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LA VALEUR FONCIERE
SUIT L’HOMME COMME SON OMBRE

Raisonnements de Henry George

« La valeur fonciére du sol fournit une pierre de
‘touche exacte et délicate, et avec son aide il n’est pas
difficile, quelque dense que puisse devenir la popula-
tion, de déterminer et d’assurer les droits exacts de
chacun, les droits égaux de tous. La valeur du sol
exprime sous une forme exacte et tangible le droit
de la communauté sur la terre propriété d’'un individu,
et la rente exprime la somme exacte que l'individu de-
vrait payer a la communauté pour satisfaire les droits
€gaux de tous les autres membres de la communauté. »

Cela est un des raisonnements principaux qui ame-
ne Henry George a sa proposition du «remede sim-
ple mais souverain qui élévera les salaires, donnera
un emploi rémunérateur a celui qui en désirera, don-
nera libre carriére aux facultés humaines, diminuera
le crime, élévera la morale, le gout et lintelligence,
purifiera le gouvernement et portera la civilisation &
des hauteurs plus nobles encore ».

Kt il aboutit pratiquement a la formule : « Abolis-
sons tous les impots, sauf celui sur les valeurs foncie-

res. »

Exactitude arithmétique de cette pierre de touche

Le Bureau de statistique danois vient de publier les
résultats de la derniere évaluation de la valeur du sol,
indépendamment des batiments et améliorations. Si
le Jutland occidental n’a que quelques dizaines d’ha-
bitants par kilomeétre carré (mais la ville de Fréderiks-
berg environ 20000) et si la valeur fonciére n’a que
quelques centimes d’une couronne danoise par metre
carré dans la région sus-mentionnée (mais une moyen-
ne de 40 couronnes a Fréderiksberg et un maximum
de 5000 couronnes au centre de Copenhague), on est
tenté de mettre en doute le dicton d’Henry George que
la valeur du sol fournit une pierre de touche exacte,
ainsi qu’« elle suit ’homme comme son ombre ». Kh
bien ! les chiffres de la statistique danoise démontrent
qu’on peut réellement le prendre a la lettre. La totali-
té des valeurs fonciéres du pays est de 9300 millions
de couronnes (5 milliards de francs suisses)); répartis
sur les 4 millions d’habitants, cela donne une moyen-
ne de 2300 couronnes ; et tant la moyenne de la capi-
tale (2530) que celle de la totalité des cantons ruraux
(2150) ne s’écartent pas sensiblement de cette valeur
moyenne.

Les exceptions confirment la régle

Certes, il v a des exceptions, c’est-a-dire des régions
olt la valeur fonciére moyenne differe de plus de
100/, de la moyenne générale ; mais il y a des raisons
spéciales & prendre en considération :

a) A Gentofte, la valeur de I'« ombre » dépasse 1150
couronnes par habitant ; c’est le quartier des villas, le

quartier ou se vérifie la trilogie que préconise 'urba-
niste de Buenos-Aires Carlos de la Paolera, comme la
caractéristique de I'urbanisme de nos jours : la recher-
che de lair, de la verdure et du soleil.

b) De méme, les faubourgs de Copenhague et de
Roskilde, qui passent pour étre des cantons ruraux,
atteignent une valeur fonciére moyenne bien élevée
par le fait qu’ils sont si prés des villes que ces terrains
s'attendent prochainement a étre utilisés pour la cons-
truction de batiments a logements urbains. Une rente
fonciere potentielle vient s’ajouter a la rente active.

¢) L’ile de Laaland, qui peut étre appelée « La Hol-
lande danoise » a cause de ses terrains endigués d'un
niveau inférieur au niveau de la mer, est le pays des
betteraves a sucre, dont la culture dépasse l'exploita-
tion par du blé et du bétail. La valeur moyenne de ces
terrains de fertilité exceptionnelle n’a donc rien d’éton-
nant.

d) Et siles villes de province, par contre, présentent
des valeurs fonciéres bien inférieures a la valeur géné-
rale, cela provient du fait que ce n’est pas le simple
logement, mais l'activité qui influence la « pierre de
touche exacte et délicate ». Dans les villes de province.
beaucoup d’habitants déploient leur activité hors de
la ville, et plus la ville est petite, plus cette activité
«rurale » dépasse l'activité urbaine, et plus la valeur
fonciére par habitant diminue.

Enseignements fournis par I’expérience

Ces considérations démontrent l'importance ¢émi-
nente qu’a I’évaluation de la valeur du sol séparée de
celle des habitations et améliorations. Et dire que le Da-
nemark est le seul pays d’'Europe qui — depuis 1916
— tienne cette évaluation en évidence par des recen-
sements répétés tous les quatre ou cing ans!!

Cette distinction entre la valeur de la propriété fon-
ciere du sol et celle des investissements de capitaux
en des batiments et des améliorations, tant quand il
sagit d'impots sur la fortune que d'impots sur le re-
venu, du fait quenviron 90 % des recettes budgétaires
du Danemark sont influencées par les raisonnements
de Henry George. Les prix des terrains et de I'alimen-
tation, les frais de construction ainsi que les loyers li-
brement percus donnent un standard de vie plus éleve
quen France, par exemple, ol les impots par téte sont
environ le double et les salaires la moitié de ceux du
Danemark. Cela devrait donner a réfléchir aux per-
sonnes responsables de la fiscalité et attirer leur atten-
tion sur le role important que joue la pierre de touche
exacte et délicate : la valeur du sol et des batiments.
exacte et délicate: la valeur séparée du sol et des
batiments. Ing. Pavlos Giannelias.

t En Suisse, il n'existe que pour Zurich et Bale des don-

nées =ur les valeurs de 1936.
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