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CHAPITRE 1V

BY

Des taxes-et des immeubles urbawns.

M. Loria prévoit cette objection : « Un Etat 'lr”i p-“‘“’?
voirait aux services publics par ses l’('\'l'lllllh' 5""”',‘”"”5,"““
cosserail d’attribuer une valeur & ces services pn_m]u il les
préterait gratuitement, sans rien exizer des citoyens...
Or, si I'on veut bien admettre que I'Efat _rm'nl des sc?r_
vices quantitativement et qualitativement divers fan. .lllf—
férentes classes sociales, h‘nu\'(*m«t-nl_l ('.s_mlc.n'nu- a la jus-
tice Ia cratuité des services publics? .\‘iﬂ][liH,Iill‘jt-t‘““v pas
plutot un injuste procédé envers les classes qui obtien-
neni de moindres services ? (1) » : :
L’objection est réelle, théoriquement, au point ilrt' vue I
dividualiste-anticommuniste. Elle n’apm}L toutefors qu 1_1'110‘
bien petite valeur pratique sila n'unslhntnlmu de I].'l [’f(,)].’_,ﬂe\l“
qui permetirait a 'Etat le p!'f-t ;__’.‘l'-lt{lll-du Ses hl‘!\‘li_.l }. t.lt
pivelant le pouvoir économique qles_ 111‘\'01‘.«_-5 '{?Iu«:_‘en d'une
facon gcraduelle mais continue, a'-gahsu‘lt aussi ;mi_zml IIIFP
Pn-s.s‘ihliv les ayantages quelles retireraient des ﬁi‘l‘\'!(_‘[‘ﬁvgi'il-
tuils: Entout cas, comme il est absolument IIlI]II.ll:i:-'-lbll.‘.,ﬂ
nous Pavons vua, de connaitre dans quwlln-'pm]n_u:imu les
services de' 'Etat avaniagent les intéréts l'{'onn'mnlm-s de
chaque individa ou de chaque r.l;issu. _un 1‘)‘;11'.lu.u_lu-l‘. tlll]k
court le risque de réaliser une (qul]!u série d'injustices [MI,
un svsteme de finances a impots, 1 l_1‘n-.‘. 56 ratlfn'hun!. aux
svr\'liw:: mémes(surtout 1 ou Vinégalité économigue des .l||-
verses classes est grande), l'autre, bien plus grave et bien

o r srogressiva, « Riforma Sociale », 15 jan-
1) Ancora dell’ tmposta progressivad, « Riforma Soci Jé

vier 1897, p. 11.
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plus insupportable, a la perception de I'impoét. Dans un
systéme financier basé sur le revenu, on risque de donner
aux uns plus qu’aux autres; dans celui basé sur Pimpot,
d'enlever beaucoup pour donner pewaux uns et de donner
beaucoup lout en w'enlevant que peu de chose o méme rien
dutoutd dautres, crice surtout a la translation desimpots.
Ainsi, le danger d'injustices et de communisme est,, dans ce
<as, bien plus grand.

Mais pour éviter justement, et le plus complétement pos-
sible; en ce qui coneerne non les classes, mais les individus,
que PEtat prite gratuitement ses serviees anx. uns plus

quaux aulres, il est cerlain quiil faudrait en exiger le prix

toules les fois- que la valeur des services rendus serait Sus-
ceptible de mesure et que ces serviees seraient rendus nni—
quement surla demande des intéressés. On aurait alors des
taxes au lieu d’avoir des impots (1),

En pareil cas; les tendances individualistes elles-mémes,
si.contraires aux impots, exigeraient que la valeur des ser-
vices rendus par I’Etat ou par la ville aux simples particu-
liers continudt a éire remboursée. Elles exigeraient, en
d’autres: termes, le maintien des taxes, et ce serait, je le
répéte, en haine de ces principes communisies dont elles
sont.exactement I'antithése.

Cependant, sans se démentir, sans déroger A leur prin-
cipe théorique, les tendances individualistes pourraient
permetire, dans la pratique, de supprimer la plupart des
taxess qui existent aujourd’hut : celles, d’aberd, dont la
suppression n'impliquerait aucun progres vers le commu-
nisme, parce que les services quelles assurent seraient
rendus par Etat, t6t ou fard, a tous les ciloyens en mesure
presque égale on, s'ils n’étaient rendus qu’a un {rés petit
nombre cf’lmmunw_ ce serait dune facen avanlageuse 2
toute la société. Telles sont, par exemple, les taxes pour

(1) Nous donnons au mol laxe lacception quwil a:dans la Seience
des fivances de M. WA R, P- 285, 298,
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Padministration intérieure ou Padministration de la jus-
tice. : ‘ 2 >
Les tendances individualistes feraient supprimer enoutre

Les : .
les contributions qui, véritables taxes pourtant, eréent cer—

i ~es artificiels dans les conditions initiales de la
tains avantages artificiels dans les conditior b y
lulte économique : celles, par exemple, payées pour l'en-
seionement public, & tous ses degrés. = :

1l serait, enfin, conforme aux tendances individualistes
de défalquer de la valeur du service et de rendre ainsi
oratuit. dans certaines taxes, un élément de cout avjour-
&hui onéreux. Une des principales fonetions de I'Etat de-
vrait etre de rendre gratuil et commun, moyennant la con-
currence ou touf autre expédient, le plus grand nombre

]m::sihle d’instruments de p:'mlm_‘hon et de capitaux en ge—

néral servant a4 mettre en cuvre les forees de la u.‘nu‘[‘o,
(est 1a, d’ailleurs, une conséquence directe de 5:.1 doeirine
individualiste de Bastiat. Toutes les taxes ressortissant :‘m:\;
services de I'Etat tels que : la poste, le télégraphe, le télé-
phone, les chemins de fer, et autres smul_;lulrlf:s, ou les sv%'-
vices municipaux tels que : Peau potable, |t,’!il;llt'il‘l_'fl‘ de:s
maisons, les tramways, et autres analocues, c]m"r:ucnt_mn—
quement couvrir les frais nels d’exereice ‘ei‘ de z*e‘-lml‘:mnn%.
Mais il serail conforme aux principes individualistes de s%e—
{ a valeur des services rendus 'élément de cout,

falquer de 1 e '
représenté par le montant de tous

onérenx anjourd’hui, :
les intéréts du capital d’'installation et (i‘t'-f';('l‘{‘l(?‘{'_ ’ 2
Les rares taxes qui seraient maintenues apreés l’abnlltwu
de toutes les autres et de tous les i11‘1‘[u‘»ts, ('F;t‘]ll]t‘“l{”]@llt
réduites par la gratuité des capitaux d .lll:\‘l.';l”i\tllﬂl et d '.‘1{:\[“
cice. ne fourniraient pas grand chose & PEtat et aux villes.
Leur modeste rendement seraif, en lnlx_t cas, enticrement
absorbé par les frais d’exercice des services fqu‘f“ls elles
devraient correspondre. Mais, dans E'Ill\'lmlh.u::,u d’une hg
tionalisation graduelle de tous les biens privés, l)it!:il“l}'tu
ment au revenu national des loyers des li']'l'{ll'[]'h'_ se forme-
rait une source de revenus municipaux si importante
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qu’'elle pourrait, 4 elle seule, suffire aux frais des villes et
leur laisser de grosses épargnes : jentends parler de la
taxe municipale d’habitation et d'usage de locaux (maga-
sins, bureaux, entrepofs, ete.), dans laquelle viendraient se
transformer automatiquement les loyers actuels quand les
immeubles urbains, passant aux mains de I'Efat, seraient
par celui-ci abandonnés a la gestion des villes. Nous ver-
rons aillears les modalités de cette cession.

La taxe d’habilation ne couvrirait pas seulement, pour
les maisons situées dans des lieux ou la valeur du terrain
serait minime, ou méme nulle, les frais d’exercice qui, en
e cas, consisteraient presque uniquement en frais de répa-
rations et d’administration : elle représenterait aussi les in-
téréts du capital, afin de se proportionner aux frais de
construction, c’est-a-dire au degré de luxe des logements.
Et 14 ot la rente de U'aire ou de situation des terrains batis
serait élevée, la taxe d’habilation rembourserait cette
rente, que le libre jeu de la demande ¢t de I'offre détermi-
nerait alors comme aujourd’hui, ouire les frais d’exercice
et les intéréts. On comprend quelle abondante source de
revenus elle formerait.

La société réaliserait bien d’autres avantages en perce-
vant elle-méme tous les loyers des immeubles urbains. On
peut les résumer, selon ce qu'ont dit et répété les partisans
de la nationalisation on municipalisation des terrains et des
immeubles urbains, de la facon suivante :

1° Cessation d’un des nombreux et multiformes parasi-
fismes sociaux, — parasilisme qui, méme abstraction faite
du phénoméne de la rente du terrain, est assimilable a
Linjuste privilége des propriétaires fonciers. En effet, le
loyer que percoit le premier et réel accumulateur des
€pargnes ayant servi & Pédification d'un immeuble peut
¢élre considéré comme un prix accordé a son abstinence, et
ce prix est sans doute équilable, il provoque sans doute la
multiplication nécessaire des maisons d’habitation. Mais le
loyer payé a I'héritier du constructeur est un phénomeéne
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de parasitisme analogue au paiement du loyer du iermi‘n
au propriétaire foncier qui n'a jamais contribué au défri-
¢hement ou 4 la fertilité de ses domaines. ’

90 (essation d’une iniquité de la constitulion économique
actuelle qui se cache sous le phénomene de la rente du ter=
rain. Aujourd’hui, I'élévation rapide, parfois énorme, |.|en'—
fois invraisemblable de cette rente dans les grandes villes
en voie de développement, enrichit démesurément nnltr{a.‘-j
petit nombre d’individus qui n'ont pas le moindre mt._"rm.x_ a
cette augmentation de leur fortune : « Le propriétaire

« privé des immeubles urbains jouit done d'un extraordi-

« naire accroissement de son revenu, grice a Pélévation de
«la rente du terrain et du loyer de I'immeuble, et dun
« extraordinaire aceroissement de son patrimoine, grice i
« la plus grande valeur acquise par Iimmeuble méme. EX
« il ne mérite ce gain par aucun effort; il empoche aux
« frais du reste dela population que Pélévation des loyers
« des habitations et I'élévation des prix des produits, eeiie
« conséquence des hauls loyers des vnirupﬂls‘el. magasins,
« contraint de verser grainitement une partie de ses re-
« venus aux propriétaires des fonds et des immeubles (1). »

(1) Wacngr, Grundlegung, Dritte Aufl., 7w. Theil, E?GU,_\'Dir ausst,
au sujet de lexploitation des locataires et des iHJlHIl'[HI(}T’.‘i par ‘lw
propriétaires d’'immenbles dont la rente est en augmentation, ibid.,
A8, . :

Quelques chiffres suffiront & donner une idée de I;Fn_-._-rms:ﬂ;meul.
de la rente des terrains dans les villes qui slagrandissent le plus
rapidement. Les ferrains sablonnenx de I;‘\ partie occidentale de
Berlin valaient, quelques dizaines dannées .'r.':u}l la ; guerre,
100 thalers le mergen (jugero). En 1872, ceux situes a la l"'-'i"l|l-h'_‘!'i!‘
coiilaient de 3 4 %00 thalers et davantage par perche carrée (Oua-
dratrutle), tandis que les mieux situés allaient & 2, 3,.en m_e}m'-
6 mille thalers (Wacxer, ibid., 487). A (Chicago, le quart diacre
~cheté 20 dollars en 1830 valait £5.000 dollars en 18565 "E‘U"_“”.l" i
lars en 4872 : 475.000 en 1881 ; 325.000 en 18%6 ; un million ek
950.000 dollars en 189%. En un gnart de siccle, de 1870 & 1895, l-.=
montant total des loyers annuels de Londres, grace uniquement a
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x

3°Un.des principaux champs d’action e la spéenkition
malsaine seréirécivail peu.d peu et finirait rpar disparaitre.

Mais deunx points d’initerrogation se poseraient et s'impo-
seraient surtout, au momentdu;passage en prapriété eollee-
tive des terrains et des immeubles urbains. LiEtat ou les
villes seraient-ils aptes a la gestion et & Padministration de
la masse énorme d’immenbles dont ils deviendraient pro—
pri¢taives ? IVaprés .quels critéres pourrait-on établir leurs
parts respeetives dans la jouissance des rentes?

On sait que M. Wagner lui-méme admet qu’on puisse,
en thése générale, répondre alfirmativement a la question,
au cas ou ladministration et la gestion des immeubles
seratent conliées aux communes :

« S'il estwrai que la surveillance, les soins et:les capitaux
« nécessaires au maintien d'un immeuble soient plus diffi-
« cilement obtenus d’un organe public gue d’une adminis-
« tration privée, il est vrai de dire aussi que les réparations
«se fonl habituellement, aujourd’hui, non a la charge du

propriétaire, mais a celle du locataire. Elles sont, dans
les contrats de bail usuels des erandes villes, dans Pactuel
libre droit de eonirat, adossées an locataire, & ee point
qu’il paie lesiréparations des fenétres.abimées par le vent
ou la gréle et aueunement par sa fante. »
...« Un immeuble urbain est en réalité un eapital de
pierre (ein steinernes Kapital) qmi, par le simple méca—
nisme de la localion, par un minime travail ordinaire
d’administration et un insignifiant apport de neuveanx
capitaux pour réparations, devient une souree de revenus
assimilable aun titre de rente. »

« Les possesseurs i’'immeubles urbains sent denc compa-

Paccroissement de la rente du terrain bdti, a asgzmenté de :
£ 7.782.336, soit : 195.558.500 franes. Des terrains qui, a Paris, dans
Ie quartier de la Madeleine, coltaient un centime el demi le métre
carré en 1333, valaient 5% centimes en 1646 : 6 fr. 40 en 1775 : ils
valent aujourd’hui mille francs (Einavor, La municipalisation dasol
dans les grandes wvilles, « Le Devenir Soeial »,janvier 4898).
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« rables, non aux propriétaires fonciers qui administrent
« directement leurs biens, mais a4 ceux qui les aflerment.
« Or, comme nous lavons déja démontré, le systeme du
« fermage dans les entreprises agricoles’ défruit un des
« principaux motifs du maintien de la propriété privée du
« sol (1). »

H suit de Ia que les communes pourraient surmonter les
difficultés inhérenles a la gestion directe des immeubles,
surtout si le nombre de ceux qu’elles auraient @ administrer
augmentait peu a peu.

On sait d’ailleurs comment les municipalités anglaises,
celles surtout de Birmingham, Liverpool et Glasgow,
tendent a se consiituer un petit patrimoine immobilier. Au
fur et & mesure de la démolition de leurs vieux quartiers
malsainsyelles font élever des batiments dont la taxe d’ha-
bitation leur fournit un joli revenu.

Du reste, le fait qwen France plusieurs sociétés anonymes
se sont constituées pour gérer des immeubles, « se substituer
« au propriélaire, administrer & la fois mille immeubles au
« lieu d’un seul ou de deux, et diminuer ainsi les frais
« généraux » (2), montre 'inutilité présente de la fonction
sociale des propriétaires privés. Par conséquent, partout
ou la ville chargée de la gestion des immeubles, nationa-
lisés en tant que propriéiés, confierait leur administration
a des sociétés semblables, eette administration serait alors
aussi bonne qu’aujourd’hui. La seule différence consisterait
en ce que ces sociétés rempliraient les coffres de la com-
mune au lieu de remplir ceux des particuliers.

Nous avons .répondu au premier des points d’interroga-
tion que nous nous étions posés plus haut. Quant ala
seconde question, voici comment M. Wagner y répond :
« Le prineipe une fois admis de la collectivisation du terrain
« sur lequel s"éléve immeuble aussi bien que de I'immeuble

(1) Grundlegung, 489.
(2) PavL Leroy-Beavriku, Essar sur la rép. des rick., 159,
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« méme, on peut prendre en considération deux éventua—
« lités : le terrain et le batiment demeureraient une pro-
« priété collective unique de I'Etat ou de la commune : ou
« bien I’Etat aurait Ja propriété du sol, et la ville un simple
« droit d'usufruit perpétuel sur ce sol. €e droit; trés va-
« riable selon les eirconstances, serait payé a I'Efat par la
« commune, qui ferait bitir A son compte et louerait les

« maisons, serait enfin propriétaire des immeubles et usu-

« fruitiére du sol. » La plus simple des solutions, ajoute-

t-il, serait d’accorder la double propriété du sol et de
Fimmeuble soit a ’Etat, soit a la ville. Mais dans la pre-
miere des hypothéses, les difficultés d’une si énorme admi-
nistration seraient trop grandes pour Etat. Si, d’autre part,
la ville était seule propriélaire, Padministration, localisée
et circonscrite, serait de ce fait grandement facilitée : mais
la ville s’avantagerait seule, 4 I'instar du propriétaire privé,
de I'élévation de la rente du terrain municipal, sans avoir
eu d’ailleurs aucun mérite i cette élévation, habituellement
produite par des conditions économiques générales ou par
Paction directe de I'Etat, ¢'ést-ii-dire de la totalité des habi-
tants (capitales, villes possédant de grandes institutions de
I'Etat et un grand nombre de fonctionnaires, ete.).
« Cette considération rendrait nécessaire d’assurer pour
le moins a Etat une partie de 'accroissement local de
la rente et de la valenr du terrain municipal el tout cet
accroissement, par exemple, dans les crands centres de
la vie politique et économique dont le développement
dépend de I'ensemble de la vie nationale. Ceci s'applique
aux grandes capitales, ou a des villes telles qu’Hambourg,
Munich, Leipzig, ete. » (est pourquoi : « Si I'on est
fondé a croire quil y aurait trop de difficulté i réunir
la propriété du sol et celle de 'immeuble entre les mains
de PEtat, on pourrait équitablement céder la propriété
du sol urbain a I'Etat et un perpétuel droit d’usage de ce
sol & la ville, en stipulant une compensation & payer
par celle-ci, et la revision périodique du montant de cette
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« compensation selon le Wéveloppement de la rente du
« terrain loeal (1). »

M. Wazner a en vue des villes qui feraient hatr sur le
<ol mationalisé dont elles seraient usufruitieres. Mais la
chose change d’aspect si on la eonsidére aun point de vue
de la simple gestion municipale, avee jouissance relative
partielle des revenus, des immeubles ‘urbains qu'une noo-
velle constitution de la propriété aurait /fait tomber aux
mains de PEtat. Alors, les critéres pouvantservir a la déter-
mination des parts respectives de I'itat el de la ville
dans la jouissance des revenus seraient purement enipi-
riques et iils varieraient selon I'emploi & donner & ‘ees
FeVENuUs :

Si, par exemple, le résidu restant a chague commune
des revenus des immeubles urbains, apres le prélévement
des dépenses du budget communal et du ‘peurcentage de
I'Etat, était dévolu (par 'entremise de ‘hanques spéciales,
je suppose) a des emprunts a accorder aux ftravailleurs de
la petite indusirie, aux artisans, aux pelils commer—
cants, etc., habitant la commune.

Si. de meme, Pexcédent des sommes per¢ues dans la
oestion des terrains confiés aux previnces (ou a des com-
munes rurales, analogues aux allmenden suisses ou alle-
mands) (2) ¢tait, aprés déduction du pourcentage de 'Elat
et des frais du budget provincial, dévolu @4 des emprants
consentis aux travailleurs auricoles appartenant a ees pro-
vinees, ¢ est-a-dire aux locataires des terrains provinciaux.

Si, enfin, I'Etat aprés avoir déduit le montant des dé-
penses générales du total des versements des provinces et
des eommunes et de celui des loyers des eapitaux tech-

niques fixes (usines de la grande industrie) ou des agents

dits maturels (mines, chutes d’eau, etc.) dont il se serait
réservé la gestion, employait Fexcédent de ses recettes, soit

(1) Grundlegunyg, Dritte Aufl., Zw. Theil, 501, 502.
2) De Laveceve, De lapropricté, ele., 131, 154, 157, 152.
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a rendre communs et gratuits les instruments de produc—
tion, soit & consentir, en addilion aux capitaux nationa-
lisés liquides, des préts a des syndicats ouvriers ou des
coopéralives de production.

Les critéres empiriques devant régler la jouissance des
revenus publics se dégageraient des conditions et des faits
issus de ces dispositions parliculiéres. On aurait, par
exemple, pour comparer les communes entre elles, le quo-
tient du montant total du pourcentage laissé a chacune
d’elles, divisé par le nombre de ses habitants ; on pourrait
comparer entre enx la commune, la provinee et 'Etat en
divisant le montant total du résidu destiné anx emprunts
par le nombre de ceux qui y recourraient. Le pouvoir
législatif aurait, en somme, une foule de semblables cri-
téres empiriques pour évaluer les parts respectives de 'Etat
¢t de la commune, ou de I’Etat et de la province, damns la
jouissance des revenus publics. Et il lui serait facile alors
de fixer ces quotes parls une fois pour toutes au moyen de
formules empiriques (1). Guidée par lesTails, Uexpérience
vérifierait, dans chaque cas particulier, T'équité des critéres
ct des régles de parlage adoptés.

(1) On pourrait déterminer ces paris respeclives, pour les com-—
munes, par exemple, en faisant la quote part de I'Efat égale au
montant total de'la ‘rente du 'terrain des immeubles urbainsmatio-
nalisés, plusun certain pourcentage du montant fotal des loyers de
ces immeubles diminués de la rente du terrain. Ou encore la quote
part de PEtat serait eonstituée par nn pourcentage du montanttaotal
des loyers dont on ne déduirait rien, mais qui varierait selon la po-
pulation des villes. CGelles-ci pourraient étre, A eet effet, classées
selonleur ordee de grandeur, etc. DVaulres regles encore seraient
applicables. CGest pareillement d'nne facon tout empirique que
sont déterminés aujourd’hui les pourcentages des droifts d'octroi
payables par les communes a PEtat ou la quote partde 'impot sar
les bitiments abandonnée par 'Etat anx villes, ou d’auntfres partages
analogues entre UEtat et les adminisfrations provinciales on muni-
('i]!ijll“-.




