre modifié, une base Iégale formelle validant une telle modification devrait
alors étre adoptée. Compte tenu des enjeux constitutionnels et politigues sous-
jacents, 'seul un processus démocratique complet, tel que celui proposé par le
.| Département des finances et des ressources humaines, serait admissible.




213/290

PL 12773 PL 12774

Réponse 2 la consultation — PLR Genéve

Il. Evaluation schématique des villas

2.

Approuvez-vous le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE proposé ?
(art. 54 10 LEFDI)

Réponse

{0 Oui

O Non

Remarques

Ce systéme d'évaluations ne respecte pas le principe de neutralité fiscale. Il
risque en outre d'engendrer des inégalités et d'induire des opposmons
nombreuses.

lll. Commission d'experts

3. Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe certains paramétres et
contrdle le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE ? (art. 11 LEFDI)
Réponse O Oui
O Non
Remarques

IV. Modification de I'impét sur les bénéfices et gains immobiliers -

4. Approuvez-vous la modification de Iimp6t sur les bénéfices et gains immobiliers
selon laquelle le bénéfice est taxé au taux de 10% lorsque I'immeuble a été
détenu pendant 10 ans et plus ? (art. 2 souligné « modification a d'autres lois'»,
art. 84, alinéa 1, lettre f, LCP)

Réponse O Oui
O Non

Remarques | L'IBGI est I'un des rares imp6ts oll Genéve peut se targuer d’étre en bonne

| En outre, 'IBG! vise & combatire la spéculation. Or, il ne peut étre question de

position en comparaison des autres cantons suisses. L'augmenter enverrait un
mauvais signal. i

spéculation aprés 25 ans de possession d'un bien.
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Réponse a la consultation — PLR Genéve

V. Baisse du baréme de I'impét sur la fortune

5. Approuvé’z-vous la baisse du baréme de I'impdt surla fortune ? (art. 2 souligné
« modification & d'autres lois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)

Réponse O Oui
O Non

Remarques | G’est une mesure nécessaire en soi, cet impot étant.un des plus élevés de
Suisse. Elle ne doit toutefois en aucun cas amener & une suppression ou un
amoindrissement du bouclier fiscal.

S'agissant de I''mp6t sur la fortune, d’une maniére plus large, une exonération de
I'outil de travail serait souhaitable.
Par ailleurs, la réduction de I'impdt immobilier complémentaire constituerait une

réponse plus juste a l'augmentation de la valeur fiscale d'un.immeuble,
puisqu’elle porte sur le méme objet.

VI. Déduction sociale

6. Approuvez-vous le fait qu'une déduction sociale est accordée aux propriétaires de
de villas et de PPE afin d'atténuer l'augmentation de la charge fiscale de leur
résidence principale due a la RPI ? (art. 2 souligné « modification a d'autres
lois », art. 72, alinéas 15 a 18, LIPP)

Réponse O Oui.
O Non

Remarques | C’est une mesure compensatoire satisfaisante dans la mesure o elle pourrait
épargner une trop forte hausse fiscale pour les petits propriétaires familiaux qui
sont souvent des personnes de 65 ans et plus et qui vivent seulement avec le fruit
de leur retraite. Elle pose toutefois un probléme d'égalité de traitement évident et
constitue en ce sens un correctif non pleinement satisfaisant aux effets negatlfs
de la loi envisagée.

VII. Rapport

[ Approuvez-vous le fait que le Conseil d'Etat présentera au Grand Conseil dans
les cing ans suivant I'entrée en vigueur de la loi un rapport sur la déduction
sociale ? (art. 2 souligné « modification & d'autres lois », art. 72, alinéa 27, LIPP)
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Réponse 2 la consultation — PLR Genéve

Réponse O Qui
O Non

Remarques | Il est important de comprendre les effets de la loi, afin de s'assurer gu'elle n’ait
pas d'externalités négatives.

VIIL. Divers

8. Avez-vous d'autres remarques ou commentaires ?

Réponse | O Oui
O Non

~

Remarques

Lieu, date : Genéve, le 09.07.2020

Association / organisation etc. : Parti Libéral-Radical
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Parti socialiste genevois
Geneve, le 3 aolt 2020

Madame Nathalie FONTANET
Conseillére d’Etat

Département des finances et des
ressources humaines

Case postale 3860

1211 Genéve 3

Genéve, le 3 aolt 2020

Réponse 2 la consultation relative a 'avant-projet de loi sur I'évaluation fiscale des
immeubles (LEFDI) et son réglement d’application

Madame la Conseillére d'Etat,
Chére Madame,

Nous avons pris connaissance du projet mis en consultation par le Conseil d’Etat, qui a retenu
toute notre attention. Nous tenons a vous remercier, ainsi que votre Département, pour le délai
que vous nous avez accordé pour y répondre,

En préambule, le Parti socialiste genevois salue la volonté du Conseil d’Etat, aprés plusieurs
années d'attente et de tergiversations, de mettre en place une évaluation fiscale des
immeubles conforme au droit fédéral, telle que I'exige, encore récemment, la Cour de justice
atravers son arrét du mois de décembre 2019 (ACST/42/2019).

Le Parti socialiste est en effet particulierement attaché aux principes d'égalité de traitement et
de justice fiscale.

Le détail de notre position se trouve dans les réponses au questionnaire que vous nous avez
fait parvenir et que nous joignons a ce courrier. Nous souhaitions toutefois mentionner ci-
dessous quelques éléments généraux relatifs & votre projet de réforme.

1. Il nous semble que la mise en conformité de I'évaluation fiscale des immeubles avec le
droit fédéral pourrait étre immédiatement mise en ceuvre, en se basant sur la LHID,
sans attendre la modification de la LEFDI. En effet, cette réforme, pourtant imposée par

Parti socialiste geﬁevois 15 Rue des Voisins psg@ps-ge.ch 0223382070
1205 Genéve www.ps-ge.ch
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* Parti socialiste genevois
Genéve, le 3 ao(t 2020

le droit fédéral, se fait attendre depuis plus d'une décennie et le délai pour sa mise en
ceuvre n'a que trop duré. Ainsi, le canton de Genéve pourrait bénéficier des recettes
fiscales supplémentaires engendrées par cette mise en conformité dés I'année 2021
déja, ce qui serait particuliérement bienvenu pour faire face aux besoins croissants dus
a la baisse attendue des recettes causée par I'épidémie de COVID-19., La mesure
sociale que le Parti socialiste appelle de ses vosux pour protéger les petite.s
propriétaires dont le logement serait réévalué et qui pourraient se trouver contraint-e-s
de quitter celui-ci devrait en revanche faire I'objet d’une loi qui pourrait étre élaborée
sans délai par le Conseil d'Etat et soumise au Grand Conseil cet automne. Nul doute
qu’une telle mesure, si elle était strictement en adéquation avec cette préoccupation
sociale et ne visait pas & favoriser toutes et tous les détenteurs d’une fortune soumise
a Pimpét sur la fortune, trouverait une majorité confortable au sein du Parlement
cantonal.

2. Le Parti socialiste est fermement opposé a une réduction lingaire de l'impdt sur la
fortune qui bénéficiera essentiellement aux trés grandes fortunes. En période de crise
comme celle que nous vivons aujourd’hui, nous devrions au contraire demander un
effort de solidarité supplémentaire aux trés grand.e.s contribuables plutét que leur offrir
de nouveaux avantages fiscaux. L’Etat et les communes doivent étre en mesure de
répondre a 'augmentation des besoins de la population frappée par la crise du COVID-
19. Le Parti socialiste combattra cette nouvelle baisse d'impét envisagée par le Conseil
d'Etat au prétexte de protéger les propriétaires dont les biens immobiliers seraient
réévalués, avec la plus grande vigueur.

3. Sile Conseil d’Etat souhaitait tout de méme proposer en méme temps la réévaluation
fiscale des immeubles et son nouveau cadeau en faveur des contribuables les plus -
fortuné.e.s, le Parti socialiste vous demanderait instamment de délier les aspects de
réforme de la valeur fiscale des immeubles et ceux de réduction de I'imposition sur la
fortune. Sur le fond, ces propositions ne sont d’aucune fagon liées, ne serait-ce que
parce que la réduction de I'impdt sur la fortune ne concerne non pas uniquement la
fortune immobiliere, mais également la fortune mobiliere. Ces deux propositions ne
sont pas plus liées sur laforme puisque le Conseil d’Etat associe inopportunément une
réforme nécessaire pour rétablir la 1égalité du droit cantonal vis-a-vis du droit fédéral
ainsi gu’une réforme émanant du choix politique de favoriser fiscalement les gros
contribuables. ‘

-4. Nous avons constaté qu’a travers votre exposé des motifs, vous préconisez de baser
votre modele de réforme de la valeur fiscale des immeubles sur le modele zurichois.
Nous aurions aimé savoir sur.quels critéres le Conseil d’Etat s'est basé pour évaluer
que ce modéle était plus opportun qu’un autre modele cantonal, notamment parmi les
cantons romands. Nous aurions souhaité avoir une comparaison des différents
modeles pour nous faire une idée plus claire de célui qui pourrait le mieux

Parti socialiste genevois 15 Rue des Voisins psg@ps-ge.ch 022 338 20 70
1205 Genéve Www.ps-ge.ch
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Parti socialiste genevois
Geneéve, le 3 aolt 2020

correspondre aux besoins et spécificités de .notre canton. En I'absence de .ces
informations, nous ne pouvons donc pas nous prononcer sur le choix de ce modéle.

Nous nous tenons bien évidemment & votre entiére disposition pour discuter de ces différents
éléments et compléter cette prise de position. ’

En vous remerciant de votre attention, nous vous prions de croire, Madame la Conseillére
d’Etat, chére Madame, a I'assurance de nos sentiments distingués.

Carc;r]e MARTI ) : Gérard DESHUSSES
Vice-présidente du PS genevois ‘Président du PS genevois

Annexe : mentionnée

Parti socialiste genevois 15 Rue des Voisins psg@ps-ge.ch 0223382070
. g 1205 Genave www.ps-ge.ch
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Réévaluation du parc immobilier (RPI)

Procédure de consultation relative a Il'avant-projet de loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI) et relative au reglement
d'application (REFDI)

Questionnaire

I. Mesures législatives

1. Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures |égislatives au niveau
cantonal afin que les villas et les PPE soient évaluées comme le prévoit la loi
fédérale sur I'harmonisation des impdts. directs des cantons et des communes
(LHID) .

Réponse ~ | B Oui
O Non

Remarques | La question est ambivalente. Le Parti socialiste est favorable & la réévaluation
fiscale des immeubles. Il ne souhaite pas que cette mise en conformité du droit
cantonal au droit fédéral soit retardée par le choix d'user de la procédure
législative. La LHID pourrait peut-&tre servir de base légale et la réévaluation
immédiatement mise en ceuvre par voie réglementaire. La mesure de protection
sociale de certain.e.s propriétaires dont le logement serait réévalué pourrait faire
I'objet d’'une loi soumise au Grand Conseil cet automne. Poursuivant un objectif
largement partagé, celle-ci serait sans doute adoptée sans délai et ne retarderait
pas la mise en ceuvre de la mesure imposée — & juste titre — par le droit fédéral.
En liant dans un seul projet de loi cette réforme et la baisse d'impét sur la fortune,
le Conseil d’Etat retarde la mise en conformité au droit fédéral et I'expose au risque
d’unrefus en votation populaire, si le peuple n’entendait pas poursuivre I'objectif
de faire un cadeau fiscal aux contribuables les plus fortuné.e.s et non visé.e.s par
la réévaluation de la valeur fiscale des immeubles.

1. Evaluation schématique des villas

2. Approuvez-vous le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE proposé ?
(art. 5a 10 LEFDI)

Réponse B Oui
0" Non ) ) .

Remarques | L'exposé des motifs ne prévoit pas de point de comparaison avec le modéle
zurichais préconisé par le Conseil d'Eiat. Nous ne disposons pas des informations
nécessaires pour évaluer s'il existe un systéme préférable.
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1ll. Commission d'experts

3. Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe certains paramétres et
contrble le systeme d'évaluation schématigue des villas et PPE ? (art. 11 LEFDI)

Réponse & Oui
O Non

Remarques | La nomination discrétionnaire des membres de la commission par le DF n'est pas
acceptable. lls et elles doivent étre nommé.e.s par le CE. De plus, on ne voit pas
trés bien en quoi si c'est une commission d'expert.e.s (donc non politique), sa
composition devrait étre « paritaire ». La proposition doit &tre affinée et gagner en
cohérence. D'autre part, dans cette version, on ne voit pas comment des milieux
de gauche pourraient y siéger, ce qui laisse songeur.

IV. Modification de I'impét sur les bénéfices et gains immobiliers

4, Approuvez-vous la modification de ['impét sur les bénéfices et gains immobiliers
selon laquelle le bénéfice est taxé au taux de 10% lorsque I'immeuble a été détenu
pendant 10 ans et plus ? (art. 2 souligné « modification & d'autres lois », art. 84,
alinéa 1, lettre f, LCP) -

Réponse B Oui
O Non

Remarques

V. Baisse du bareme de I'impét sur la fortune

5. Approuvez-vous la baisse du baréme de I'imp6t sur la fortune ? (art. 2 souligné
-« modification & d'autres lois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)

Réponse’ | O Oui
E  Non

Remarques | Cette proposition est simplement inacceptable. D'abord elle repose sur une
affirmation trés tendancieuse, concernant le taux marginal, dont le concept n’est
pas expliqué clairement dans I'exposé des motifs.

2
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En gros, cela veut dire que 'imp6t sur la fortune est le plus haut de Suisse en
valeur faciale seulement pour les fortunes nettes qui-dépassent 5 millions. Donc
seulement pour les plus riches. Dont une bonne partie bénéficie du bouclier fiscal.

Ainsi, selon 'OCSTAT, en 2016, les personnes ‘dont la fortune imposable
dépassait 5 millions de francs ont payé en moyenne 0,61% d'imp6t sur la-fortune
alors que sans le bouclier, ils auraient payé 0,99%. Sans comparaison des
boucliers fiscaux cantonaux, il est hasardeux, pour ne pas dire mensonger,
d'affirmer que l'impét sur la fortune est le plus élevé de Suisse.

De plus, cette baisse s’appliquerait a toute la fortune, y compris la fortune
mobiliére (les actions, les produits financiers, les actifs a I'étranger etc.). Dans le
contexte financier, économique et boursier actuel, c’est purement scandaleux.

Les estimations chiffrées des effets de cette disposition montrent d'ailleurs
clairement que cela profitera aux riches et non aux classes moyennes. Il estméme
souligné que ce n'est pas une solution efficace pour proteger les petits
propriétaires. .

C'est une ligne rouge qui pourrait justifier un référendum.

VI. Déduction sociale

6. Approuvez-vous le fait qu'une déduction sociale est accordée aux propneta|res de
de villas et de PPE afin d'atténuer. I'augmentation de la charge fiscale de leur
résidence principale due a la RPI ? (art. 2 souligné « modification & d'autres lois »,
art. 72, alinéas 15 a 18, LIPP)

Réponse E Oui
O Non

Remarques | Pour éviter des cas de rigueur et en effet protéger une partie de la classe

. moyenne, notamment des retraités qui pourraient étre mis dans des situations
' difficiles par la réévaluation de la valeur de leur logement, le Parti socialiste
appelle de ses voeux une mesure sociale. Celle-ci devra étre ciblée sur un objectif
social, soit ne pas contraindre un petit propriétaire & devoir quitter son logement
du fait de cette réévaluation. Par souci d'égalité de traitement, la mesure sociale
devrait assurer aux petit.e.s propriétaires un revenu disponible aprés imp6t
correspondant aux barémes des PCC.

VIl. Rapport

7. Approuvez-vous le fait que le' Conseil d'Etat présentera au Grand Conseil dans
les cing ans suivant I'entrée en vigueur de la loi un rapport sur la déduction
sociale ? (art.’2 souligné « modification & d'autres lois », art. 72, alinéa 27, LIPP)

Réponse ‘® Oui
O Non
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Remarques

VIil. Divers

8. Avez-vous d'autres remarques ou commentaires ?

Réponse | O Oui
O Non

Remarques | La réforme en bloc telle que présentée n'est pas acceptable sous langle
démocratique. Le Conseil d’Etat ne doit pas prendre en otage les petit.e.s
propriétaires d’'un logement dont la valeur serait réévaluée et qui devraient le
quitter pour ce motif, en conditionnant cette protection & I'acception d’un cadeau
fiscal en faveur des contribuables les plus fortuné.e.s. Il va en effet sans dire qu'un
référendum serait lancé si le Conseil d’Etat maintenait cet objectif de cadeau fiscal
supplementalre )

Lieu, date : Genéve, le 3 200t 2020.........coververerenresrmivnsiesssenns ettt

Association / organisation etc. : Parti socialiste genevois ..........c.c..ccc.c..... s
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Réévaluation du parc immobilier (RPI)

Procédure de consultation relative a I'avant-projet de loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI) et relative au réglement
d'application (REFDI)

Questionnaire

I. Mesures législatives -

1.

Recorinaissez-vous la nécessité de prendre des mesures législatives au niveau
cantonal afin que les villas et les PPE soient évaluées comme le prévoit la loi
fédérale sur I'harmonisation des |mpots directs des cantons et des communes
(LHID) ?

Réponse

O Plutét non

Remarques

Le droit fiscal genevois actuel n'apparait pas comme manifestement contraire au
droit fédéral et en particulier a la LHID.

Les efforts devraient porter sur un renforcement de l'accession & la propriété
individuelle comme les d|sposmons constitutionnelles federales et cantonales le
prévoient.

L'avant-projet tend & augmenter les recettes de I'Etat, ce qui nous fait douter de la
volonté de respecter les objectifs précités. .

Il. Evaluation schématique des villas

2. Approuvez vous le systéme d' evaluat|on schématique des villas et PPE propose ?
(art. 52 10 LEFDI)

Réponse O Non

Remarqués Les logements familiaux doivent étre considérés comme un bien particulier, de

| piliers. 1l conviendra de tenir compte de cet état de fait pour appliquer une fiscalite

premiére nécessité. Ococupés par des familles, ces logements ne devraient pas
étre « discriminés » par rapport & d’autres logements dont le caractere social est
reconnu, a l'image des logements en zone de développement.

De nombreux logements individuels sont financés en puisant -dans les 2° et 3°

en lien avec cette composante prévoyance.

1
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Enfin, la limitation & 30% du degré de vétusté n’est pas compatible avec I'état de
certains biens passablement dégradés ou ne répondant plus aux exigences
techniques et environnementales actuelles.

Ill. Commission d'experts

3. Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe certains paramétres et |
contrdle le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE ? (art. 11 LEFDI)

Réponse O Plutét non

‘Remarques | La compositiont de la commission en question devrait plutét. étre technique que
: politique. Le risque d'une prise en otage des propriétaires par des personnes non
concernées par la fiscalité. des propriétaires existe.

IV. Modification de I'impét sur les bénéfices et gains immobiliers

4, Approuvez-vous la modification de Iimpét sur les bénéfices et gains immobiliers
selon laquelle le bénéfice est taxé au taux de 10% lorsque l'immeuble a été
détenu pendant 10 ans et plus ? (art. 2 souligné « modification & d'autres lois »,
art. 84, alinéa 1, lettre f, LCP)

Réponse O Non

Remarques | [l s’agit clairement d’une hausse de la pression fiscale, qu’il convient de refuser.
Genéve doit garder ses bons contribuables qui sont a l'origine de la majorité des
recettes fiscales (pyramide fiscale inversée).

V. Baisse du baréme de I'impét sur ta fortune

5. " | Approuvez-vous la baisse du baréme de I'impdt sur la fortune ? (art. 2 souligné
« modification a d'autres lois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)

Réponse 8 Oui
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Remarques | L'impét sur la fortune doit frapper le rendement de la fortune ét pas sa substance.
Dans un contexte de faibles rendements, I'impdt genevois sur la fortune entame
la substance de la fortune, ce qui- n’est pas conforme aux principes fiscaux de
base. ’

V1. Déduction sociale

6. Approuvez-vous le fait qu'une déduction sociale est accordée aux propriétaires de
de villas et de PPE afin d'atténuer 'augmentation de la charge fiscale de leur
résidence principale due a la RP1? (art. 2 souligné « modification & d'autres
lois », art. 72, alinéas 152 18, LIPP)

Réponse O Oui

Remarques | Sur le fond, la déduction proposée s’efforce d'atténuer les effets induits par le
nouveau systéme d’évaluation des immeubles, qui entraine, comme ne s'en
cache pas l'exposé des motifs, une hausse d’impéts. Il est aussi regrettable que
la déduction soit limitée dans le temps (abrogée aprés 15 ans).

VII. Rapport

[ Approuvez-vous le fait que le Conseil d'Etat présentera au Grand Conseil dans
les cing ans suivant l'entrée en vigueur de'la loi un rapport sur la déduction
sociale ? (art. 2 souligné « modification & d'autres lois », art. 72, alinéa 27, LIPP)

Réponse O Non

Remarques | Dans le contexte budgétaire que nous connaissons, le futur rapport «sur
I'efficacité et les avantages aftendus de la déduction sociale pour les
coniribuables concernés » risque probablement d'aboutir & la conclusion
accommodante que la déduction sociale sur les recettes n'est pas nécessaire et
qu'il convient de la supprimer. )

VIIl. Divers



PL 12773 PL 12774 226/290

8. Avez-vous d'autres remarques ou commentaires ?

Réponse O Non

Remarques

Lieu, date : Genéve, le 28 JUillet 2020..........c.uiiiieieeiereieccs ettt

Association / organisation efc. : UDC-GENBVE ........cvivreeeireeeeeerrstsiee et e
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Réévaluation du parc immobilier (RPI)

Procédure de consultation relative a I'avant-projet de loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI) et relative au réglement
d'application (REFDI)

Questionnaire

I. Mesures législatives

1. Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures législatives au niveau
cantonal afin que les villas et les PPE soient évaluées comme le prévoit la loi
fédérale sur I'harmonisation des impdts directs des cantons et des communes
(LHID) ?

.| Réponse Oui

Remarques | Nous sommes pour ajuster la valeur fiscale au niveau de la valeur vénale.

Cependant, [a loi devra prévoir le cas des personnes, vivant dans leur logement et
ne disposant pas de .revenus suffisants pour faire face a la charge fiscale
“{ supplémentaire, ce qui les obligerait a déménager.

1. Evaluation schématique des villas

2. Approuvez vous le systéme d'évaluation schematuque des villas et PPE propose ?
(art. 5210 LEFDI)

Réponse O Oui

Remarques | A priori; oui.

Cependant, les rénovations de type écologique, notamment énergétique, ne
devraient pas augmenter artificiellement la valeur du bien et le faire changer de
catégorie fiscale. Il faudrait également tenir compte des térrains qui sont marqués
par des restrictions de batir notamment dans le coulon aérien, mais qui sont en
zone villa et évalués comme tels.

Ill. Commission d'experts

3. Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe certains paramétres et
contrdle le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE ? (art. 11 LEFDI)
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Réponse O Oui

Remarques | Oui, sur le principe d’'une commission d'expert.

Cependant, la composition de la commission devrait étre fixée dans la loi. En effet,
les milieux des constructeurs, des locataires (ASLOCA, RSPL, etc.), des experts
sociaux (CAPAS) et des experts en rénovation écologique (notamment
énergétique) devraient également étre représentés.

IV. Modification de I'impét sur les bénéfices et gains immobiliers

4. Approuvez-vous la modification de I'mpdt sur les bénéfices et gains immobiliers
selon laquelle le bénéfice est taxé au taux de 10% lorsque I'immeuble a été détenu
pendant 10 ans et plus ? (art. 2 souligné « modification & d'autres lois », art. 84,
alinéa 1, lettre f, LCP) :

Réponse O Oui/non

Remarques’ | L'imposition de la plus-value immobiliere doit viser a éviter la spéculation
immobiliére. Il faudrait dés lors s’assurer que cette disposition aille bien dans cette
direction. Par ailleurs, il faudra également étre attentif a limpact fiscal de la
dégressivité année aprés année et chiffrer son impact fiscal, notamment sur les
plus grosses transactions. Par souci d'équité, nous pensons qu'il faudrait prévoir
une certaine progressivité en fonction de la valeur absolue de la plus-value.

V. Baisse du baréme de I'imp6t sur la fortune

5. Approuvez-vous la baisse du baréme de I'imp6t sur la fortune ? (art. 2.souligné
« modification & d'autres lois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)

Réponse Non

Remarques | Non. Cet article n'a rien a faire dans cefte loi. Eventuellement, si la fortune
immobiliére devait étre traitée fiscalement de maniére particuliere et séparée de
I'imposition globale de la fortune (baréme spécial), nous réserverions alors notre
position.

Si I'objectif est de ne pas paupériser les petits propriétaires, qui auraient peu de
revenus, nous estimons qu'il faudrait modifier 'article sur les déductions sociales
(art. 6.) et non réduire le baréme de I''mpét sur la fortune.

VI. Déduction sociale

6. Approuvez-vous le fait qu'une déduction sociale est accordée aux propriétaires de
de villas et de PPE afin d'atténuer 'augmentation de la charge fiscale de leur
résidence principale due a la RPI ? (art. 2 souligné « modification a d'autres lois »,
art. 72, alinéas 15 a 18, LIPP)
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Réponse Oui

Remarques [ Oui, et méme en adaptant le baréme afin de tenir compte de notre opposition a la
réduction de I'impét sur la fortune.

VIIl. Rapport

I6° Approuvez-vous le fait que le Conseil d'Etat présentera au Grand Conseil dansles
cing ans suivant I'entrée en vigueur de la loj un rapport sur la déduction sociale ?
(art. 2 souligné « modification & d'autres lois », art. 72, alinéa 27, LIPP)

Réponse Oui

Remarques | Oui, méme si nous privilégions un rapport tous les 3 ans.

La mise en place et le suivi de ce rapport devraient étre présentés chaque année |
en Commission fiscale ou de Contrdle de gestion.

VIIl, Divers

8. Avez-vous d'autres remarques ou commentaires ?

Réponse Non

Remarques | Pas a-ce stade.

Lieu, date : Genéve, le 23 juillet 2020........c.covverrcmsrrnnnns S

Assaociation / organisation etc. : Les Vert.e.s GenevoiS.e.5......cooimicimninissssinsiees
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Réévaluation du parc immobilier (RPI)

Procédure de consultation relative a I'avant-projet de loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI) et relative au réglement
d'application (REFDI)

Questionnaire

I. Mesures législatives

1. Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures législatives au niveau
cantonal afin que les villas et les PPE soient évaluées comme le prévoit la loi
fédérale sur 'harmonisation des impdts directs des cantons et-des communes
(LHID) ?

Réponse Oui

Remarques

Il. Evaluation schématique des villas

2. Approuvez-vous. le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE |
proposé ? (art. 54 10 LEFDI)

Réponse Oui

Remarques

Ill. Commission d’experts

3. Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe certains paramétres et
contrdle le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE ? (art. 11 LEFDI)
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Réponse Qui

Remarques °

IV. Modification de I'imp6t sur les bénéfices et gains immobiliers

4. Approuvez-vous la modification-de 'mpét sur les bénéfices et gains immobiliers
selon laquelle le bénéfice est taxé au taux de 10% lorsque I'mmeuble a été
détenu pendant 10 ans et plus ? (art. 2 souligné « modification & d'autres lois »,
art. 84, alinéa 1, lettre f, LCP)

Réponse Ouli '

Remarques

V. Baisse du baréme de I'impot sur la fortune ‘

5 Approuvez-vous la baisse du baréme de Iimp6t sur la fortune ? (art. 2 souligné
« modification & d'autres lois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)

Réponse Qui

Remarques | La baisse du barédme de limpdt sur la fortune constitue non seulement un
ajustement nécessaire dans le cadre de la RPI, mais répond également a un
besoin d'augmentation de l'attractivité fiscale de notre canton par comparaison
aux autres cantons suisses. '

Dans cette perspective, alors que le taux d'imposition des entreprises a été
décidé dans le souci de ne pas faire perdre I'attraciivité de Genéve par rapport,
notamment, aux cantons voisins, cette méme préoccupation devrait étre a
I'oeuvre pour le baréme de Iimpdt sur la fortune en le rapprochant plus
nettement de celui du canton de Vaud, voire de celui du canton de Zurich, cité
comme exemple tout au long de Fexposé des motifs de la RPI.

Dans les faits, le taux retenu correspond aux rentrées estimées pour assurer
I'équiliore du PFQ. Ce double objectif (mise en conformité avec'la LHID) et
équilibre des finances cantonales (augmentation du budget) avec un impact net
sur la classe moyenne est pour le moins discutable. Nous nous: interrogeons,
ainsi sur 'opportunité offerte par la RPI de diminuer de maniére plus importante
I'impét sur la fortune afin de réduire 'impact de la réforme sur la charge fiscale

2
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des Genevois liée & I'imposition sur la fortune.

V1. Déduction sociale

6. Approuvez-vous le fait qu'une déduction sociale est accordée aux propriétaires
de de villas et de PPE afin datténuer I'augmentation de la charge fiscale de leur
résidence principale due a la RPI ? (art. 2 souligné « modification & d'autres
lois », art. 72, alinéas 15 a 18, LIPP)

Réponse Qui

Remarques
VII. Rapport
7 Approuvez-vous le fait que le Conseil d'Etat présentera au Grand Conseil dans

les cing ans suivant I'entrée en vigueur de la loi un rapport sur la déduction
sociale ? (art. 2 souligné « modification a d'autres lois », art. 72, alinéa 27,

LIPP)
Réponse Oui
Remarques
VIIL. Divers
8. Avez-vous d'autres remarques ou commentaires ?
Réponse Non
Remarques
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Lieu, date : Aniéres, e 14 200t 2020.......ccccuermnmereeemmseareoniescesnnens SO,
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ASSOCIATION GENEVOISE DES LOCATAIRES

ASLOCA

Fondée en 1942 ——

12, RUE DU LAC
CASEPOSTALE 0 150
1211 GENEVE O

022 716 18 00
FAx 022716 1805
www.asloca.ch — geneve @asloca.ch
CCP 12-3711-7 — IBAN CH24 0900 0000 1200 37117
TVA CHE-104. 157,983

Courrier prioritaire

DEPARTEMENT DES FINANCES
ET DES RESSOURCES HUMAINES

Case postale 3860
1211 Geneve 3

T CD/sy/CG Anticipé par mail : joelle.andenmatten@etat.ge.ch
Abeigpasles fansasnptsengndance svp) '

Geneve,le 30 juillet 2020

Concerne: Consultation relative & I’avant-projet de loi sur 1’évaluation fiscale des
immeubles et son réglement d’application

Madame la Conseillere d’Ftat, .
Chere Madame,

Nous avons pris connajssance du projet mis en consultation par le Conseil d’Etat.

En guise de préambule, nous relevons que notre Association n’a pas pour finalité de défendre
. les intéréts patrimoniaux des propriétaires de villas et de PPE.

Notre prise de position se limitera donc aux aspects prégnants pour la defense des intéréts des
locataires, pris dans un sens large. :

Avec’arrét dela Cour de justice de décembre 2019 (ACST/42/2019),1° approche voulue parle
Grand Conseil est sanctlonnee

Nous saluons donc Ta volonté du Conseil d’Etat de rétablir la 1égalité dans un domaine
important pour lacohésion sociale. L"égalité de traitement et 1’ équité fiscale sont des principes
démocratiques élémentaires auxquels notre association estattachée.

En guise de préambule toujours, I’ ASLOCA releve que le processus législatif que le Conseil
d’Etat entend mener va prendre plusieurs mois. Or, le Conseil d’Etat pourrait d’ ores et déja
assurer une imposition des biens immobiliers 2 la valeur vénale, sur le fondement de Ia loi
fédérale. Il importe en effet de ne pas laisser perdurer plus longtemps une situation illégale et
de renoncer de facto a des ressources budgétaires supplémentaires en temps de crise. Celle-ci
nécessite plus de service public pour lutter contre la précarité et pour le bien-étre de la
population.

Afin de faciliter notre travail, pri¢re de répondré par correspondance plutdt que par {éléphone
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Sur le fond, I’ASLOCA ne s’oppose pas a la réévaluation de la valeur fiscale de certains
immeubles.

Elle est également favorable & la modification de1’imp6t-sur les bénéfices et gains immobiliers
(IBGI), qui permet de lutter contre la spéculation.

L’ASLOCA prend également note du fait que certains propriétaires ayant acquis leur villaou
PPE de longue date, pourraient tre mis en difficulté par la réévaluation de la valeur fiscale de
leur logement.

Notre Association ne souhaite pas que des petits propriétaires, sans autre fortune que leur
logement et au bénéfice de faibles revenus, soient contraints de quitter leur logement.

Une mesure de protection est donc souhaitable. -

Cependant, celle-ci doit conserver un objectif soc1a1 et ére ciblée. Le matre étalon doit étre les
barémes des plestatlons complementalres cantonales, ce qui permettrait d’instaurer une équité
avec les personnes a faibles revenus qm ne sont pas propriétaires de leur logement.

L’ ASLOCA refuse que cet objectlf soc1al serve de prétexte & des abattements fiscaux plus
larges ou ade nouvelles baisses.d’impbts profitant en grande partie aux personnes fortunées.

E]le s’oppose a des déductions socmles en faveur de tous les contribuables dont les biens
immobiliers seront réévalués.

Elle s’oppose a fortiori & la volonté du Departement de redu]re de manigre linéaire 1’impdt sur
la fortune, mesure anti-sociale s’il en est. .

Nous-achevons ces quelques lignes pour évoquer les conséquences de cette réévaluation sur les
loyers. Il importe que le Canton de Gengve n’autorise pas les bailleurs de logements soumis au
contrdle de I'Etat & répercuter 1’éventuelle charge supplémentaire d’impdt dans les plans
financiers soumis & son approbation.

Les soussignés se tiennent a votre disposition pour compléter cette prise de ‘position.

En vous remercions de votre attention, nous vous prions de croire, Madame la Conseillere
d’Etat, Chére Madame, & I’assurance de nos sentiments distingués.
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Ghambre de commerce, d'lndustrie el des services de GenéYe

CE AIGLE: Département des finances et
OF & des ressources humaines
_ ' Place de la Taconnerie 7
) Case postale 3860
- 8 AQUT 2020 1211 Genéve 3
Pourinfo: , ,
Traftomeh(* ) Genéve, le 31 juillet 2020
UPLCEDF 1 Lit KENT 1D

' Concerne : Consultation relative a I'avant-projet de loi sur I’évaluation fiscale des
immeubles (LEFDI) et relative au réglement d’application (REFDI)

Madame la Conseillére d'Etat,

Nous accusons réception de votre courrier du 18 juin 2020 nous enjoignant a répondre & la
consultation relative a la réévaluation du parc immobilier (RPI). Nous tenons donc, par ces
lignes, a vous remercier d’avoir sollicité la Chambre de commerce, d'industrie et des services
de Genéve (CCIG), association de droit privé indépendante de I'Etat, qui regroupe plus de
2'400 entrepril,es membres et représente plus de 130°000 emplois dans le canton. La CCIG
s'engage pour la représentation des intéréts de ses membres et pour la défense de bonnes
conditions-cadres pour I'économie genevoise dans son ensemble. A ce titre, les enjeux en
matiére de fiscalité sont d'une importance cruciale pour I'économie etla CCIG y porte un intérét
certain. C'est pourquoi nous vous prions de trouver ci-aprés nos remarques sur la consultation
ouverte le 18 juin 2020.

En préambule & notre réponse sur la consultation, la CCIG regrette que le Conseil d’Etat utilise
des objectifs financiers, en l'occurrence 90 miliions de francs, pour engendrer des recettes
fiscales supplémentaires lors d'une réforme législative majeure comme la RPI. Si nous
pouvons comprendre la nécessité de réévaluer le parc immobilier, la CCIG considére que cette
réévaluation doit se faire de maniére a éire fiscalement neutre. Ge d'autant plus que le canton
de Genéve est déja le canton de Suisse plus gourmand en impoéts.

- En vous remerciant par avance de I'attention que vous porterez & notre réponse, nous vous
prions d'agréer, Madame la Conseillére d’Etat, 'expression de notre trés haute considération.

Chambre de commerce, d'industrie et des services de Genéve

¥

Vincent Subilia Nathalie Hardyn
Directeur'général : Directrice

1
4, Bd du Théatre - 1204 Genéve * Case postale 5039 = 1211 Genéve 11
Tol. +41 (0)22 819 91 11 « Fax +41 (0)22 819 91 00 « E-mail: cci@ccig.ch « www.ccig.ch
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" Réévaluation du parc immobilier (RPI)

Questionnaire

|. Mesures législatives

1. Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures législatives au niveau
cantonal afin que les villas et les PPE soient évaluées comme le prévoit la loi
fédérale sur I'narmonisation des impdts directs des cantons et des communes
(LHID) ?

Réponse | O Oui
X Non

Remarques| Si nous pouvons considérer que la réévaluation n'a pas été effectuée depms un
certain nombre d’années et que, de ce fait, une réévaluation semble nécessaire,
nous ne pouvons imputer cette absence de réévaluation & une lacune législative
ou encore qu’elle soit due & une non-conformité de la méthode de réévaluation
prévue par le droit cantonal avec la LHID.

Dailleurs, le Tribunal fédéral considére que la LHID ne_ prescrit aucune méthode
d’évaluation et que cette derniére laisse toute la latitude aux cantons pour adopter
la méthode & appliquer (ATF 128 1 240, consid. 3.1.1). Force est donc de constater
qu'il n'existe pas d'uniformité dans I'application des méthodes d'évaluation en
Suisse et que les cantons profitent largement de cette marge de manoeuvre pour
adopter des méthodes différentes. Le systéme actuellement prévu par la loi
genevoise est donc & priori conforme & la LHID.

C'est d'ailleurs ce que confirme le Tribunal fédéral dans son arrét 2C 194/2018 au
considérant 5.3 en affirmant qu’« [...] il n'apparaft pas que le systéme prévu par le
droit cantonal pour évaluer les immeubles locatifs sis dans le canton de Genéve
serait contraire aux exigences posées par I'art. 14 LHID. Les régles spécifiques
prévues par le droit cantonal pour évaluer de tels immeubles respectent a priori le
cadre défini - largement - par I'art. 14 al. 1 LHID de sorte que la valeur fiscale des
immeubles appartenant & des personnes physiques dans le canton de Genéve
peut, en principe, étre établie conformément aux régles que le législateur a édictées

Malgré cette conformité, la CCIG constate, toutefois, que le systéme n'a pas été
mis en application depuis un certain nombre d’années. Nous souhaitons donc
rendre le Conseil d’Etat attentif sur le fait que ce dernier souhaite abandonner un
systéme conforme a la LHID pour un systéme autrement plus complexe. La CCIG
se questionne donc sur l'opportunité de ce changement de méthode.

1l. Evaluation schématique des villas

2. Approuvez vous le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE propose K
(art. 5210 LEFDI)
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Réponse | [0 Oui
X Non
Remarques a. Suppression de I’'abattement pour occupation du logement

La CCIG: constate que la nouvelle méthode d'évaluation proposée ne tient pas
compte de I'abattement pour occupation du logement prévue par l'actuelle article
50 lit. e LIPP. Pourtant, le logement est un bien de premiére nécessité et il semble
absolument indispensable d'en tenir compte lors de I'évaluation d’'un immeuble.
Ainsi 'usage propre d'un immeuble pour y habiter doit étre pris en compte. C’est,
par ailleurs, un moyen parfaitement adéquat pour évaluer l'immeuble a une valeur
proche de la valeur réelle puisque I'immeuble occupé n'a pas vocation a étre vendu.
La CCIG estime donc indispensable que cet abattement soit maintenu a tout le
moins avec un taux fixe proche des 40% maximum actuels.

b. La vétusté

La CCIG regrette que la nouvelle méthode d'évaluation plafonne le degré de
vétusté a 30%. En effet, la vétusté est un élément cardinal dans I'évaluation d’un
bien immobilier pour déterminer sa valeur. Ainsi, un plafonnement du taux de
vétusté semble peu compréhensible si la méthode. d'évaluation souhaite se
rapprocher au mieux de la valeur réelle d’un immeuble. La CCIG estime donc que
le degré de vétusté dans la nouvelle méthode d'évaluation doit étre déplafonné.

¢. Lerisque de sous-assurance

La nouvelle méthode prévoyant la prise en compte de la valeur d'assurance pour
évaluer certains immeubles engendre un risque de sous-assurance par le
propriétaire. Afin de lutter contre ce risque de sous-assurance, la CCIG propose
d'introduire un abattement de 20% par exemple sur la valeur d'assurance pour
déterminer la valeur fiscale de limmeuble.

d. Remarques générales sur la méthode d’évaluation

La CCIG regrette I'absence d’'éléments explicatifs sur les motifs qui ont conduit a
choisir cette méthode. Pourtant, il existe une pluralité de méthodes utilisées par les
cantons. Une comparaison des différentes possibilités aurait été la bienvenue.

La CCIG suggére au Conseil d’Etat d'explorer la possibilité de réévaluer les
immeubles par le biais d'une capitalisation de la valeur locative. En effet,
moyennant quelques ajustements, cette méthode a pour avantage de prendre en
compte de nombreux éléments de valorisation d’'un bien immobilier, comme
'aménagement de l'immeuble, la surface, la vétusté, la situation générale de
Fimmeuble ou encore les nuisances. Le propriétaire ayant déja I'obligation de
remplir un questionnaire de 4 pages pour établir la valeur locative, il semblerait tout
a fait adéquat d'uti(iser ces informations pour évaluer la valeur du bien par le biais,
ensuite, d’'un taux de capitalisation.

Ill. Commission d'experts

Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe certains parametres et

3.
controle le systéme d'évaluation schématique des villas et.PPE ? (art. 11 LEFDI)
Réponse | X Qui, avec une compasition différeme

O Non
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Remarques| Bien que la composition actuelle de la commission d’experts pour la détermination
des taux de capitalisation pour les immeubles locatifs inclue des représentants du
Rassemblement pour une politique sociale du logement (RPSL), il conviendrait
d’écarter ces représentants des locataires de la nouvelle commission visant &
évaluer la valeur des biens de propriétaires immobiliers. 1l serait, par ailleurs,
opportun d'écarter a l'avenir les représentants du Rassemblement pour une
politique sociale du logement (RPSL) de la commission officielle d’experts pour la
détermination des taux de capitalisation des immeubles locatifs. En effet, les
locataires ne sont pas touchés, ni concernés par les questions ayant trait a ces
éléments propres a la propriété fonciére.

En outre, la CCIG redoute que I'administration soit juge et partie si cette derniére
était représentée d’'une maniére paritaire dans la commission d'experts.

IV. Modification de I'imp6t sur les bénéfices et gains immobiliers

4. Approuvez-vous la modification de I'impdt sur les bénéfices et gains immobiliers
selon laquelle le bénéfice est taxé au taux de 10% Iorsque I'immeuble a été détenu
pendant 10 ans et plus ? (art. 2 soullgne « modification & d’autres lois », art. 84,
alinéa 1, lettre f, LCP)

Réponse |0 Oui
X Non

Remarques | L’IBGI est un impdt qui n'est pas lié a la question de la réévaluation des immeubles
comme I'est I'imp0t sur la fortune. L'introduction d'un taux plancher d'imposition de
10% aprés 10 ans déja semble donc avoir uniqguement pour but d’atteindre I'objectif
des 90 millions de francs de recettes fiscales que s’est fixé le Conseil d'Etat.

S'il est vrai que Genéve est, pour une fois, en bonne position en comparaison
intercantonale en n'imposant pas Ies gains immobiliers aprés 25 ans, il convient de
préciser que Genéve fait partle des cantons qu1 débutent avec un IBGI trés élevé
puisque le taux commence a 50%.

L'IBGI est un impdt qui a pour objectif de limiter la spéculation immobiliére. Il est
donc tout & fait sensé de ne pas imposer le gain d’'une vente immobiliére aprés 25
ans de détention.

Si toutefois I'administration persiste a élargir le cercle des contribuables de I'lBGI,
la CCIG estime qu'un IBGI au-dela de 5% aprés 25 ans de détentention serait
excessif. Il conviendrait, alors, de considérer cet impét comme étant un impdt latent.
Ainsi, il 'serait opportun d'imputer sur la valorisation déterminante pour I'impét sur
la fortune, la charge fiscale latente liée a I''BGI qui serait d(l en cas de vente lors
de la période fiscale donnée. Ce n’est que par ce mécanisme que ce projet pourrait
atteindre une neutralité fiscale et surtout ce n'est qu’ainsi que I'IBGI atteindrait
réellement son objectif de lutte contre la spéculation immobiliére et non celui
d'engranger des recettes fiscales supplémentaires.

Enfin, il parait injuste d'introduire un IBGI & un propriétaire qui, aujourd’hui déja, a
dépassé les 25 ans de détention et qui en est donc exonéré. Il conviendrait donc
d'introduire une clause de maintien des droits acquis.
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V. Baisse du baréme de I'impé6t sur Ia fortune

5. Approuvez-vous la baisse du baréme de Iimpdt sur la fortune ? (art. 2 souligné
« modification & d'autres iois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)

Réponse | X Oui
0 Non

Remarques | Genéve étant parmi les cantons connaissant un impdt sur la fortune extrémement
élevé, une baisse du baréme d'imposition de ce dernier est absolument primordiale.

Cependant, dans le cadre de ce projet de loi, cette mesure n'est pas suffisante. En
effet, si la baisse du bareme permet de contenir une partie seulement de
laugmentation de la charge fiscale pour les propriétaires, il convient de
I'accompagner d’une mesure qui vise le méme cercle de contribuables touchés par
le projet. Ainsi, la CCIG est en faveur d'une réduction de Iimp6t immobilier
complémentaire en complément de la baisse du baréme de I'impdt sur la fortune.
C’est uniquement grdce a ces deux mesures combinées que Nous pourrons
approcher ou arriver a une neutralité fiscale du projet.

VI. Déduction sociale

6. Approuvez-vous le fait qu'une déduction sociale est accordée aux propriétaires de
de villas et de PPE afin d'atténuer I'augmentation.de la charge fiscale de leur
résidence principale due a la RPI ? (art. 2 souligné « modification & d’autres lois »,
art. 72, alinéas 15 a 18, LIPP)

Réponse | X Oui
0 Non

Remarques | Selon la CCIG, la déduction sociale est une mesure apte a atteindre objectif visé
qui est celui de permettre aux petits propriétaires de conserver leur bien sans que
cette réévaluation rende I'imp6t sur la fortune confiscatoire pour ces personnes.
D’autant plus qu’un certain nombre de ces propriétaires sont des personnes
retraitées avec des rentrées d'argent moindre que les personnes actives.

Cependant, si celte mesure se veut sociale, il convient de-la pérenniser et de ne
pas la limiter dans le-temps. Il semble, en effet, peu probable que la situation
financiére d'une personne bénéficiant de cette déduction en année 1 soit forcément
meilleure en année 16. Ainsi, il convient de supprimer cette limite d’application de
15 ans afin de permettre & cette mesure d’atteindre pleinemernt I'objectif visé.

VII. Rapport

Ife Approuvez-vous [e fait que le Conseil d’Etat présentera au Grand Conseil dans les
cing ans suivant I'entrée en vigueur de la loi un rapport sur la déduction sociale ?
(art. 2 souligné « modification a d’autres lois », art. 72, alinéa 27, LIPP)

Réponse | X Oui, uniquement si ce rapport n'a pas pour conséquence une modification
législative péjorant la situation fiscale des personnes profitant de la déduction.

[T Non
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Remarques | La CCIG approuve la présentation d'un tel rapport comme étant une mise en
lumiére d'un nouvel outil législatif. Cependant, si ce rapport a pour effet une
modification législative visant & péjorer la situation fiscale des personnes
prétendant & cette déduction fiscale, la CCIG s’y oppose. Les « regles du jeu »-
établies en avance ne doivent pas étre modifiées au courant de la partie,
spécialement si ces régles défavorisent les propriétaires concernés.

VIIl. Divers

8. Avez-vous d'autres remarques ou commentaires ?

Réponse | X Oui
0 Non

Remarques| La CCIG, tient & rappeler que l'article 53 afinéa 1 in fine LHID, exclut tout rappel
d'impdts sur les éléments imposables ayant été sous évalués. Ceci dit, le présent
avant-projet n’explique pas clairement la relation entre le prix entre tiers et la valeur
fixée selon 'évaluation. Qu’en est-il donc si le prix entre tiers est inférieur ou
supérieur a l'évaluation ?

Lieu, date : Genéve, le 31 juillet 2020

Association /organisatioh etc. : Chambre de commerce, d’indusjrie et des services de
Genéve (CCIG) )
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Ghambre genevoise immublllare
Assoclation des propriétalres

Département des finances et des
ressources humaines
Mme Nathalie Fontanet, Conseillére d'Etat
Place de la Taconnerie 7

' Case postale 3860
1211 Genéve 3

Geneéve, lo 16 juillet 2020
P1.3.4/GB-CA

Avant-projet de loi sur l’evéluation fiscale des immeubles (LEFDI) et son réglement
d’application (REFDI) : Hausse de la fiscalité des personnes physiques de plus de 225
millions

Madame la Conseiliére d'Etat,
Nous tenons & vous exprimer nos remerciements pour avoir sollicité notre avis dans le cadre
de la consultation ouverte Ie 18 Juih 2020 et relative & la méthode d'estimation de certains

Immeubles.

La Chambre genevoise immobiliére est |'association d’importance céﬁtonale, sans but
lucratif, qui défend les intéréts des propriétaires immobiliers du canton de Genéve.

Active depuis 1920, slle compte actuellement guelgue 6'600 membres répartis en séctlons

de propriétaires de villa, de propriétaires d'appartement, de domalnes ruraux, d'immeubles

locatifs et d'immeubles lndustnels et commerclaux

Dés lore que l'avant-projet de loi touche particulidrement les prbpriétalrés de villas,
. d'appartements et de terrains hus, notre association a un intérét particulier & s'exprimer.

Déclaratlons liminaires

La ressource fiscale genevoise est épuisée

Gendve est. le canfon qui présente, selon les chiffres de la Confédération, Iindice
d'exploitation du poténtiel fiscal le plus élevé du pays. La fiscalité immobiliere y est trés
lourde avec les impdts sur ie revenu et sur |a fortune mais aussi les impots particuliers que
sont les droits d’enregistrement, Iimpdt immobilier complémentaire et Iimpdt sur les
bénéfices et gains Immobiliers. Ces trois derniers Impéts grévent annuellement les
propriétalres de plus de 584 milllons (soures : comptes de I'Etat relravalllés 2018).,
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C'est dans ce contexte particulier que l'exposé des motif de I’avant-prajet LEFDI (page 40)
indique s'agissant du boutlier fiscale et du taux d'effort sur la valeur locative que « Ces
dispositions ont toutefois une portée limitées et ne permettent pas de cibler les personnes
les plus touchées par la considérable augmentation de Itmp6t sur la foriune consécutive &
Vintroduction ds la RPI » et de souligner encore : « L'impact trés important de ta réévaluation
du parc immobilier, principalement pour les blens occupés de longue date...

[ s'agit, en réalité, de plus de 225 millions supplémentaires (Impat cantonal sur la fortune
hors-imp6t communal 100,4 millions (nets en cas de baisse du taux), impét communal - notre
estimation - plus de 42 millions, Impot immabilier complémentalre 33 mllllons, Impét sur les
bénéfices et gains immobiliers 50 millions),

La ressource fiscale genevoise étant épuisée, notre assoclatlon s'oppose avec force a la
hausse des recettes de IEtat temporairement ramenée 3 90 mllllons en raison des
mesures d'accompagnement limitées dans le temps.

Genéve connait une crise des dépenses sans précédent. L'Etat -doit prendre les mesures
d’assainissements et d’économies qui s'imposent et ne plus compter sur des hausses
fiscales devenues insupportablés,

La conformité & la LHID

L'argumentation lajssant entendre que la légisiation genevolse serait contraire & la LHID
nous apparait infondée. .

Le systéme d’évaluation prévu par la loi genevoise actuelle est certainement conforme
a Ja LHID. La détermination des valeurs fiscales par des commissions. d'experts n'est pas
remise en question par la jurisprudence (ACST/42/209 du 20.12.2019 rendu -4 f'occasion de
la contestatlon de la hausse linéalre des valeurs fiscales de 7% adoptée par le Grand
Conseil en 2019). En revanche, c'est la non-application de cette méthode par 'administration
fiscale qui a, en grande partie, mené & des inégalités de traitements qui sont problématiques,

It faut icl préciser que la LHID permet au Consell d’Etat dé prendre des mesures {par
exemple en agissant par la vole réglemeritaire) sl cette méme lol n'est pas respectée,
Comme mentionné cl-dessus, la législation genevoise est, selon l'avis de Ja Chambre
constitutionnelle de la Cour de Justice, canforme & la LHID, Il est extrémement douteux que
Finégalité de traitement qui est la conséquence d'une application défaillante de 1a législation
permette au Consell d'Etat d'agir par voie réglementaire et ce, faute de base iégale.

Dans les faits, I'harmonisation fiscale ne vient pas an alde & l'argumentation qui soutient
l'avant-projet de loi bien au contralre, Les valeurs fiscales des appartements et des Villas des
cantons qui nous sont proches sont, de]a aulourd hul bien moins dlevées que les valeurs
fiscales genevoises.

La Conference suisse des lmpbts {CSI) a prls acte que I harmonlsatlon intercantonale nest -
en Sulsse- pas du tout appliguée dans la réalité. )

La Circulalre n° 22 de la CS1 du 22 mars 2018 intitulée « Ragles concernant V'estimation des
immeaubles en vue des répartitions intercantonales des Impbdts » le constate sans autre =
remarque ou ambltlon que de régler les répartitions intercantonales.
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a baisse du taux de l'impdt sur la fortune est un jeurre: globalement c'est une hausse

d’impdt de 100 iillions

En lien avec la nouvelle évaluation des immetbles, Il est proposé une diminution du, taux
d'imposition ~ le plus élevé de Suisse ~ de 14%.

Une diminution de Iimpodt sur la.fortune est videmment appelée des veeux de la GGl

Toutsfois, selon I'exposé des motifs (page 43) laugmentation des valewrs fiscalés
engendrées par la LEFDI telle que proposée engendre une hausse de [imp6t sur la fortune

- de 188,86 millions qui frappe les seuls propriétaires de leur logement tandis que la diminution
du taux de 14% rameéne cette hausse 4 100,4 millions pour I'ensemble des contribuables
genevois et non seulement les proprlétalres

La diminution du taux de Iimpét sur la fortune, ne génére, in fine, qu'une diminution de 8
millions de francs dont bénéficieraient que quelques contribuables, non propriétaires.

La hausse ds perception dimpét est donc plus de 10 fois supérieurs a ia falble balsse qui
résulte de cette opération.

La diminution. du taux d'imposition sur la forfune n'est dés lors malheureusement qu'une .

opération « cosmétique » du Conseil d'Etat qui ce- faisant augmente ses perceptions au
détrlment des contribuables.

Questionnaire de la consultation

I. Mesures législatives

1. | Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures |égislatives au niveau
cantonal afin que les villas et les PPE solent évaluées comme le prévait la loi
fédérale sur Iharmomsatlon des impbts directs des cantons et des communes
(LHID) ?

Réponse X Oui, en précisant que la lol actuelle, n"est pas contraire & fa LHID,

0 Non

Remarqgues | Comme mentlonné ci-dessus, nous ne sommes pas face a un non-| respect de la
LHID. Nous sommes faca & des inégalités de traitement supposées en raison de
P'application qui a été fane de la loi actuelle.

Déja aujourd’hui nous constatons gue le canton de Genéve ne respecte pas les
normes constitutionnelles cantonales et fédérales encourageant I'accession 2 la
propriété. En effet, Ilmposmon des villas et des appartements est trop importante |
et elle freine 'accession a la propriété:

Nous demandons donc que ces dispositions constltutuonnelles soient respectées
de sorte que la nouvelle méthode d'évaluation n'aboutisse pas & de nouvelles
recettes pour I'Etat. )
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II. Evaluation schématique des villas

2. Approuvez-vous le systéme d'évaluation schématigue des villas el PPE
proposé ? (art. 54 10 LEFDIy
Réponse 0 Qui
. X Non, pas vraiment

Remarques 1)

2)

Le bien immobilier dont il est question estun logement familjal.

Dés lors qu'il s'agit d'un logement familial et que nous nous frouvons, a
Genéve, en situation de pénurie de logement endémique, Il est Irréaliste de
considérer, selor la définltion communément admise da Ja valeur vénals, qu'il
s'agirait d'un bien qui pourrait étre mis en vente sans contrainte sur un
marché efficient. La proposition de -LEFDI - actuelle  appréhende
insuffisamment cette question ot risgue de déboucher sur des estimations
d'appartements et de villas bien trop dlevées . o

Une trés large partle de Ia législation genevolse, fondée notamment sur
l'article 38 de la Constitution affirme que le logement est un bien particulier,
respectivement un blen de premiere nécessité,

Méme si notre association ne partage pas entiérement les' considérations ci-
dessus évoquées qui ont débouché sur I'adoption de la Loi sur les zores de
développement et de la Loi génsrale sur le logement, force est de constater
que, si I'Etat reste attaché a ces dispositions et 4 co régime « social », Il doit
prendre en cansidération le fait que les appartements et les villas; avant d'étre
des éléments de fortune, sont des logements famillaux. :

Dés lors que le cantoh de Genéve maintient une |&gislation propre au .
logement « social », il ne saurait dans le méme femps taxer encore plus
Jourdement les logements familiaux en propriéts,

L'occupation du logement par une famille influence sa valeur vénale car le

bien n'est pas disponible a la vente. Sa valeur fiscale qui est fonction de ia

valsur vénale est donc ells aussi influencéa a la baisse, Ces réalités doivent

étre mieux appréhenddes dans la réforme que ce propose de faire le Conseif
'Etat. ‘

Le blen Immobiller_ogccupé par sori broprigtaire_constitue une partie de sa
prévovance professionnelle.

Tant les dispoéltions constitutionnelles visant a favoriser-l'acéession ala
propriété que les dispositions particulidres ‘de la Loi sur la prévoyance

. professionnelle: permettent de considérer que Is logement familial détenu en

propriété constitus une partie de la prévoyance professlonnelle,
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La possibilité de retirer des fonds du 2éme pilier pour acquérir son logement
concrétise cette composante de prévoyance dans ia détention de son
. Iogement

Dés Iors et sous cet angle il saglt d'appliquer au logement familial une
fiscalité adaptée qui prenne, en outre, en considération le caractére de
prévoyance d'une manidre équitable par rapport, notamment, aux personnes |.
ayant choisi d'autres systémes de prévoyance tels que des fonds de 28™ ou
3me piliers et qui font 'objet d’une fiscalité allégée au regard de leurs buts.

‘Il s'agit donc, dans la détermination de la valeur fiscale, de prendre en
consldération la dimension de prévoyance professionnelle afin de se
conformer & une volonté d‘ailéger la fiscalité cantonal et fédéral de cet
élément de prévoyance

3)’ La vétusté
Prise en considération de la vétusté pour les villas :

Nous contestons la limitation & 30% du degré de vétusté. Une estimation de
la valeur d'un bien prend en consldération ce bien dans son ensemble, sans
restriction. 1l est errone de limiter le degré de- vétusté a 30%. Dans certains
cas, la vétusté peut é&tre plus,importante et la valeur du bien en sera
influencée.

Concrétement, une villa des années 60-70 demande souvent une importante
mise aux nhormes, sans parler. des exigences énergétiques ou
d’assainissement (amiante, peinture au plomb, etc...) de sorte que sa valeur
est canstamment dévaluée de plus de 30% par rapport 4 une valeur 4 neuf,

: Prisé en considération de la vétusté pour les appartements :

Nous contestons le falt que la véiusté ne soft pas prise en consldération & un
niveau suffisant, Le critére théorique du prix moyen de transactions ne tlent
pas suffisamment compte des particularismes et, en particulier, de la vétusté.

Par exemple, texte actuel de la LEFDI ne distingue pas I'état de vétusté de
deux immeubles PPE sis sur une méme parcelle. Cela démontre
Iinadéquation de I'abandon du retranchement de la vétusté dans le modéle
d'estimation et les Inégalités de traitements qui en découleront.

4) Le mangue de transparence conduit & une violation gotenhelle du droit
- d’étre enftendu:

Le manque de transparence et ‘de densité normative dans la methode
d’évaluation du terrain et nolamment dans les définitions et éléments exacts
du pénmetre d'dvaluation schématique, visé par les articles 5 a 10 LEFD),

méne & une violation potentielle du droit d’&tre entendu.

L'enisemble du modéle, ses définitions at cnteres doivent &tre transparents et
intelligibles. Ce n est pas le cas pour le moment. :
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-Ensulte, le systéme proposé est de prevoir que PAFC décide tous les 4 ans

_contribuables ne seront pas en mesure d’examiner les éléments déterminants ]

Qui fixe le premier périmetre d'évaluation ?

du périmétre de !'évaluation et que dans lintervalle, la commission peut
déclder de mises 4 jour intermédiaires. Cela ne nous semble pas cohérent et
brouflle la répartition des compétences. Soit cefte compétence est celle du
Conseil d'Etat, soit elle appartient au fisc solt, c'est la commission d'expert qul
&h est chargée. : o

Une question doit trouver réponse dans la loi: quels sont les droifs du
contribuable visé spécifiquement par une medification du périmétre ?

Dans le processus de mise én place des critéres d'évaluation par la
comrhission d'experts (art.11), les données a Ja base des propositions de la
commission d'experts doivent é&tre rendues publiques. A défaut, les

leurs valeurs fiscales. Cet inconvénient majeur multipliera également le
nombre de contestations. )

5) L'évaluation faite des ie[raihs libres n'est certainement pas correcte

La méthode présentée part du principe qu'une valeur de terrain est donnée
par un modsle statistique élaboré entre les données OCSTAT et des cartes
de situation établies par Wiiest et Partner. . )

Nous percevons un bials dans I'évaluation des terrains libres puisque le
nombre de transactions est trés faible et que Pévolution des constructions
fera que les terrains libres seront de pius en plus rares. ’

Une distinction particuliére estelle faite pour ceux qui disposent d'une
autorisation de construire ? Les restrictions de droits a bétir, leur transfert, les
sefvitudes sont-elles prises en compte outre les mesures d’aménagement du
territolre telles que les zones réservées ? Si ce n'est pas le cas, il apparait
que ces éléments doivent étre pris en compte car ils peuvent, selon les cas,
influencer de maniére majeure |a valeur d'un bieh immobilier.

8) Le risque de sous-assurance ou du surévaluation .

Dans limmediat, 'on peut s'interroger si des propriétaires trés prudents
auraient surassuré leurs biens au regard, notamment, du faible codt de
l'assurance incendie. Dans ce cas, lelr valeur fiscale sera surévaluée,

L'augmentation fiscale du projet est consldérée par ses_auteurs méme
comme étant extrémement importante.

Il faut dés lors se poser |a question de ramener taut cela & une certaine
proportionnalite pour éviter que les blens Immobiliers ne sofent, a contraire,

a l'avenir, sous-assurés ce qui serait contraire & I'intérét public,
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3. ' Approuvez-vous le fait qu'une eommission d'experts fixe certains paramétrés 4
contrble le systdme d'évaluation schématique des villas et PPE ? (art. 11 LEFDI)

Réponse X Oul, moyennant des medifications quant 4 ia nomination et la mission

100 Nen

Remarques | Composition

La rédaction des-articles 4 LEFDI et 1 REFDI vu la référence (p. 47) a lart. 50
lettre a LIPP est problématique. En effat, ils n'assurent pas la présence dans [a
' commission de représentants des propriétaires [égitimes car issus d’associations
d'importance cantonale, Les représentants du Rassemblement pour une
politique sociale du logement (RPSL) ne devraient pas avoir leur place au sein
de cette commission.

Les locataires ne sont pas concernés par Ia fiscalité des propriétaires qul leur est
étrangére. Il devrait s'agir d’une commission technique et non politique.

| La présence de représentants de locataires au sein de la commission minorise
de facto, les représentants des propriétaires qui se retrouvent face a 4
représentants de I'administration fiscale (ce qui est trop) auxquels s’ajoutent 2
représentants du RPSL dont le seul dessein est d'augmenter la flscahté des
propriétaires.

Cette situation inacceptable en soi, devralt cesser. Elle ne saurait, par allleurs,
s'étendre aux villas et appartements occupés par leurs proprlélalres et pour
lesquels, tout autre représentant -que ceux directement proposés par les
.| associations de propriétaires serait simplement malvenu.

L’-al‘tiqle 11 devrait &tre précisé quant 4 la composition de la commission car, en
I'état, I'article 7 du REFDI, ne précise pas qu'il s'agit obligatoirement d'autres
personnes que celles de I'article 1 REFDI. Seul 'exposé des motifs le suggére
ce qui est insuffisant. Peut-&tre faudra-t-il donner des noms différents 2 ces deux
commisslons deé sorte que les choses soient plus claires. .

Le libsllé de larticle 11 n'assure pas la présence exclusive aux cbté de membres
de l'administration de représentants des propriétaires légitimes car issus:
d'associations d'importance cantonale. Le texte doit étre précisé en ce sens. En
outre, ces associations dolvent pouvoir choisir librement leurs représentants, Il
seralt inopportun que I'expertise dérangeante d'un représentant proposé par les
.associations de propriétaires puisse étre simplement écartée par le Consell
d'Etat. G'est I'esprit méme d'une consultation externe qui serait anéanti,

En résumé, les 4 membres de la commission représentant les propriétalres
dolvent &tre désignés par les associations de propridtaires d'importance
cantonale et ce, propomonnellement entre elles en fonction du nombre de leur
membres,
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Missions

La rédaction des aiticles 11 et 12 LEFDI précise que la commission fixe un
- | certain nombre.de parametres tandis que le. Conseil d'Etat les valide. Qu'est-ce
& dire 7 Qui dispose de la compétence de faire guol 7 Dans quelle mesure Je
Conseil d'Etat pourrait-il 's'écarter de la fixation dss critéres par la commission
sans tomber dans l'arbitraire ?

Cette question doit &tre tranchée et la rédaction étre revue en conséguence.

En outre et fondamentalement, il nous apparait que c'est la commission d'expert
qui devrait estimer les biens car c'est 12 son réle et non celui de 'administration
fiscale (AFC). 1l s'aglt, & nos yeux du seul moyen pour se détacher du travers de
se trouver face & une administration juge et partie. Le canton de Vaud dispose .
d'une commission indépendante qui fixe Iss valeurs fiscales (art.5 LEFI Vaud)

V. Modification de impét sur les hénéfices et gains immoblliers

4, ’ Approuvez-vous la madification de I'impét sur les bénéfices et gains immobiliers
selon laquslle le bénéfice est taxé au taux de 10% lorsgue Iimmeubls a été
detenu pendant 10 ans et plus ? (art. 2 souligné « modification & d'autres lois »,
art. 84, alinéa 1, lettre f, LCP) '

Réponse X Oui, mais de manigre subsidiaire et avec des modifications de texie

O Non

Remarques | Principalement

Nous contestons que I'Etat parte du principe de vouloir encaisser des centaines
de miflions supplémentaires a travers la détermination de nouvelles valeurs
fiscales. Dés lors et de notre point de vue, la méthode d'évaluation devrait
procéder & certaines corrections sans qu'il en découle de nouvelles recettes. Le
cas Gohéant, afin de les compenser, il s’agit, en premier lieu, de supprimer
Pimp6t immobilier complémentaire pour les biens occupés par leurs
propriétaires, :

Subsidiairement

A linstar du canton de Vaud et dans le respect des principes gui encouragent
Faccession & la propriété, les années d'occupation du logement principal
devraient compter double. .

En outre, un ou plusieurs échelons supplémentaires pourraient étre intégrés.
entre la 10éme année et le dernier échelon d'imposition. Cela pourrait, par
exemple, étre 5% aprés 18 ans et 3% aprés 25 ans. -

Il nous semble étrange de modifier uniguement ie taux de I'Impbt sur les
bénéfices et gains immobiliers (IBGI). En effet, ceite Iégislation ancienne
comporte de nombreux défauts,- sources de probidmes Importants, Malgré
T'obligation fédérale, cette législation n'a pas été harmonisée en 2001. Un travail
eh profondeur doit avoir lieu. : g .
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Par exemple Iarticle B0 al.5 LCP prévoit que « Le transfert d'un immeuble ou
part dimmeuble de la fortune privée dans la fortune commerciale ou de [a
fortune commerciale & la fortune privée est assimilé & une aiiénation ». Cette
disposition est clairement contralre & I'article 14 al. 4. let. b de la LHID.

De plus, Gendve est le seul canton qui préléve IBGi en cas de fortune
commerciale - et Impute ensuite sur Iimpdt annue!l sur le revenu. A notre
connaissance, i s'agit aussi du seul canton oli le fisc peut exiger du notaire la
consignation d’un IBGI, fixé, parfois arbltrairement, sans possibilité de recours.

1l est indispensable que 'AFC propose une refonte en profondeur de toutes ces
dispositions avant.que le projet de loi LEFDI ne soit déposé. L'impression qui
ressort de cela est une certaine précipitation et sans aucune constiltation des
milleux experts concernés.

Conclusions

Pour remettre les choses dans leur contexfe, Pacceptation populaire de hausses
d'impéts est mauvaise et la GGl avait assez nettemént gagné en 1998 la
votation contre une hausse de GBI

V. Baisse du baréme de 'impbt sur la fortune

5. . Approuvez-vous la baisse du baréme de l'impdt sur la fortune 7 (art. 2 souligné
« modification & d'autres lois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)

Réponse X Oui, mais nous remarquons qu'une hausse effective d'impdts 'accompagne

O Non

Ramégrques’ L’Etat de Gefidve a un impdt sur la fortune trop élevé, C'est le plus élevé de
Suisse. AU hiveau international, rares sont les pays qui continuent de prélever un
impdt général sur la fortune. M&me la France I'a abandonné en 2017.

L'imp8t sur la fortune handicape le. canton pour ls maintien et Pattraction de
riches contribuables. Cet Impét devralt &tre diminué et les finances de I'Etat
assainies dans la grave crise des dépenses qu'elles subissent. .

La tentative « cosmétique » de baisser le taux d'imposition sur la fortune comme
effet d’accompagnement de la LEFDI telle -que prévue est vajne puisquil en
résulte, en réalité une hausse d'impots de 100,4 millions | ) S

L'instrument choisi 'est dss lors pas adapfé pour effectivement constituer une
mesure de compensation aux trop fortes haussés des valeurs flscales des
appartements et des villas. :

Seule Iexemption de [Iimpét immobilier complémentaire pour les
propriétaires occupant leurs logements {Impdt spéclal qui est redondant
avec Pimpét sur la fortune) est susceptible d’atteindre cette cible. Il s'agit
d'effectivement compenser les hausses des valeurs fiscales engendrées par la
LEFDI.
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Précisons icl que, comme il s'aglt d'un impét spécial, Incorinu d'un grand nombre
de cantons, il n'y a aucun probléme de compatibilité avec la LHID en exemptant
certalns propriétaires de cet impét. : :

V. Déduction sociale

E Approuvez-vous le fait qu'une déduction sociale est accordée aux propridtaites
de villas et de PPE afin d'atténuer Faugmentation de Ia charge fiscale de lsur
résidence principale due a la RPI? {art. 2 souligné « modification & d'autres
lols », art. 72, alinéas 15 4 18, LIPP) )

Réponse X Oui, non limitée dans le temps

O Non -

Reﬁ1arques Comgréhehsion du systéme

La compréhension du systéme proposé nous échappe. L'exemple donné en
page 61 de l'exposé des motifs nalde pas, Il s'agit que le texte légal soit misux
rédigé de sorte que I'on puisse comprendre ce dont il s'agit.

Nous vous interrogeons trés franchement quant & savoir si le révenu brut est le
bon référentiel. Celui-ci engendre .des travers. Pourquoi ne pas reprendre

I'exemple vaudois avec Ia prise an compte du revenu net ?

Le cas échéant et si cela ast si important & ses yeux, autant'que I'AFC indique
qu'il s'agit du revenu net augments des rachats de prévoyance.

Limitation dans le temps

Nl convient, en premier lieu, de relever que la LEFDI a des effets complétement
disproportionnés car de Paveu méme des auteurs du texte, relaté dans lexposé
des mofifs, il s'agit d'éviter que les propriétalres ne solent contraints de vendre
leur bien pour pouvoir assumer la figcallté |

La limitation de cette déduction sociale 3 15 ans est contraire au but recherché.
Les effets injustes ne deviennent pas Justes avec I'écoulement du temps,

Une refraitée qui en bénéficiera & 63 ans, n'en aura plus 'avantage g 78 ans,
commes si elle était moins fragile & cet ge avancé. Son espérance de vie éfant,
en outre, & Genéve, de plus de 85 ans.

Pour atteindre son but, la dédustion sociale ne doit évidemment pas étre limitée
dans le temps.

En marge, 'abandon progressif des « bénéficiaires » permettra au Conseil
d’Etat d’engranger bien plus que les 90 millions ascomptés et de fendre
vers les 225 millions. Cela ssmble contraire aux déclarations du Consell d'Etat
qui semblait vouloir se « limiter » & 90 millions, En ce cas, le mécanisme est 4
revoir. .

10
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VII. Rapport

7. Approuvez-vous Ie falt que le Gonseil d'Etat présentera au Grand Consell dans
les cing ans suivant I'entrée en vigueur de la loi un rapport sur la deéduction
sociale 7 (art. 2 souligné « madification & d'autres lois », art. 72, alinda 27, LIPP)

Réponse . O Out
X Non'

Remarques | Le but de Palinéa 27 de Part.72 LIPP est de présenter limpact de cette déduction
fiscale sur les recettes de I'Etat. Cette question ne devrait pas Intervenir. La
déduction sociale, comme toutes les autres mesures d’accompagnement doit
rester pérenne. :

Commentaires article par article

Outre, 'ensemble des observations et remarques faites en répondant au guestionnaire, nous
) présentons les positions sulvantes : C :

Une coquille. qui touche plusieurs articles: il y & un « s » & propriété par étages selon les
articles 712a ss CC. : . :

Section 2 Immeubles locatifs ou commerciaux

Le titre de la section 2 est mal choisi au niveau de Ia terminologie qui devra étre adaptée. 1|
s'agira aussi-de reprendre ces formulations dans le corps législatif entier de la section 2. En
effet, en frangals, un immeuble commercial peut &tre un immeuble locatif : dés lors, le texte
porte 4 confusion car la LEFDI utilise ces deux notions sans Igs distinguer.

Art3. al. 2

il convient de révenir sur la notion de « susceptible d’éfre loudes » qui sert de base & la
pratigue inopportune voulant qu'un revenu fictif de location est appliqué & des locaux qui ne
trouvent pas preneur. Seul 'état locatif effectif devrait &tre pris en compts,

Art3. al 3

La méthode de la prépondérance est reprise lol. Il s'agit d'une pratique genevoise qui
Jusqu'a présent, ne reposait sur aucune base legale. Pourtant, cette méthode est -
problématique en créant d’importantes distorsions en raison des taux, parfols trés différents
entre le logement et le commetclal. En outre, la pratique’de comparer des états locatifs pour
déterminer le taux applicable, renforce la distorsion. 5

Enfin, le fait de prendre un taux uniqué n'est pas conforme au marché.

11
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Art. 8

Nous souhaitons une réponse formelle 4 la questlon de savoir pourquol ne pas étendre ces
exceptlons aux :mmeubles non—agncoles ?

Art. 11

Outre les remarques faites précédemment sur-la nécessité de rendre publiques les données
4 la base des critéres devaluaﬂon cholsis, les éléments sujvants dowent étre pris en
considération : '

At11al2ieth

Il s'agit des petits terrains. La base de données de Wilest et Partner comprend -t-elle une
solig-catégorie avec les petits terrains uniqguement ?

F'ourquol la premiére année, I'ajustement serait-il fnxe par le Conseil d'Etat 2 La commission
- sera-t-elle mise devant un fait acgompli ? .

Enfin, nous réaffirmons ici toutés les considérations émises sur les défauts actusls des
articles 11 et 12 et exposées dans notre réponse & la question 3 du qusstionnaire Iaquelle
nous vous prions, respectueusement de vous référer.

Art. 13 et 16
Art.13al.1 et 16 al.i

La formulation selon laguelle « La valeur de Fimmeuble résuitant de I'évaluation schématique
est présumé correspondre a la valeur vénale. » ne convient pas. La jurlsPrudence constante
du Tribunal fédéral Indique qu'une expertise immobilidre, quelle qu’en soit sa valeur,
n'est pas une preuve de la valeur mais uniguement une opinion d'expert,

Ces dispositioﬁs 13 al. 1 et 16 al.1 sont de ce fait inacceptables, elles renversent lo
fardeau de la preuve sans fondement solide. Ce- seralt au contribuable de prouver que la
valeur fixée par 'AFC est fausse. Cela ouvre manifestement la voie & I'arbitraire, -

A.13al.2 et 16 al.2

Le fait que Yadministration fiscale puisse, pour chaque période fiscale, apporter-la preuve’
que la valeur de Vimmeuble résultant de I'évaluation schématique ne correspond pas 4 la

valeur vénale est contraire a |a sécurlté du droit et nous semble peu cohérente avec la
présomption -contestés- de l'alinga 1.

Art13al.3 et 16 al.3
Ces alinéas sont {eéhnlquement défailiants. .

Le seul renvoi aux articles 24 4 61A LPfisc est trop restrictif. Qu'en est-il, par exemple, du
droit de consulter le dossier (art 17 LPFisc) ou du drolt d'étre entendu {art.18 LF’FISC) ?

12
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Chamhre genevoise immobilidre
Assoclation des propriétaires

En outre le renvoi aux articles 60 a 61A est lnapproprle'car Il s'agit des dispositions sur le
rappel d'impét. Pour mémoire, l'article 53 al.1 LHID prévoit que: « Un rappel d'impét est
exclu lorsqu'il n'y a que sous- évaluallon des éléments imposables, » .

Art. 17

Le mécanisme dolit atre explicité. Une certaine densité normative devrait étre trouvée en
répondant notamment aux questions suivantes :

- Comment I'AFC va-t-sile splitter ?

- Comment le montant de la rente da superficie sera-t-il pris en compts ?
. = Comment l'indemnité de retour est-t-elle prise en compte ?

Art. 2 modifications a d’autres lois

Art.82 al.5 LCP
Le prix d'acquisition est notarié, publié et enreglstré a 'AFC. Que vise-t-on ici ?

La valeur fiscale est censée étre inférieur au prix d'acquisition (art. 6 al.2 LEFDI) pourquoi
indiquer autre chose ici ?

A quelle date les termes « & la date d'acquisition » se référent-ils ? Au 31 décembre sulvant
(prix d’achat) ou au 1° janvier précédent (valeur fiscale chez le vendeur) 7

Art.82 al.7 leth LCP -

Cette disposition contient une lourde mégallte de traitement avec Ies immeubles locatifs. Les
immeubles locatifs sont estimés chaque année et l'on taxe la plus-value intervenue les 5
derniéres années. Actuellement pourles immeubles estimés, I'estimation a lieu tous les 10
ans et l'on taxe la plus-value des 10 deridres années, La modification proposée vise & .
prendre en considération le prix d'achat pour les immeubles estimés. Cela ne respecte pas
la logique qui précéde. En cas de travaux a plus-value, comment le systéme fonctionne-t-il 7 *
1l s’agit de maintenir le principe qui prévaut. Les estimations ayant lieu fous les 4 ans, la
plug-value & prendre en compte est celle des 4 dernidres années.

Art. 58 al. 1 tableau LIPP

v Pourquoi un saut 4 0.85 dés 1,6 millions ?

Art. 72 al.15 LIPP

La disposition ne s appl[queralt pas aux terrains nus ? -
Que se passe-t-il si fon a affa|re a plusieurs parcelles mais qu| forment un tout ?

13
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Chambre genevoise immobiliére
Assoclation des propriétalres

Art, 72 al 47 LPP

- Pour autant que nous ayens blen compris la disposition proposée, deux conditions sont
nécessaires pour bénéficier de la déduction sociale de I'article 72 al.15 de la LIPP :

- Etre propriétaire au moment de la premiére période fiscale qui suif I'entrée en vigueur
de la lof (implicite) ; :

- Bénéficier d'un montant. effectif de déductions sociale calculé en application -de
l‘alinéa 25, pour cette premiére période fiscale qul suit I'entrée en vigueur de a lof.

"Nous contestons cefte seconde condition qul -détermine pour Yentier de la période
d'application de la déduction sociale son champ d'application, Exclure d'emblée certains
contribuables propriétaires qui subiralent « limpact trés Important de la réévaluation du parc
Immobilier, principalement sur des hiens occupds de longue date...» (exposé des motifs
'page 40, 4éme paragraphe) contrevient directement au but énoncé de garantir que la
hausse fiscale envisagée ne coftraigne pas le propriétaire 3 vendre son bien en raison d'une
hausse fiscale Insuppotiable. o : '

Le propre de la prévoyance professionnelle est de garantir des revenus plus imporants au
début de la retraite pour ensuite lorsque les besoins diminuent avec le grand Age, disposer
de moins de revenus. C'est en ce sens que la proposition visant A dire qu'un propriétaire
plus jeune qui dispose de revus Rouvrant pas, 3 ce moment-la, le droit 4 la déduction
sociale; ne dolt en tout cas pas en 8tre privé, plusieurs années plus tard, lorsque
normalement, les revenus diminuent et qu'il est plus fragile. .

Sous cette forme, fa disposition pourrait exciure des propriétaires encore actifs au moment

de l'entrée en vigueur de ia loi parce que, & ce moment-13, leurs revenus ne permettraient
- pas le bénéfice de la déduction socials tandis qu'au moment de la retraite, ils devralent en

bénéficier. L’effet de seull est tout 4 fait inopportun et la « protection » voulue inopérante.

En outre, ce texte peut mener & des inlquités crasse, notamment pour des indépendants
avec des revenus variables qui ne seraient é&llgibles, ou nen, & la déduction sociale que sur
la base d'un seul revenu annuel, - .

Pour ces raisons, il est normal, & nos yeux, dque la déduction sociale s'applique aux

_contribuables qui sont déja propriétaires dans la période fiscale qui sult I'entrée en vigueur
de la loi. Par contre, 'application de Valinéa 25 de I'article 72 LIPP, ne saurait &tre limitée
un seul droit formateur pour I'enssmble de sa durée d'application,

Art. 72 al.19 LIPP

Il semble que les droits d*habitation et les donations oht‘ été oublides dans cette rédaction. il
'y a aucune ralson de supprimer une ancienne valeur fiscale au profit des « autres héritiers
faisant ménage commun» gul sont souvent des enfants mineurs ou de personnes
handlcapées, & la charge du conjoint survivant. :

Cétte disposition avait été réfléchie par le législateur, pourquol la modifier dans un contexte
qui he Je demande pas ? .

14
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(Chambre genevoise immobilibre

. . Assoclation des propiiétalres
Art, 72 al.24 LIPP

Le calcul prévu par cette disposition S'abplique avant ou aprés I'abattement de 40% 7

Art. 72 al.24 et 25 LIPP

Ges dispositions sont incompréhensibles. Ainsi, I'exigence de clarté de la Jégislation
n’est tout simpiement pas respecté, ’ ’

Art. 72 al.25 LIPP

On peut lier impét sur la fortune au revenu net (bouclier fiscal). En revanche, I'on ne peut
pas lier Fimpot sur la fortune et Ia fortune brute. Ce procédé est Inenvisageable car il aboutl &
des résultats faux et donge iniques. ’

Art. 30 al.1 LPFisc

La LEFDI prévoit que c'est le fisc qui fixe la valeur des immeubles. Dans ces conditions
pourquol done la demander au contribuable 7

Art. 30 al.3 LPFisc

A I'acqUisifian d'un immeuble pourquol devolr transmettre le prix d'achat dans sa déclaration
d'impots puisque selon le systéme LEFDI Pon se base sur la valeur du terrain (art. 7) qui est
connue de I'Etat et sur fa valeur d'assurance du batiment (art, 8) ? ’

N'est-ce pas la valeur.d'assurance du batiment qui devrait-&tre transmise ?

En outre, acquisition e résulte pas nécessairement d'un achat. Le contribuable doit-ll alors
indiquer quelque chose, et quol, puisque le projet parle seulement de prix d'achat ? ’

Art. 30 al.6 LPFisc

Ce texte est'mal rédigé en sa derniére phrase. En effet, 'on ne dépose pas une déclaration
fiscaie lorsque Voh achéte ou I'on construit un immeuble. :
Conclusions-

La volonté du Conseil d'Etat d’alourdir la fiscalité de la propriété de son propre logement de
225 milllons supplémentaires par annés - limités & 90 millions par des mesures de
compensation temporaires - est inacceptable. Nous combattrons toute réforme qui ne soit
pas neutre pour les recettes de IEtat et qui plus est & la seule charge des propriétaires de -
leur logement. . '

En outre, le moment est mal cholsi puisque selon le communigqué de presse du 29 juin 2020,
le canton n'échappera pas & une sévere récession | . .

15
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Charmbre genevolse immohilidre
Assoclation des propriétalres -

La Chambre genevolse imtiobfliére ne rile pas l'opportunité d'établir une nouvelle méthods
d'estimatlon des villas et des appartaments pour éviter les Inégalités-de fraltement Issuss de
Iapplication de ta ol actuelle par les services de |'Etat,

.Dans oo contexte, fa méthode de- nouvelles évaluatlons doit aboutlr & une sltuation
globalement newtre (ne pas générer de nouvelles recettes fisoales). A défat, les mesures de
compensatian utlies 4 alteindre cette neutrallté dolvent, 4 tout le mains, rester pérannes et
non {Imitée dans le temps, - . ' ‘ '

Le systéme d'évaluation proposé (art.5 4 10. LEDFI) n'est pas assez expliaite, i pourrait
violer |e drolt d'élre eritendu des contribuables en particilier pour ce qui est.des formites-
d'évaluation, de la déflfition des prix au m2 et du périmétre d'évaluation schématiue:

La vétusté du bien dolt tre prise en conipte pour obtenlr une estimation ‘qul ne: solt pas
-erronée, alnsi des coefficlents de vétustés dolvent étre revus au selh mémie de (a méthode, y

comprls en ce gul concems les parts de propriété par étages.

Les commissions d;axpeﬂs ne péuvent élre composées que de représentanis déalgnés par
les"assoclations de propriétaires qui sont d'importance cantonales et leurs missloris doivent

éire claires,

La déduction sociale prévue doit tre formulge de matiére compréhensible. et ne dolt pas
&tre imitée dans le tamps.

Enfin, 188 propriétaires ocoupants leurs logements (villas et appartements). doivent &tre
exonérés de Yimpdt Immobliier complénientaire. |l s'agit de'la seule mesurs de compensation
approprlée pour réduire, au moins Un pels, la hausse disproportionnée des valeurs fiscales et
I taxation Inlque de la forturie inimoblliére par rapport 4 celle de 13 fortune mobliiére.

8Bur ce dernier point {'tmpact effectif de la propriété de son. logement sur Ja fiscalité des
personnes physlquas) I'AFC: seralt certalfiement Insplrés de proposer des mesures pour
wodérer ce-qu'elle. décrit dans I'exposé des motifs comime de trés Importantes halisses
flscales. Elle devralt modifler Favant-projet aprés avolr étudié cet Impaet dans les auties
*cantens qul nous entourent, pour pouvoir comparer avec la situation genevolse,

Vg
“Nous restons & dispositioni pour éxplicitsr tout ou partie de notre prise de posltioh et nots

vous. prlons d'agréer, Madame la Conselllidre d'Etat, lexpression de nos sentiments
fespactualx. ‘ :

Pascal Péti:oz oria - Christophe Aurieuriler

Loy

Président / Flscaliste Secrétalre général

16
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Réévaluation du parc immobilier (RPI)

Procédure de consultaﬁon relative a l'avant-projet de loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI) et relative au réglement
d'application (REFDI) .

Questionnaire

I. Mesures législatives

1. Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures |égislatives au niveau
cantonal afin que les villas et les PPE soient évaluées comme le prévoit la loi
fédérale sur 'harmonisation des impéts directs des cantons et des communes
(LHID) ?

Réponse X Oui
O Non

Remarques

Ii. Evaluation schématique des villas

2. Approuvez-vous le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE proposé ?
(art. 5 4 10 LEFDI) :

Réponse X Qui pour les villas
X Non pourle terrain

Remarques | Le prix du terrain des propriétés de I'Association du Coin-de-Terre est calculé selon
: les normes du droit de réméré dont le calcul figure dans ses statuts 2011, pages
22 3 24, dont un exemplaire ci-attaché.

lil. Commission d'experts

—
3. -| Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe certains parametres et
contrdle le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE 7 (art. 11 LEFDI)
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Réponse X Oui
O Non
Remarques | ...... en tenant compte des specificités de 'AGCT quant au calcul du prix du terrain.

IV. Modification de I'imp6t sur les bénéfices et géins immobiliers

4. Appfouvez-vous la modification de I''mp6t sur les bénéfices et gains immobiliers
selon laquelle le bénéfice est taxé au taux de 10% lorsque I'immeuble a été détenu
pendant 10 ans et plus ? (art. 2 souligné « modification & d'autres lois », art. 84,
alinéa 1, lettre f, LCP)

Réponse Oui
X ‘Non

Remarques-| Les propriétaires soumis au droit de réméré ne peuvent pas vendre sur le marché

libre, mais ont I'obligation de revendre & 'AGCT pour éviter la spéculation.

V. Baisse du baréme de I'impét sur la fortune

5 Approuvez-vous la baisse du baréme de limpét sur la fortune ? (art. 2 souligné
' «.modification & d'autres lois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)
Réponse X Oui
O Non-
Remargues

Vi, Déduction sociale ) . .

6.

Approuvez-vous le fait qu'une déduction sociale est accordée aux propriétaires de
de villas et de PPE afin d'atténuer I'augmentation de la charge fiscale de leur
résidence principale due & la RPI ? (art. 2 souligné « modification a d'autres lois »,
art. 72, alinéas 15 a 18, LIPP)
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Réponse X Oui
0 Non

Remarques | Indispensable, pour éviter que la classe moyenne soit obligée de vendre son bien
immobilier pour pouvoir s'acquitter des impots.

De plus, une large majorité des propriétaires de 'AGCT est retraitée.

VIl. Rapport

7. Approuvez-vous le fait que le Conseil d'Etat présentera au Grand Conseil dans les
cing ans suivant l'entrée en vigueur de la loi un rapport sur la déduction sociale ?
(art. 2 souligné « modification & d'autres lois », art. 72, alinéa 27, LIPP)

Réponse X Oui
B Non

Remarques

VIil. Divers

8 Avez-vous d'autres remarques ou commentaires ?

Réponse X Oui
B Non

Remarques | L'AGCT congoit la nécessité d'un réajustement fiscal, mais il ne faut pas perdre de
vue que, créée sur la base de la Loi 1933, elle est composée principalement de
propriétaires de classe modeste et moyenne.

Un relévement brutal de l'estimation fiscale de leur propriété risquerait de mettre
leur situation financiére en péril.

Les mesures d’accompaghement sont donc primordiales.

Lieu, date : Vernier, le 29 juillet 2020 ...

Association / organisation etc, : O BSSOCHATIOM CGENEVOISE Bl o ververennnieinins
COIN DE TERRE

FO T 2 Vo
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La31 Juillet 2020

Conceme:  Procédure de consultation relative a l'avant-projet de loi sut évaluation fiscale des
Immeubles (LEFDI) et son raglement o‘application (REFDI)
Dorhus Antiqua Helvetica

Madame.la Coriselllére d'Etat,

Nous tenons tout d'abord & vous remercier pour avolr sollicité 'avis de- « Dorus Antiqua
Helvetica 1 dans la proeéeuire de consultation relative a Pavarit-projet de lol sur I'évaluation fiseale
des Inimeubles {LEFDI) ot son réglement d'application {REFDI); | '

Par courrlar du 18 juin 2020, vous avez invité Demus Asitiqua Helvetica & prendfe positiondTel ay
31 Juillet 2020 sur ces deux avant-projets de lof, au moyen du guestionnaire annexé & votie lettre,
dont uive copie doment refmplié estjointe & ces lighes,

Par fa présente, Domus Antiqua Helveties {cl-apras: « DAH ») vous prie de biet vouloir trouver
ses .observations: additionnelles. & ces projets de. lol et réglement; alngl que las mesures
d'accompagnerment gui en découlent,

Il Remarques préliminaires

“association DAH représente les proprigtalres de demeurss ancishies ob de maison revétant Une
valaur historiqus, culturslle ol architécturals particullérss:

Tous nos membres sont rés engagés dans la conservation de lsur bien cultural, qul raquiiert des:
sains partleullérs-au fogard des contraintes |6galey et factuslles acariues qul ert fanchirissent log
frals dleritretian.

Ces demeures anciennes faisant partle intégrante dil patrmoine culturel helveﬂque, en particuller
géhevols, chaque' proprigtaire privé assume sur ses deniers privés unie Torition d'Interat publle;
&n préservant et e airitetiant e patrimoine culturel collectlf sansque la collectivité sipports le:
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coiit de préservation et de maintien, malgré lintérét public qui en découle.

Tant 'Exat que les propriétaires privés de ces demeures historiques ont dés lors une responsabilité
et un objectif communs, visant & faciliter la protection, I‘entretien et la conservation de ce
pattimoine culturel immobilier genevois.

La matérialisation de ces objectifs communs se fait notamment au travers des charges fiscales,
dont I'impat sur la fortune et des impdts fonciers, avec la détermination de |'assiette taxable, et

I'impat sur le revenu, avec la détermination des frais d'entretien déductibles.

C’est dans cet esprit de poursuite d'intéréts collectifs que la présente prise de position a été

rédigée.
. Avant-projet de loi LEFDI et REFDI
1. De I'absenc constitution d'une catégorie d'i

c
projet de loi sur 'évaluation fiscale des immeubles

A la Jecture de Javant-projet de loi, nous constatons que la piste soulevée auparavant relative a
la constitution d'une catégorie de biens imobiliers qui aurait: compris (i} les monuments
historiques, (ii) les biens inscrits 3 I'inventaire (en tout ou en partie), {iii) les biens immobiliers de
plus de cent cinquante ans et {iv} tous les autres biens immobiliers dignes de protection (ancien
ou plus contemporain) comportant un élément architectural remarquable ou formant un ensemble
remarguable, n'a pas eu de suite favorable.

Clest avec regret que nous prenons rote du fait que le législateur n'a pas jugé nécessaire de
prévoir une section spécifique a ce type d'immeuble, nonobstant les caractéristiques particuliéres
inhérentes 3 ces biens et I'intérét commun & leur sauvegarde. Nous comprenons toutefois que
cette décision repose principalement sur des considérations d'ordre social, qui justifient une
solytion nuancée et commandent de renoncer & la constitution d‘une section spécifique aux
immeubles dignes de protection. )

En lieu et place :

+ la section 3 a été constituée, section qui couvre I'ensemble des immeubles dits :
o villas;
o parts de propriété par étages (« PPE ») et ;
o terrains nus,

dont I"estimation fiscale reposerait sur la valeur intrinséque de l'immeuble,
o aucoHté des:
o section 1 relative 3 I'estimation d’immeubles agricoles et ;

o section 2 portant sur I'estimation d'immeubles locatifs ou commerciaux,

dont les estimations fiscales reposeraient toutes deux sur la valeur de rendement.
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La méthodologie d'évaluation fiscale telle qu'elle a ét& mise en place dans Favant-projet de loi
LEFDI, avec la constitution des sections précitées, aboutirait en ['état, si aucune correction n'était
faite, & un résultat insatisfaisant pout les propriétaires privés de demeures historiques.

En effet, compte tenu des particularités liées aux biens de type DAH, les demeures de
propriétaires privés représentées par I'association entreraient dans le champ d'application des
trois sections, créant ainsi une inégalité de traitement parmi ces derniers.

Il découle de ce qui précede que :

1. certains propriétaires privés de demeures historiques se verraient appliquer une
estimation fiscale qui reposerait sur la valeur de rendement (sections 1 et 2) ;
2. tandis que d'autres seraient soumis 3.la valeur intrinséque de I'immeuble (section 3).

Or, une valorisation harmonisée pour l'ensemble des contribuables propriétaires privés de
demneures anciennes qui poursuivent I'objectif public commun avec I'Etat, visant & préserver et
conserver dans des conditions idoines ces immeubles culturels, aurait ainsi été plus cohérente et
donc préférable, voire indispensable, pour permettre d'atteindre les objectifs identiques visés.

2. Problématique liée & I"évaluation fiscale d'une demeure historique qui entre dans le champ
’ A on 3

A défaut d'établissement d'une section spécifique pour les immeubles dignes de protection, si le
bien en question n'entre pas dans le champ d'application des sections 1 ou 2, la section 3

s'appligue.’

La section 3 prévoit la mise en place d'une estimation fiscale schématique des immeubles
concemés selon une valorisation qui tient exclusivement compte de la valeur intrinséque de
I'immeuble (addition de la valeur du terrain et de la valeur de construction), la valeur de rendement
étant totalement ignorée.

A teneur des alinéas 1 et 2 de larticle 13 de l'avant-projet de la LEFDI, cette estimation
schématique serait présumée correspondre a la valeur vénale de l'immeuble, étant toutefois
précisé que cette présomption serait réfragable, tant par 'administration fiscale cantonale que
parle contribuable :

«'La valeur de limmeuble résultant de I'évaluation schématique est présumé
correspondre 3 la valeur vénale. .

2Pour chaque période fiscale, le contribuable comme I'administration fiscale cantonale
peuvent apporter la preuve- que la valeur de I'immeuble résultant de I'évaluation
schématique ne correspond pas a la valeur vénale ».

Nous comprenons du commentaire de cet article, retranscrit en page 51 de 'exposé des motifs
qui accompagne l‘avant-projet de loi et son réglement, que le législateur reconnait le fait que
cette valorisation schématique est en particulier problématique pour déterminer la valeur vénale
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de biens de type DAH

« Cette présomption peut notamment étre renversée en présence de biens atypiques. Par
exemple, pour les demeures historiques pour lesquelles I'Etat, la société et les
propriétaires ont un intérét commun & leur sauvegarde et dont les propriétaires sont
membres, notamment & lassociation « Domus Antiqua Helvetica » ; pour les immybles
vendus avec un droit de réméré dont les propriétaires sont, notamment, membres de
Iassociation « Coin-de-terre », :

Au vu de cette mention de DAH dans la section qui traite du renversement de la présomption de

" Ja valeur vénale d‘un immeuble ressortant d'une estimation schématique, nous inférons des
circonstances  quiil existerait précisément une présomption selon laquelle I'évaluation
schématique ne serait pas de nature & déterminer la valeur vénale des demeures historiques de
type DAH.

Des dispositions particuli¢res & |'attention des propriétaires de demeures dignes de protection,
permettant de renverser cette présomption de valeur vénale découlant de [application de
I'évaluation schématique, devraient ainsi étre prévues pour assurer un traitement harmonisé.

Ces dispositions permettraient de circonscrire les éléments pertinents & prendre en compte en
vue de l‘estimation fiscale de ces immeubles en cas de contestation de la valeur fiscale ressortant
de l'estimation schématique. ’

Ces éléments pertinents 3 prendre en considération devraient étre établis au regard des objectifs
communs poursuivis tant par I'Etat que par les propriétaires privés, a savoir la protection,
I'entretien et la conservation de ce patrimoine culturel immobilier genevois.

Comme exposé dans la section «remarques préliminaires », ces objectifs communs se
.matérialisent dans le cas d’espéce au travers des charges fiscales et des frais d’entretien, de sorte
que ces &léments devraient étre au ceeur de I'évaluation fiscale de Vimmeuble concemé pour
mener a bien cette mission publique indirectement confiée & certains contribuables genevois.

La section qui suit esquisse une piste 3 suivre 3 cet effet ; la prise en compte facultative de la
valeur de rendement net {valeur locative nette) pour les biens dignes de protection entrant dans
le champ d'application de la section 3 de la LEFDI.

3. De la prise_en compte de la valeur de rendement net - valeur locative nette - pour

L'estimation fiscale d'immeubles dignes de protection

Dés lors que le dénominateur commun & cet objectif d'intérét public partagé entre I'Etat et le
contribuable se fonde principalement, voire méme exclusivement, sur I'entretien de I'immeuble, -
la prise en compte de |a valeur de rendement, soit pour elle la valeur locative, telle que prévue
pour les sections 1 et 2 pour I'estimation fiscale d'immeubles de type DAH, serait légitime et-
justifiée pour I'ensemble des propriétaires d’immeubles dignes de protection.

A cette fin, au regard des caractéristiques de chaque immeuble, tant le rendement brut que les
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charges afférentes devraient étre prises en compte, lesquelles permettraient d‘arriver au
rendement net. Il en découle que le rendement net permettrait de mieux saisir la différence entre
les immeubles neufs ayant un besoin d’entretien limité et les immeublés anciens ayant un besoin
accru d'entretien. Le rendement net serait ds fors mieux 3 méme de permettre de déterminer
correctement la juste valeur d’'un immeuble, :

En effet, en cas de capitalisation du rendement brut, fe taux de capitalisation serait majoré d'un
montant « forfaitaire » nécessaire & couvrir les frais dl'entretien, avec un risque aceru que le résultat
aboutisse 3 une valeur erronée, voire arbitraire,

La prise en compte des frais d'entretien dans le cadre de la valorisation d'immeubles entrant
notamment dans le champ dapplication de DAH est d‘autant plus nécessaire au regard de
Iinitiative fédérale parlementaire n°® 17.400 tendant a fa suppression de la valeur locative et, ce
faisant, a la déductibilité des frais d'entretien.

En effet, dans le cas o cette initiative parlementaire se concrétiserait, Iapplication de I'avant-
projet de loi LEFDI cumulée 2 cette réforme fédérale déclencherait une hausse de la charge fiscale
et, partant, mettrait sérisusement en danger la pérennité des immeubles anciens dont il est ici
question. ' g

DAH sollicite par. conséquent respectueusement de prévoir que les propriétaires privés de
demeures historigues, dont I'immeuble entreralt dans le champ d‘application de la section 3, ait
la faculté de recourir & la valeur de rendement net (valgur locative nette) en cas de contestation
de |'évaluation schématique.

Ce qui précéde devrait idéalement étre matérialisé dans fa LEFDI et/ou son réglement
d'application. Subsidiairement, |'établissement d'une pratique administrative a l'attention de ces
cantribuables qui circonscrirait les éléments précités & prendre en compte, soit la valeur de
rendement net / valeur locative nette, en vue de renverser la présomption de valeur vénale
découlant de I'estimation schématique, devrait permettre d’atteindre 'objectif poursuivi,

4, De I'harmonisation de I'estimation fiscale d’immeubles dignes de protection

Dans le cas oli une suite favorable serait donnée aux propositions formulées dans la présente, les
propriétaires privés de demeures anciennes dont [immeuble entrerait dans le champ
d'application de fa section 3 auraient, par exemple, la faculté de recourir & une expertise privée
qui reposerait sur la vateur de rendement en lieu et place de la valeur intrinséque pour estimer
fiscalement leur bien.

Auquel cas, les propriétaires précités auraient la possibilité de.faire appel tant & une estimation
fiscale qui reposerait sur la valeur intrinséque de l'immeuble (évaluation schématique), qu'a la
valeur de rendement.

Par souci d’équité et dans le respect du principe de I'égalité de traitement, cette méme faculté
devrait, si possible, étre accordée aux propriétaires de demeures historiques dont I'évaluation
fiscale se fonderait sur la valeur de rendement (sections 1 et 2).
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Cette possibilité devrait idéalement figurer dans Ja LEFDI pour chacune des sections concernées,
sous forme d'ajout d’un alinéa 4 cet effet, pour assurer la sécurité juridique.

A défaut, la méme mention que celle figurant dans le commentaire de Varticle 13 de Favant-projet
de la LEFDI, avec les compléments requis dans la présente, devrait 8tre prévue pour les sections
1 et 2, par laquelle le législateur reconnaitrait le fait que l'estimation fiscale de demeures dignes
de protection pourrait &tre réalisée en tenant compte la valeur intrinséque de I'immeuble en licu
et place de la valeur de rendement,

Cette mention devrait ensuite, dans la mesure du possible, étre retranscrite dans une pratique
administrative & cet effet, 4 'image de ce qui est sollicité pour les immeubles entrant dans le
champ d'application de la section 3.

5. - Droit transitoire

La réévaluation du parc immobilier telle que prévue aurait pour conséquence. que les
contribuables possédant leur bien immobilier depuis trés longtemps seraient plus fortement
pénalisés {au-deld de la suppression clu taux d'abatternent de 4% sur la valeur fiscale de
I'immeuble par année d’occupation continue par le méme propriétaire ou usufruitier).

Cette affirmation est d'autant plus vraie pour les propriétaires de demeures anciennes, raison pour
laquelle la LEFDI et son réglement d'application devraient prévoir sous formes de dispositions
transitoires des conditions d'entrée en vigueur et des modalités dans leur insertion au droit
existant.

En I'état, les mesures d'accompagnement a I'avant-projet de loi ne suffisent pas & modérer
Iimportante augmentation de la valeur fiscale que va provoquer I'entrée.en vigueur de la LEFD!
d‘une période fiscale 3 l"autre, en particulier pour les propriétaires de demeures historiques ainsi
que les contribuables n‘entrant pas dés la premiére année dans le champ d'application de le
mesure dite de « déduction sociale ».

DAH préconise dés lors de prévoir une période transitoire de 10 ans pour les propriétaires de
demeures dignes de protection pour leur permettre de prendre des dispositions en vue de la

réévaluation de leur bien immobilier.

Subsidiairement, une période transitoire de 5 ans pourrait permettre & ces propriétaires privés
danticiper la fourde charge fiscale consécutive & l'entrée en vigueur de la LEFDI,

6. siol
Au vu de ce qui précide, des mesures favorables & 'entretien de biens historiques devraient étre
mises en place pour continuer 4 encourager les propriétaires privés de maintenir leur sauvegarde

sans que la collectivité supporte le cofit y relatif, malgré I'intérét public qui en découle.

Dans ces conditions, DAH sollicite respectueusement que |'estimation fiscale d'immeubles dignes
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de protection fasse I'objet d’un traitement harmonisé pour I'ensemble des prapriétaires privés,
dont la valorisation peut, alterriativement, tant tenir compte de la valeur de rendement, comme
prévu pour les sections 1 et 2, que de la valeur intrinséque, corme prévu pour la section 3.

Nous comprenons que cette harmomsatlon ne peut se concrétiser au travers de la constitution
d'une section spécifique.

Cela étant, la présente prise de position devrait servir a tout le moins de fil conducteur en'vue de
I'établissement d'une pratique administrative pour le traitement fiscal des contribuables
propriétaires privés de demeures historiques.

Ainsi, un régime fiscal prévoyant la faculté de prendre en compte la valeur de rendement pour les
immeubles historiques qui entrent dans le champ d'application de Ia section 3 serait nécessaire.

Idéalement, et dans la mesure du possible, la faculté inverse devrait &tre accordée aux
propriétaires privés dont les immeubles seraient soumis aux sections 1 ou 2, a savoir la possibilite
d'exploiter la valeur intrinséque, en lieu et place de la valeur de rendement pour procéder a
I'estimation fiscale du bien en question,

La mise en place d'un tel régime qui serait retranscrit dans une pratique administrative permettrait
aussi bien d'assurer une égalité de traitement entre des contribuables se trouvant dans une
situation analogue, que d'encourager la protection, [‘entretien et la conservation de ce patrimoine
culturel immobilier genevois.

Enfin, une période transitoire de 10 ans, subsidiairement de 5 ans, pour les propridtaires privés
de demeures dignes de protection, est fortement sollicitée pour alléger et anticiper la lourde
charge fiscale résultant de 'entrée en vigueur du projet de loi LEFDI.

. ification de [impét sur les bénéfices st gains i iliers

L'une des mesures d’accompagnement 2 la réévaluation du parc immobilier genevois est la
modification de Fimpat sur les bénéfices et gains immobiliers (ci-aprés: « [BGI »).

La modification législative tend & ce que le bénéfice soit taxé au taux de 10% lorsque immeuble
a été détenu pendant 10 ans et plus, supprimant ainsi le taux de 0% actuellement en vigueur pour
les détentions dés 25 ans.

Cela étant, l'assiette taxable telle qu'elie ressortirait de cette modification priverait fe contribuable
genevois de pouvoir bénéficier, au titre de prix d'acquisition pour le calcul de 'BGI, de la valeur
découlant de la réévaluation de son immeuble 3 la suite de I'entrée en vigueur de la LEFDI,
Iancienne valeur fiscale, respectivement le prix d'acquisition de 'immeuble; devant &tre exploitée
en vue de déterminer la plus-value soumise & imposition.

Dans ces conditions, cela reviendrait  fiscaliser I'inflation, ce qui va.a 'encantre méme de la ratio
legis de '\BGI.
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DAH sollicite dés lors respectueusement que la valeur ressortant de la LEFDI puisse étre prise en
compte au titre de prix d'acquisition déterminant pour le calcul de I'BGT.

En vous remerciant de donner & la présente la suite qu'elle comporte, nous vous prions de croire,
Madame la Conseillére d'Etat, Pexpression de notre plus haute considération.

Pour le Comité de Domus Antiqua Helvetica, section de Genéve

Rémy Best
Président
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Réévaluation du parc immobilier (RPI)

Procédure de consultation relative a I'avant-projet de loi sur
I'évaluation fiscale dés immeubles (LEFDI) et relative au réglement
d'application (REFDI)

Questionnaire

I. Mesures législatives

1. Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures législatives au niveau
cantonal afin que les villas et les PPE soient évaluées comme. le prévoit la loi
fédérale sur I'harmonisation des impots dlrects des cantons et des communes
(LHID) ?

Réponse B Oul
O Non

Remarques | Avec des mesures d’accompagnement, une période transitoire ainsi qu'une marge
d'appréciation pour les biens atypiques tels que ceux des membres de Domus
Antiqua Helvetica.

11, Evaluation schématique des villas

2. Approuvez-vous le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE proposé ?
(art. 54 10 LEFDI)

Réporise O Oul
O Non

Remarques | ‘Oui pour les immeubles qui n'ent pas fait I'objet d'une réévaluation récente
(derniére évaluation = 1964).

Non pour les biens atypiques tels que ceux des membres de Domus Antiqua
Helvetica (prévoire une alteinative). La valeur intrinséque de l'immeuble (valeurs
de construction et terrain) ne devrait pas étre prise en compte ; I'ensembie de ces
immeubles devraient étre estimé sur la valeur de rendement net (valeur locative
nette ; cf. courrier explicatif ci-joint).

Ill, Commission d'experts

3, Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe certains parameétres et
contrdle le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE ? (art. 11 LEFDI)
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Réponse O Oui
O Non

Remarques | Prévolr toutefols une procédure alternative a la commisslon d’experts avec les
mémes compétences et au méme rang que cette derniére (p.ex. commission
agricole).

IV. Modification de I'impdt sur les bénéfices et gains immobiliers

4. Approuvez-vous la modification de Imp6t sur les bénéfices et gains immobiliers
selon laquelle e bénéfice est taxé au taux de 10% lorsque l'immeuble a été détenu
pendant 10 ans et plus ? (art. 2 soullgne « modffication & d'autres lois », art. 84,
alinéa 1, lettre f, LCP) .

Réponse | O Oui
O Non

La fixation du taux plancher a 10% sans accompagnement du step-up
(exploitation valeur fiscale découlant de réévaluation de l'immeuble & la suite de
I'entrée en vigueur de la LEFDI) revient a fiscaliser I'inftation, ce qui est contraire
4 la ratio legis de Iimp6t sur les bénéfices et gains immobiliers.

‘| Remarques

V. Baisse du baréme de I'impét sur la fortune

5. Approuvez-vous la baisse du baréme de limpot sur la fortune ? (art. 2 souligné
« modification a d'autres lois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)

Réponse O Oui
O Non

Remarques | La baisse du taux d'imposition n'est toutefois pas suffisante et n'est pas de nature
a maintenir les contribuables importants du canton de Genéve,

VI, Déduction sociale

6. Approuvez-vous le fait qu'ine déduction sociale est accordée aux propri¢taires de
de villas et de PPE afin d'atténuer l'augmentation de la charge fiscale de leur
résidence principale due & la RPI ? (art. 2 souligné « modification a d'autres lois »,
art. 72, alinéas 15 & 18, LIPP)

Réponse 0O Oui
O Non

Il'y a toutefois lieu de prendre en compte [e revenu ordinaire et non le revenu
extraordinaire lors de I'entrée en vigueur de la LEFDI.

Des éclaircissement surle champ d’application de la déduction sociale serait par
allleurs souhaitable

Remarques
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Par exemple, & supposer qu'un contribuable bénéficie de la déduction sociale 2
I'entrée en vigueur de la loi, mais que 'année suivante Il ne remplit plus les
conditions, est-il forclos pour le reste de la période fixée & 15 ans ou un examen
indépendant pour chaque période fiscale s'applique ?

VII. Rapport

7.

Approuvez-vous le fait que le Conseil d'Etat présentera au Grand Consell dans les
cing ans suivant I'entrée en vigueur de la loi un rapport sur la déduction sociale ?
(art. 2 souligné « modification a d'autres lois »; art. 72, alinéa 27, LIPP)

Réponse

O Non

0 Oui

Remarques

VIII. Divers

8.

Avez-vous d'autres remarques ou commentaires ? -

Réponse

O Oui
O Non

Remarques

- dans le champ d'application de la section 3 (les frais d'entretien sont en effet le seul

L'estimation schématique qui prend en compte la valeur de construction (valeur
d'assurance incendie) n'est pas représentative de la valeur vénale de biens
atypiques tels que ceux des membres de Domus Antiqua Helvetica.

Prévoir un mécanisme pour ce type de bien ot la valeur dé rendement net (valeur
locative nette) est prise en compte dans I'estimation fiscale de I'immeuble entrant

moeyen pour atteindre le but d'intérét public commun poursuivi tant par I'Etat que
par les propriétaires de ces immeubles en vue de la sauvegarde de ces biens
historiques). .

Un courrier par lequel nous partageons des observations additionnelles est annexé
a la présente.

Lieu, date : 31 juillet 2020, GENEVE.......ccemuervereesieceeecrtsteescrsemsseessesssesssssses s sessasmees s eeesserenenss

Association / organisation etc. ; Domus Antiqua Helvetica
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(&) UAPG

UNION DES ASSOCIATIONS
PATRONALES GENEVOISES

Madame Nathalie Fontanet
: Conseiliere d'Etat
joelle.andenmatten@etat.ge.ch Département des finances et des
' ressources humaines
7, place de la Taconnerie
CP 3860
1211 Geneve 3

Genéve, le 25 juillet 2020
UAPG n°® 24-2020

Avant-pmJet de {oi sur I'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI) et son reglement
d’application (REFDI}: .

Madame la Conseillére d'Etat,

L'Union des Associations Patronales Genevoises (UAPG) vous remercie de lavoir
consuttée au sujet de la mention mentionnée en titre.

Pour mémoire, 'UAPG regroupe six grandes associations patronales genevoises,
lesquelles représentent au total 28'000 entreprises membres. Les buts de noire Union
consistent notamment a défendre les intéréts des entreprises dans le respect du partenariat
social, '

1. Préambule
1.1 Contexte général

Le canton de -Genéve est le canton Suisse dans lequel la ressource fiscale est la plus
exploitée de Suisse pour les personnes physiques. Cette situation résulte de deux facteurs
distincts, les barémes d'imposition prévus par la loi, d’une part, et la pratique administrative
qui, lorsquelle en a la latitude, évalue de maniére systématique au plus haut la valeur
imposable des biens imposables, d'autre part.

Ce contexte renforce la nécessité de respecter‘é la fois e principe d’égalité de traitement et
celui de la transparence des lois et pratiques adminisiratives, propres & permettre aux
contribuables de comprendre et défendre leurs droits.

C'est & la lumidre de ces principes que notre association prend position sur la consultation,
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1.2 Nécessité de réévaluer les « biens occupés »

Comme l'exposé das motifs le précise, la plupart des valeurs fiscales des immeubles — de
fait les biens occupés par leurs propriétaires — sont inférieures 4 la valeur du marché,
respectivement leur valeur vénale telle qu'elle devrait tre retenue au sens de la LHID.

Les immeubles concernés sont en particulier caux détenus par les « anciens propriétaires »
qui seraient ains}, tout étant égal par allleurs, Imposés molns fortement que les « nouveaux
propriétaires ». ' '

En application du principe d'égaiité de traitement évoqué ci-dessus, notre association
considére qu'une réévaluation du parc immobilier, qui se base sur les objets et leurs
spécificites plutot que sur les valeurs de transaction historiques, se justifie.

Ceci étant, notre association est consciente que Faugmentation d'imp6t qui en résultera
pour nombre de confribuables sera importante et considére que la mise en place de
mesures de compensation est nécessalre. Pour autant, les mesures de compensation
prévues par le Conseil d'Etat nous semblent en partie injustifiées, dans leurs modalités et le
ciblage sur certains contribuables, d'une part, et de nature & repousser encore la véritable
réforme fiscale dont Genéve a besoin, d'autre part.

1.3 Mesures compensatoires

Les mesures compensaloires retenues pér le Conseil d'Etat consistent en une réduction
linéaire du taux d'imposition de (a fortune, en linfroduction d'une déduction « sociale » sur
la fortune et en la suppression du taux d'imposition « zéro » en matiére d'impdt sur les
gains et bénéfices immobiliers (IBGI).

Si notre association soutient la réduction du taux d'imposition sur fa fortune, elle craint que
cette réduction n'empéche une réforme globale de I'tmpdt sur la fortune, laquelle devrait
également intégrer une remise # plat des pratiques administratives en matidre d'estimation
{en général) de la valeur fiscale des éléments imposables.

Par ailleurs, la réduction de I'impét sur la fortune congeme tous les contribuables soumis &
cet impét, qu'ils soient propriétaires ou non et qu'ils soient ou non concernés par la LEFDI.
Alors que le Conseil d’Etat souhaite mettre en place des mesures compensatoires en
faveur des propriétaires immobiliers, une diminution- ou une suppression de limpét
immobilier complémentaire devrait également étre envisagée.

S'agissant de la déduction sociale sur la fortune, nous comprenons que - au-dela de sa
complexité ~ elle vise & limiter les effets de la LEFDI pour les contribuables qu'elle
concerne pourtant en premier lieu.

Alors que la « protection » souhaitée par le Conseil d'Etat pour les coniribuables concernés
~ pour une période de 15 ans ~ est compréhensible, elle nous parait toutefois se heurter au
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. 3
principe d'égalité de traitement, entre propriétaires mais également entre contribuables
soumis & 'impdt sur la fortune.

En particulier, nous notons qu'aucune déduction sociale n'existé, par exemple, pour les
détenteurs de leur-entreprise organisée en société de capitaux, alors méme que I'évaluation
de ces biens pour Impdt sur ia fortune est sujette a la pratique administrative restrictive
évoquée plus haut.

Cet instrument est ainsi, pour peu que son caractére réponde aux caractéristiques de «
déduction sociale » au plan fiscal, un facteur d'inégalité de traitement entre contribuables.

Notre association invite alors le Conseil d'Etat & repenser cette mesure d'accompagnement.

S'agissant de I'BGI nous relevons qu'il est prévu par une loi spécifique (LCP) et que sa
refonte est nécessaire sur plusieurs points, notamment certains incompatibles avec la
LHID? . Cette refonte était par ailleurs prévue par le « Projet de loi relatif & un impét sur les
gains immobifiers », faisant partie d’une consultation par le Conseil d’Etat du 26 septembre
2012 portant sur « Trois avant-projets de loi visant & simplifier la taxation immobiliere »,

Nous considérons alors qu'une véritable refonte de I''BGI doit &tre mise en place et que la
seule correction d'un taux d'imposition (sur une échelle qui en compte 6) sera également de
nature & 'empécher.

1.4 Autres - Inmeubles locatifs

La valeur fiscale des immeubles locatif est calculée en capitalisant I'état locatif annuel au
taux fixé chaque période fiscale par le Conseil d'Etat.

Au-dela de la composition de la commission d'experts qui propose les taux de capitalisation
au Conseil d'Etat, nous relevons que l'état locatif retenu correspond & I'état locatif global
incluant le potentiel de loyer pour les parties d'immeubles non effectivement louées. Ceci
nous semble en opposition de la valeur effective du bien immobilier en vue de I'impét sur Ja
fortune, cet impot étant prélevé sur une base annuelle, au méme titre que I'impdt immobilier
complémentaire.

Il serait économiquement plus juste d'appliquer les taux de capitalisation & I'état locatif

effectif de fa période fiscale, de sorte & éviter de soumeitre a limpdt sur la fortune un

rendement non effectif capitalisé. Cette remarque prend probablement d'autant plus de

sens en cette période durant laquelle les effets du Covid-19 se sont fait sentir sur la

réalisation, I'encalssement et le montant de nombreux loyers en Suisse et dans le canton
" de Genéve. :

" par exemple la notion d’exonération d’'Impét en cas de succession, Incompatible avec la LHID qui prévolr le
principe de prorogation
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4
I. Mesures législatives

1. Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures législatives au niveau cantonal afin que

les villas et les PPE soient évaluées comme le prévoit la loi fédérale sur I'harmonisation des impts -
| directs des cantons et des communes (LHID) ? )

Réponse X Oui, étant precisé que la LHID ne prévoit pas de méthode d'évaluation
O Non

Remarques | Considérant que I'accession & la propriété est un objectif constitutionnel et qu'une trop forte pression

fiscale est contraire & cet objectif nous considérons que I'évaluation fiscale des immeubles devrait
ne jamais dépasser 80% de la valeur de marché.

II. Evaluation s

chématique des villas

2 Approuvez-vous le systeme d'évaluation schématique des villas et PPE proposé ? (art. 5 4 10
LEFDI}

Réponse X Oul
O Non

Remarques | Transparence et droits des contribuables

Notre association insiste toutefois sur la nécessité de mettre en place un systéme transparent, qui
permette aux contribuables le droit de défendre leurs intéréts auprés de l'autorité fiscale.

A ce fitre, les notions de preuve et de périadicité prévus & 'article 16 al. 2 de Pavant-projet devront
&tre précisés et clarifiés,

Valeur du ferrain .

L'avant-projet part du principe que la valeur du terrain se détermine en fonction d'un prix déterming &
Iintérieur des communes concernées en fonction des différentes classes de situation. Ce prix du
terrain, lorsqu'il est situé en zone de développement ou en zone réservée, correspond au prix fixé
par ['Etat. Cela implique que la valeur du terain eut étre et doit &tre différente en fonction de sa
zone d'affectation.

Nous pouvons relever & ce titre que les zones d'affectation dans le canton de Genéve, canton exigu
et soumis & une densification de plus en plus importante, sont susceptibles d'évolution. A fitre
d'exemple, nous pouvons citer le quartier des Cherpines qui a vu récemment de trds nombreuses
surfaces étre déclassées de zones agricoles en zones constructibles.

Nous pouvons aussi telever que différentes zones villa peuvent, 4 la stite de la fin du moratoire en
matiere de zones réservées, étre reclassées en zones de développement. Ces exemples montrent
que fa valeur d'un terrain en particulier non construit peut évoluer assez rapidement en fonction des
projets et des décisions rendues par les autorités de I'Etat de Genéve.

Ceci implique que Ia valorisation de ces terrains, en vue de la détermination de Iimpéts sur la
fortune, peut potentisllement se révéler plus élevée que la valeur vénale & laquelle ces terrains
pourraient, s'ils étaient vendus, étre réalisés.

Il en résulte qu'une pondération, probablement générale, de la valeur des terrains devrait étre
retenue dans le projet de loi, et ceci afin d'éviter que Iimpot sur la fortune ne soit finalement
surévalué en relation avec la réelle capacité contributive des propritaires.
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Evaluation des PPE

S'agissant de ['évaluation des PPE L'avant-projet de loi prévoit que des propriétés (PPE) par étage
sont déterminées sur la base du prix cantonal moyen des parts de PPE. Le prix moyen est
déterming commune par commune,  ['intérieur desquelles ces PPE sont attrlbuées a des classes
de situation.

Nous relevons qu'a l'inverse de la valeur de construction des villas, I'évaluation des PPE ne tient
compte d'aucun facteur de vétusté. Cela implique que I'évaluation des PPE ne prendra compte en
aucune fagon I'4ge des constructions. Or il est patent qu'a l'intérieur d'un méme périmétre communal
ou & l'intérieur d'une commune, les PPE ne salraient représenter la méme valeur ou le méme prix
de transaction que les PPE plus anciennes.

A compter de ce constat, soit le prix moyen des PPE est déterminé de maniére pondérée avec pour
résultat d'éventuellement sous-évaluer les PPE récentes et sous-évaluer les PPE plus anciennes,
soit de pondérer 4 la hausse les PPE plus anciennes. |l en résulterait ainsi une inégalité de
traitement qui ne devrait pas étre acceptée, en dépit du schématisme des méthodes d'évaluation
que doit suivre, par nécessité, un projet ou une loi d'ordre général. .
Immeuble & Iétranger ' }

S'agissant des immeubles sis & I'étranger nous ne pouvons que refuser la formulation de I'article 19,
lequel témoignerait d'une extension injustifiée et d'une dérive du pouvoir d'appréciation donné &
I'administration.

L'article 19 postule que les immeubles sis a I'étranger sont évalués sur la base de la valeur fiscale
fixée par les autorités fiscales du pays de sltuation. A l'alinéa 2, le projet prévoit que si une tefle
valeur fiscale n'est pas disponible, ['Administration fiscale cantonale la fixe conformément & l'article

15al. 2.

L'article 15 al. 2 indigue que fa valeur vénale de I'immeuble est fixée, en tenant compte notamment :
a) de la situation de la parcelle,

b) du colt de fa construction,

c) de I'état de vétusté et d'ancienneté de la construction,

d) des nuisances éventuelles,

e) des senvitudes et autres charges fonciéres existantes,

f) de prix d'achat récents ou valeur d'atribution en suite de succession ou de donation,

9) des prix obtenus pour d'autres immeubles de méme nature qui se trouvent dans des

condltlons analogues, & l'exception des ventes effectuées & des prix a caractére spéculatif.

Nous relevons en premier lieu que la Suisse étant un des demiers pays & pratiquer Iimp6t sur la
fortune, une valeur fiscale des immeubles sis & I'étranger est tres rarement disponible, en particulier
dans des pays européens dans. lesquels nombre de contribuables genevols possédent des
résidences se,condaires.'

li en résulte que bien souvent l'estimation de la valeur fiscale de ces biens Immobilier seta établie en
application de larticle 19 al. 2, c'est-d-dire directement par FAFC en fonction des différents
parametres prévus a l'article 15 al. 2.

Or, et il doit s'agir d'une erreur de plume, 'exposé des motifs précise dans son commentaire artlcle
par article que ceci correspond a la pratique actuelle du Département, ce qui est erroné.

En effet, la pratique actuelle du Département, en application des bases légales actuelles visant a
l'estimation des biens immobiliers, se référe au prix d'achat historique des biens immobiliers ou &
leur valeur de transaction ou de donation, en équivalent en monnaie locale, souvent des euros ou
des livies sterling, valeur historique convertie depuis une récente jurisprudence du Tribunal
administratif de premiére instance en francs suisses, en application du cours fiscal de chaque
période fiscale concernée.

Ainsi et en aucun cas, |'évaluation de ces immeubles n'est fixée en fonction de 'un ou f'autre des
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paramétres précisé ou prévu a larticle 15 al. 2. Une telle situation serait par ailleurs totalement
impraticable, I'AFC ne pouvant & I'tvidence gérer une base de données concernant I'évaluation des
biens immobiliers situés ici ou 14 autour de la planéte et serait de nature & générer des conflits
d'évaluation entre les contribuables et I'administration.

Il conviendra ainsi de corriger cet article 19 en prévoyant & son al. 2 que lorsque la valeur visée &
lal. 1 n'est pas disponible, I'AFC la fixe en tenant compte du prix d'achat du bien immobifier,
respectivement de sa valeur d'atiribution en sulte de succession ou de donation, exprimée en
monnaies étrangéres correspondantes et converties en francs suisses au cours de change fiscal
annuel.

lll. Commission d'experts

3. Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe certains parameétres et controle le systéme
d'évaluation schématique des villas et PPE ? (art. 11 LEFDI)

Réponse X Oui
3 Non

Remarques | Le systéme d'une commission d'experts et les prérogatives laissées & ceux-ci est inhérente au

systéme d'évaluation choisi.

Nous insistons toutefols sur la nécessité que cette commission d'experts ne s'impose pas comme un
pouvoir supplémentaire et qu'elie ne soit utilisée que comme force de proposition.

A ce fitre, la commission ne devrait en particulier pas fixer le prix cantonal moyen par m2 ou un
éventuel ajustement de la valeur fiscale du terrain (article 11 al. 3 lit. a) et b)) mais le proposer au
Conseil d'Etat qui, sur la base de son pouvolr de décision, décidera de ces éléments, en usant de
son pouvoir d'appréciation.

Il'en va en particulier de la proximité et de la compréhension nécessaire qui doit exister et &tre
maintenue entre les contribuables et les autorités exécutives,

IV. Medification de I'impot sur les bénéfices et gains immobiliers

4, Approuvez-vous la modification de I'impt sur les bénéfices et gains immobiliers selon laquelle le
bénéfice est taxé au taux de 10% lorsque Iimmeuble a été détenu pendant 10 ans et plus ? (art. 2
souligné « modification & d'autres lois », art. 84, alinéa 1, lettre f, LCP)

Réponse X Cui, sur fe principe mais avec le souhait qu'une refonte globale soit initiée
O Non

Remarques | Comme indiqué cl-dessus, notre association considére que I'IBGI doit faire I'objet d’une refonte

globale, refonte déja initiée par le Conseil d'Etat en septembre 2012 sans que, manlfestement iy
ait été donné suite.

Sur le seul plan des tarifs d'imposition, nous considérons qu'un taux minimum de 7% (plutdt que
10% comme prévu) et une prise en compte & double des années d'occupation par le contribuable
seralent de nature & répondre aux exigences de la LHID, d'une part, tout en évitant que le canton de
Genéve ne devienne, comme c'est le cas dans déja trop de situations, plus cher que le canton de
Vaud.
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V. Baisse du baréme de |'impét sur la fortune
SN Approuvez-vous la balsse du baréme de limpdt sur la fortune ? (art. 2 souligné « modification-a
d'autres [ois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)

Réponse X Oui, mais en souhaitant une réforme globale de I'imposition sur la fortune
0O Non

Remarqies | L'impdt sur Ja fortune est dans le'canton de Genéve le plus élevé de Suisse ; notre association ne

" | peut ainsi que soutenir une baisse des barémes, fit-elle lindaire ; nous préférerions-en effet une |

[ baisse effective du taux marginal d'imposition sur la fortune, seul apte & maintenr & Genéve une
population de gros contribuables.

Ceci étant nous relevons que, pour les proptiétaires immobiliers concernés par la LEFD, la baisse
linéaire de 14% (soit 1,4 ono) Sera trés largement compensée- par I'augmentation « mécanique » de
[impdt immobilier complémentaire, prélevé au taux de 1 o).

Le différentiel net ne sera ainsi pour ces contribuables que de 0.4 oo, ce qui ne ressort pas
| clairement de I'exposé des mofifs.

Cette situation ne résoudra ainsi la surexposition fiscale ni des propriétaires Immoblllers ni des

contribuables en général.

Clest pourquoi nous appelons ainsi de nos vosux une refonte globale de limposition de la fortune

{Iégislation et pratiquie administrative).

Bien -entendu, les soussignés restent & votre disposition pour tout renselgnement ou
démarche complémentawes

Nous.vous prions de croire, Madame la Conseillére d'Etat, & 'assurance de notre parfaite
considération. :

Stéphane Tanner /

FER Genéve
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Geneve, le 31 juillet 2020

Procédure de consultation relative a I'‘avant-projet de loi sur I'évaluation fiscale des
immeubles (LEFDI) et son réglement d'application (REFDI)

Madame la Conseillére d'Etat,

Nous faisons suite & votre courrier du 18 juin dernier concernant I'objet visé sous rubrique et
vous savons gré de nous consulter dans ce cadre, méme si I'on peut regretter le peu de
temps & disposition, qui plus est en pleine période estivale, pour un sujet ausst technique.

A titre.liminaire, nous tenons a rappeler que la Fédération genevoise des métiers du batiment
(FMB) regroupe 18 associations professionnelles qui représentent environ 1400 entreprises et
artisans occupant 12'000 travailleurs et formant un millier d'apprentis (premier secteur
formateur du canton). L'écrasante majorité occupe moins de 10 personnes et I'offre est trés
atomisée, dans un contexte concurrentiel trés dynamigue, tout en précisant que tous les
métlers concernés sont au bénéfice de conventions collectives de travail déclarées de force
obligatoire, offrant des conditions de travail trés attractives, parmi les meilleures de tout le
secteur secondaire.

Malheureusement, c'est un truisme de le dire, ces entreprises et artisans ont été fortement
ébranlés par la crise COVID-19 et subissent encore largement les conséquences de ce violent
ralentissement économique, appelé hélas & durer. Si I'Etat a pu dans ce contexte apporter
une aide bienvenue, il le doit certes & ses ressources, dont I'impdt est la principale
composante, mais aussi et surtout & une économie robuste, une fiscalité modérée, des
finances saines. |l n'est pas inutile de rappeler gue selon une étude internationale récente,
notre pays est classé au 1% rang mondial des pays les mieux placés pour rebondir aprés la
ciise, & 'aune de la stabilité économique, sociétale et sanitaire. A l'inverse, ce sont les pays
les plus endettés qui souffrent le plus et ceux dont la fiscalité est la plus lourde qui ont les
perspectives les plus sombres, '

PONTROUGE Ce qui est vrai & Péchelle nationale doit &tre plus nuancé au niveau cantonal. Ainsi, nous
;f:;’fdzﬁng"f;":uz‘e’z‘ connaissons un endettement abyssal et une fiscalité plus lourde que d'autres cantons. Cela
CH-1213 PelitLancy sighifie que toute hausse de la fiscalité & Geneéve doit donc atre appréhendég avec une trés
1441 ()2 3399000 Jrande mesure, ce d'autant plus que la population y est en général plutdt hostile.
f+41 (0)22 339 90 06
info@fmb-ge.ch
www.fmb-ge.ch



PL 12773 PL 12774 280/290

Madame Nathalie FONTANET, Dt Page -2 -
Procédure de consultation relative & I'avant-projet de loi sur {'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI)
et son réglement d'application (REFDI)

Or, I'impression sourde que nous avons idi est que le Conseil d'Etat tente de reporter sur
certains contribuables (les propriétaires en |'occurrence) les augmentations de certaines
charges et les effets de RFFA (en oubliant de préciser que I'alternative était une perte fiscale
séche avec le départ de nombreuses sociétés), en recherchant des ressources
supplémentaires. Ce faisant, il s'attaque & des contribuables beaucoup plus captifs et donc
‘peu a méme de fuir cette nouvelle charge. Il omet surtout de faire ce que tous les ménages,
toutes les entreprises font, & savoir que lorsque I'on a moins de moyens, on dépense moins.
La crise des dépenses incroyable que connaft Genve n'est donc pas préte de s'atténuer (pour
la résoudre, C’est une perspective encore plus lointaine ...).

Si de fagon générale, la FMB remet donc en cause la légitimité de toute hausse d'impdts, elle
n'est en revanche pas hostile a une adaptation de la législation et de la réglementation
cantonale pour se conformer au droit fédéral impératif (en précisant qu'il est déja respecté
avec le systéme actuel). Elle est également favorable 2 la correction de certaines inégalités de
traitement, tout en rappelant qu'elles ont souvent leur source non dans le cadre normatif,
mais dans I'application que I' Administration en fait. :

Il est aussi conceptuellement concevable de considérer que la valeur des biens immobiliers
doit parfois &tre réévaluée pour que la taxation de la fortune soit conforme a la réalité, mais
cette logique sous-tend I'abandon de la taxation des plus-values immobiliéres, a tout le moins
une refonte du systéme qui n'est malheureusement pas proposée ici (méme si cela concerne
- des éléments de revenu et de fortune, en rappelant par ailleurs I'imposition de la valeur
locative au titre de revenu, particuliérement lourde & Gengve en comparaison intercantonale).

. Dans le cadre de I'encouragement & l'accession & la propriété du logement, une des
dispositions constitutionnelles genevoises (article 180 cst-GF) la moins bien mise en ceuvre
par le Gouvernement depuis plusieurs Iégislatures déja, I'alourdissement: de la fiscalité des
propriétaires paraft méme, si ce n'est légalement, du moins dans son esprit; totalement
contraire,

Nous sommes aussi trés étonnés de ne voir nulle part la prise en compte de la dimension de
prévoyance professionnelle que le logement familial revét le plus souvent, en rappelant au
demeurant que les fonds propres provenant du 2™ pilier ont été taxés au moment de leur
retrait déja. Cet aspect est particulierement prégnant pour les entrepreneurs et artisans.

Cela signifie .que les mesures d'accompagnement, qui contribueront-a amoindrir I'impact
fiscal (et idéalement tendront & une neutralité fiscale), devraient &tre ciblées exclusivement
sur les propriétaires qui verront leur taxation croftre. L'opportunité d'utiliser 'instrument de la
diminution, voire de la suppression de I'impat immobilier complémentaire serait ainsi a saisir,
car il touche précisément ceux qui seront "victimes" de la réforme.

Sur un plan anticyclique et dans un contexte de crise climatique aigué, qui voit
I'assainissement. énergétique des batiments offrir. un immiense potentiel, ‘priver les
propriétaires d'une manne importante en les taxant plus lourdement est au mieux
inopportun, au pire contre-productif, constituant un signal trés négatif. Les entreprises de
l'industrie de la construction voient cet aspect avec inquiétude et d'un mauvais cail.

Concernant I'évaluation des autres immeubles, nous avons les plus vives inquiétudes, en
particulier les immeubles industriels et artisanaux, servant a I'exploitation d'entreprises et
appartenant a leur propriétaire. En effet, I'on s'attaque ici & la substance méme de ces
derniéres, a savoir la taxation de leur outil de production, dans le contexte si particulier mis
en exergue ci-dessus. Le Conseil d’Etat considére que "la plupart des évaluations fiscales de
ces immeubles correspondent & la valeur vénale (valeur du marché)". Des lors de deux choses
I'une, soit le systtme actuel, compatible avec la LHID, permet de facto de taxer a la valeur
vénale, soit le différentiel est important et la charge fiscale va brutalement augmenter.
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Madame Nathalle FONTANET, Dt Page-3-
Procédure de consultation relative a I'avant-projet de lof sur 'évaluation fiscale des immeubles (LEF[)I)

et son régl d'application (REFD!)

Les clés du dispositif sont laissées & I'usage exclusif de I'Administration fiscale dont la nature’
méme est de trouver des ressources supplémentaires et d'augmenter les recettes fiscales. De
surcrolt, une présomption en sa faveur est posée. Tout est donc mis en place pour faire
passer les indépendants propriétaires de leur immeuble a la caisse. La suppression de la
Commission d'experts, qui aurait I'intérét du contrepouvoir, au motif de ressources trop
importantes & mobiliser (dans d'autres cas, une Commission d'experts est maintenue,
démontrant l'incohérence de I' ensemble) que I'Administration devra par contre bien trouver,
ne résiste pas a |'analyse.

Cedi étant posé, nous nous déterminons comme suit concernant les questions posées (dont
|'orientation est parfois un peu trop marguée) :

1. Reconnaissez-vous la nécessité de prendre des mesures législatives au
niveau cantonal afin que les villas et les PPE soient évaluées comme le
prévoit la loi fédérale sur I'harmonisation des impots directs des
cantons et des communes (LHID) ?

Réponse oul

Remarques La question est mal posée. Il n'y a pas de nécessitée car la loi actuelle
n'est pas contraire au droit fédéral. Par contre, notamment en raison
d'inégalités de traitement. résultant de pratiques administratives, un
nouveau cadre semble opportun. Une hausse fiscale massive doit &tre
compensée intégralement et viser fe méme cercle de contribuables.

2. Approuvez-vous le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE
proposé ? (art. 5 a.10 LEFD)

Réponse Pas d'avis définitif

Remarques Le systéme proposé parait bien compligué et source de contradictions

potentielles d'ores et déja reconnues. |l est pour le moins cocasse que
I'on prévoie qu'une évaluation (qui vise & donner la valeur vénale du
bien, selon la LHID) puisse ne pas correspondre a la valeur vénale (qui
n'est précisément pas déterminée, sinon pourquoi prévoir ce systeme
compliqué d'évaluation ?).

3. Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe certains
parametres et controle le systéme d'évaluation schématique des villas
et PPE ? (art. 11 LEFDI)

Réponse oul

Remarques Il nous semble que I'art. 11, alinéa 2, lettre a) et ¢) devrait se référer
au prix moyen par m’ pour chaque commune, non au prix cantonal
moyen.

Par ailleurs, la Commission doit étre totalement apolitique et
composée de réels experts exclusivement, avec une majorité non-
étatique.

4, Approuvez-vous la modification de I'impdt sur les bénéfices et gains
‘ "| immobiliers selon laquelle le bénéfice est taxé au taux de 10%
lorsque ['immeuble a été détenu pendant 10 ans est plus ? (art. 2
souligné "modification a d'autres lois", art. 84, alinéa 1, lettre f LCP)

Réponse NON
Remarques ‘Pas de justification convaincante.
5 Approuvez-vous la baisse du baréme de I |mp6t sur la fortune ? (art. 2

souligné "maodification & d'autres lois", art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP)

Réponse oul
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Madame Nathalie FONTANET, DI Page-4-
Procédure de consultation relative 2 'avant-projet de lof sur I"évaluation fiscale des immeubles (LEFDI)
et son réglement d'application (REFDI)

Remarques La fortune est globalement trop lourdement taxée & Gendve | L'on
peut simplement regretter que cette baisse “soit proposée en
compensation - que partielle et pas parfaitement C|b|ée - d’une
hausse d'impéts,

6. ) Approuvez-vous. le fait qu'une déduction sociale est accordée aux
propriétaires de villas-et PPE afin d'atténuer I'augmentation de la
charge fiscale de leur résidence principale due 4 la RPl ? (art. 2
souligné “modification & d'autres lois", art. 72, alinéa 152 18, LIPP)

Réponse oul

- Remarques A défaut de mieux, cetie compensation est acceptée, mais sa
limitation dans le temps est totalement injustifie. .

7. . Approuvez-vous le fait que le Conseil d'Etat présentera au Grand
Conseil dans les cing ans suivant l'entrée ‘en vigueur de la loi un
rapport sur la déduction sociale (art. 2 souligné " modification a
d'autres lois”, art. 72, alinéa 27, LIPP)

Réponse NON

Remarques Cela va a I'encontre de [a logique de pérerinité qui doit prévaloir pour
une mesure de compensation a une hausse fiscale elle définitive,

8. ‘ Avez-vous.d'autres remarques ou commentaires ?

Réponse oul

Remarques Se référer au texte de prise de position de la FMB accompagnant ce

guestionnaire.

En condusion, cette réforme est acceptable dans les raisens qui la sous-tendent, mais trés
discutable dans son réel fondement qui est de trouver des ressources fiscales supplémentaires
pour un canton pourtant déja extraordinairement doté en la matiére, alors que le niveau de
vie trés élevé de la population limite ses besoins en prestations étatiques..Une fois de plus, la
solution de facilité est choisie qui va fortement pénaliser une frange de la population souvent
captive et émargeant trés majoritairement a la classe moyenne, composée le plus souvent de
familles. Les hausses d'impdts prévues ne sont que trés partiellement compensées par des
mesures ad hoc qui ne profltent au demeurant pas exclusivement & ceux qui sont pénalisés
par le projet de réforme. Il n'y a pas de neutralité fiscale. Cela ne s'accompagne d'aucune
réforme structurelle permettant de dégager des économies que les autres cantons
parviennent & faire, Les conséquences pour les propriétaires, mais aussi - partiellement par
ricochet - pour les entreprises et artisans que la FMB représente, seront d'autant plus
douloureuses que tous vont payer un lourd tribut 4 la crise actuelle,

Nous sommes donc d'avis gue |'ouvrage doit &tre remis sur e métier,

Vous remerciant de |'attention que vous voudrez bien apporter a ces l[gnes nous demeurons
dans l'intervalle -4 votre entiére disposition pour tout complément et vous prions d'agréer,
Madame la Conseilléte d'Etat, nos salutations distinguées.

Fédération genevmse des métiers du batiment (FMB)
Le Président ) Le Secrétaire général

=

Pierth- | ih CHOTE Nicolas RUFENER
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Genéve, le 28 julllet 2020

Avant-projet de lol sur’ I’évaluation” fiscales des immeubles (LEFDI) et son
rédlement d’application (REFDI) — procédure de consultation

Madame la Conseillére d’Etét,

Nous nous permettons de faire suite a votre courrier du 18 juin relatif a votre
consultation auprés des milieux concernés en.lien avec la réforme de la fiscalité
immoblliére.

Bien que comprenant le désir du Conseil d'Etat de traiter équitablement chaque
contribuable genevois et parfaitement conscients des défis budgétaires du Canton pour
les années a venir, notre Association ne peut toutefois se résoudre a soutenir une
augmentation d'impdts des propriétaires fonciers dont ceux de Ia classe moyenne,
classe & laquelle appartient la majorité de nos membres,

Nonobstant ce qui précéde, nous vous sommes reconnaissants de nous avoir consultés
au fur et & mesure du processus de-conception de la réforme de |a fiscalité immobiliére
(RFI) et apprécions, & ce titre, d'avoir été partiellement entendus notamment sur les
mesures compensatoires (« déductions sociales ») a appliquer pour limiter l'impact
fiscal pour les petits propriétaires et plus précisément ceux qui sont a la retraite avec un
revenu modeste.

Il n'en demeure pas moins que cette réforme va in fine conduire a 'augmentation de
Iimposition de la fiscalité immobiliére, alors que le précédent Conseiller d’Etat en
charge du Département des finances, Serge Dal Busco, nous avait assurés, notamment
lors de Tune de nos Assemblées générales, que Justement ces mesures
compensatoires permettraient d'éviter que cela soit le cas et ainsi garantir la quasi
neutralité fiscale de la réforme. Or, votre projet prévoit dans son ensemble une
augmentation annuelle des recettes fiscales de I'ordre de 90 millions de CHF.

Ple-Vert Assprop Gendve - Asspcialiou porir la propriésd individuelle et pour un habitat durable

Place des Philosophes 10, 1205 Genéve htip:/igeneve assprop.ch T, 022 810 33 20 Email : adwibrilsiration@assprop.ch
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Au vu de la situation actuelle et de limpact du COVID-19 sur les entreprises et
'économie genevoise, force est de constater que le timing de cette réforme n'est pas
opportun et donne vraiment le sentiment que le Canton, quelque peu aux abois,
cherche désespérément de nouvelles recettes auprés des contribuables captifs, a
'savoir les propriétaires immobiliers.

Notre Association déplore en conséquence que cela soit & nouveau la classe moyenne
par l'intermédiaire des propriétaires qui doive a I'avenir assumer augmentation du train
de vie de I'Etat et notamment des dépenses sociales, particulidrement élevées a
Genéve, surtout celles en lien avec la politique ambitieuse en matiére de créations de
logements sociaux.

Pic-Vert souhaite que le Conseil d’Etat s'interroge véritablement sur ce sujet sensible
oli le but avéré semble étre de vouloir a tout prix libérer des terrains en zone villas pour
y construire des immeubles, dont une part substantlelle de logements sociaux afin d'y
abriter des personnes qui, pour la plupart ne paieront ensuite peu ou pas d'impédts et
colteront en plus a la collectivité et donc aux contribuables.

De surcroit, la destruction progressive mais néanmoins évidente de la zone villas a
Genéve engendre petit & petit une baisse d’attractivité de notre Canton & I'égard de la
.classe moyenne et supérieure qui trouve potentiellement moins de logements
correspondant a ses besoins / aspirations. Elle engendre ainsi le départ « forcé ou
volontaire » de riches contribuables vers d'autres cleux plus cléments.

Pic-Vert estime que I'Etat devrait donc, avant toute réforme en matiére de fiscalité
immobiliére, mener une analyse détailiée sur limpact fiscal que génére la construction
de ces nouveaux logements subventionnés, & mettre en corrélation avec leurs codts
‘relatifs et les dépenses annuelles qui en découlent.

Pour foutes ces raisons, notre Association ne peut que s'opposer a cette réforme
fiscale. .

A toutes fins utiles, nous vous rappelons que la rotation du parc immobilier (via
achat/vente ou par voie de succession/donation) est de 4% par an, de sorte que les
quelques inégalités qui subsisteraient encore entre anciens et nouveaux propriétaires
s'estomperont naturellement et progressivement avec le temps. Eu égard a la
complexité de la réforme proposée et des conséquences économiques dramatiques
gue hous connaissons en raison du COVD-19, ne serait-il pas plus sage de laisser au
temps le temps ? '

Nous vous remercions, Madame la Conselllére d’Etat, pour I'attention que vous portez a
notre présente prise de position et vous prions de croire & l'assurance de notre

respectueuse considération.
5t<c(r Frédéric Berney ' Michel Schmidt

Trésorler, expett fiscal ) Pré dth ~ 4/\

Plc-Vert Assprop Genéve - Assoclation pour la propriété individuelle éf pour un habitat durable
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Réévaluation du parc immobilier (RPI)

Procédure de consultation relative & [I'avant-projet de loi sur
I'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI) et relative au réglement
d'application (REFDI)

Questionnaire

I. Mesures législatives

1. Reconnaissez-vous la nécessité de brendre des mesures législatives au niveau
cantonal afin que les villas et les PPE soient évaluées comme le prévoit la loi
fédérale sur I'narmonisation des impdts directs des cantons et des communes
(LHID) ?

Réponse @ Oui
O Non

Remarques | Nous relevons toutefols qu'avec la rotation naturelle du parc immobilier (4% par
an), les éventuelles différences au niveau de I'évaluation fiscale des immeubles
tendent a s'estomper d’année en année.

Nous relevons également qué d’autres cantons semblent moins presses que
Genéve a appliquer scruptileusement la LHID (p.ex. Valais). .

ll. Evaluation schématique des villas

2. Approuvez-vous le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE proposé ?
(art. 5 a 10 LEFDI)

Réponse 0 Qui

k] Non

Remarques | En zone de développement — et elles sont nombreuses a Genéve - le systéme
d'évaluation schématique ne semble pas totalement adapté, étant donné que la
nouvelle pratique administrative d'évaluation de ces terrains n'est pas appllquée
systématiquement en fonction des cas particuiiers.
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" 1ll. Commission d'experts

3. Approuvez-vous le fait qu'une commission d'experts fixe certains paramétres et
contréle le systéme d'évaluation schématique des villas et PPE ? (art. 11 LEFDI)

Réponse k] Oui
O Non

Remarques | L’Etat étant seul habilité 4 nommer les membres de la commission d'experts, ceux-
ci seront-ils dés lors impartiaux et indépendants ?

IV. Modification de l'impét sur les bénéfices et gains immobiliers

4. ) Approuvez-vous la modlflcatlon de limpét sur les bénéfices et gains immobiliers
selon laquelle le bénéfice est taxé au taux de 10% Iorsque l'immeuble a été détenu
pendant 10 ans et plus ? (art. 2 souligné « modification & d'autres lois », art. 84,
alinéa 1, lettre f, LCP)

Réponse O OQui

&l Non

Remarques | Cette modification a uniquement pour but d’augmenter les receties fiscales et non
de financer les mesures compensatoires. Elle ne peut étre acceptée que si I lmpét
sur la fortune est encore davantage abaissé a due concurrence.

Une réduction des dépenses publiques devrait en outre étre favorisée pourflnancer
les mesures de compensatlons pour les propriétaires visés.
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V. Baisse du baréme de I'impét sur la fortune

5. . Approuvez-vous la baisse du baréme de [impét sur la fortune ? (art. 2 souligné
« modification & d'autres lois », art. 59, alinéas 1 et 2, LIPP) .

Réponse Kkl Oui
0 Non

Remargues | Cf également commentaires sous chiffre 4. La baisse devrait par conséquent étre
plus significative si la modification de Iimpét sur les bénéfices et gains immobiliers
est maintenue. ’ :

V1. Déduction sociale

Approuvez-vous le fait qu'une déduction sociale est accordée aux propriétaires de

6.

' de villas et de PPE afin d'atténuer l'augmentation de la charge fiscale de leur
résidence principale due a la RPI ? (art. 2 souligné « modification 3 d'autres lois »,
art. 72, alinéas 153 18, LIPP)

| Réponse ] Oui

O Non

Remarques | Devraient en outre pouvoir bénéficier de la déduction sociale tous les propriétaires
qui remplissent les critéres durant cette période transitoire de 15 ans et non pas
seulement ceux qui les respectent au moment de son introduction (p.ex un
contribuable partant & 1a retraite 2 ans apras I'introduction de la réforme.doit pouvoir
aussi bénéficier de la déduction sociale). '

VIL Rapport‘

7. Approuvez-vous le fait que le Conseil d'Etat présentera au Grand Conseil dans les

cing ans suivant I'entrée en vigueur de la loi un rapport sur la déduction sociale 7
1 (art. 2 souligné « modification a d'autres lois », art. 72, alinéa 27, LIPPY

Réponse E] Ouj v

0 Non
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Remarques | Le sort qui sera réservé par le Grand Conseil aux conclusions de ce rapport reste
' toutefois  trop incertain. En tout état de cause, les éventuelles
adaptations/modifications qui seraient proposées ne sauraient étre qu’en faveur du
contribuable et non de I'Etat,

. VL. Divers

8. Avez-vous d'autres remarques ou commentaires ?_

Réponse | k] Oui
0 Non

Remarques | Voir courrier de détermination de I'Association Pic-Vert.

Lieu, date: Genéve, 18 19.08.2020.........ccuvvvreveevrereenerns e an . P —

" Association / organisation etc. : Assprop Pic-Vert Genéve ................. e e
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us plogenéve

unlon suisse des professionnels de 'immabiller

CE AIGLE;
N & Par courriel et par courrier
2 1 JUIL. 2020 Madame Nathafie FONTANET
Conseillere d'Etat

Pour info; DEPARTEMENT DES FINANCES ET DES

. RESSOURCES HUWMAINES (DF)
Traitemen: Case postale 3860

_ 1211 Genéve 3

Q! PLCEDF .J URGENT U TD

Genéve, le 20 juillet 2020
Pi2.4.1V0116-20

Consulitation relative a I'avant-projet de loi sur I'évaluation fiscale des immeubles
(LEFDI) et son réglement d’application (REFDI) .

Madamé la Conseillére d’Etat,

Nous revenons & vous suite a Fouverture de la procédure de consultation
relative a la méthode d'estimation des immeubles, concrétisée par Iavant-projet sur
'évaluation fiscale des immeubles (LEFDI) et son réglement d'application (REFDI) et
nous vous remercions de nous consulter.

L'USPI Genéve est une association, fondée en 1879, qui regroupe a ce jour
une quarantaine de membres actifs dans la gérance, le courtage, le conseil et I'experﬁse
immobiliére. Nos membres gérent approxlmatlvement 70% du parc locatif genevois,
logements et locaux commerciaux confondus, avec environ 150'000 objets sous gesuon
plus de 1'600 employés et 3'000 concjerges,

\ Dans la mesure ol les régies immobilieres sont les mandataires des
propriétaires, 'USPI Gengve fait sienne la prise de position de la Chambre genevoise
immobiliére  (CGI), que nous jolghons & la présente, avec laquelle nous avons une
parfaite convergence de points de vue s'agissant des dossiers ayant trait 4 fa fiscalité
immobiliére. .

De maniére générale, nous nous permettons d'exprimer notre inquiétude quant
4 la volonté de I'Etat et ce, indépendamment de la question de la nécessité de revoir les
méthodes d'estimation de certains immeubles, de procéder a une réforme fiscale qui
conduira in fine & une augmentation globale d'impdt de plus de CHF 225 mio,
temporairement ramende & CHF 90 mio en raison des mesures d'accompagnement
limitées dans le temps. Une réforme fiscale, si elle doit avolr lieu, doit viser, & notre avis,
la nedtralité fiscale.

S'agissant des questions techniques, il est toujours fait mention de la méthode
zurichoise en oubliant que celle-ci donne lieu & un impdt beaucoup plus faible pour les
propriétaires de ce canton ot le taux d'impét sur la fortune est beaucoup plus bas. Nous
pensons que cé calcul ne peut pas étre simplement transposé de la méme maniére,
sauf & en pondérer le résultat. Il est en effet blaisé de dire que c'est identique & Zurich,
dans la mesure oll en termes d'impdt 4 payer par le contribuable, le résultat sera deux
ou trois fois supérieur pour un habitant genevms pour ja méme valeur d'un bien en
francs.

Rue de la Rétisserie 4 - Case poslale 3344 - 1211 Genéve 3 IDE N°CHE-114.794.877
Tél. 022 715 02 20 - Fax 022 715 02 22 - info@uspi-ge.ch www,uspi-ga.ch
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D'autre part ;

1.

Dans T'outil d’évaluatidn, il n'est pas indiqué de quelle maniére il serait tenu
compte de Fobsolescence d’un bien et de la non-conformité énergétique.

Dans le calcul des valeurs des parts de copropriété, la naotion des étages est

totalement absente. Tant mieux pour ceux qui habiteront en rez-de-chaussée et
en attique. Malheureusement, tant pis pour ceux qui logerorit dans les étages.

Les mesures compensatoires  devraient foucher [Iimpdt immobilier
complémentaire pour plus d'équité envers les personnes touchées par la
réforme.

Le taux d'imposition de Timpat sur le bénéfice et gains immobiliers (IBGI), aprés
10 ans de détention, est fixé & 10%, ce qui en ferait le plus haut de Sulsse,
alors méme que le canton de Genéve est déja celul qui exploite le plus son
potentiel fiscal.

La composition des commissions d'experts pose probléme: la loi parle de
personnes spécialement qualifiées, alors que nous retrouvons dans ces
commissions des personnes dont la spécialité est la politique.

Enfin, nous revenons sur la question concernant la fixation des taux de
capitalisation, méme si cela n'a pas de lien direct avec le présent avant-projet
de loi, tant la question nous»para?t cruciale. |l y a une inégalité de traitement
crasse entre I'acquéreur soumis a I'imp6t et les entités qui ne payent pas ou
peu d'impbts et qui par conséquent peuvent acheter des immeubles avec des

- taux de capitalisation beaucoup plus bas. Ceci influence la valeur fiscale des

immeubles pour les contribuables qui paient déja plus que les autres.

Le systdme est pervers et samphﬁe Il se traduira a terme par la vente des
immeubles détenus par des personnes individuelles soumises & l'impbt au plus
offrant sur le marchs. Lés institutionnels seront les plus offrants et ne paieront
plus d'impdt sur ces lmmeubles, avec.pour conséquence une érosion de la
recette fiscale de 'Etat.

De maniére plus générale encore, nous pensons que I'Etat doit trouver des

économies de fonctionnement. Une réforme fiscale aboutissant 4 une augmentation des
impdts, alors gue nous traversons une ‘crise sans precédent ceci souléve de réelles
Iriterrogations.

Tout en vous souhaitant bonne réception de la présente, nous vous prions de

croire, Madame la Conseillére d'Etat, & 'expresslon de notre plus haute conslidération.

Thierry
-Rrésiden

Annexe mentionnée



