Déduction des intéréts
de construction

En regle générale, les institu-
tions financiéres octroient un
crédit de construction pour la
construction d'un bien immo-
bilier. Celui-ci est immédia-
tement consolidé a la fin des
travaux. Cela permet alors une
claire délimitation entre les
intéréts déductibles et ceux
qui ne le sont pas. Avec 'ap-
parition de nouveaux modes
de financement, d'autres ques-

tions surgissent a ce sujet.

Bernard Jahrmann
Expert-comptable diplomé

Dans la systématique fiscale,
telle qu'appliquée par la ma-
jeure partie des cantons suisses
et préconisée par le Tribunal fé-
déral, les intéréts dits «sur crédit
de construction» font partie du
colt de construction du bien
immobilier concerné, au méme
titre que le sont les factures des
maitres d'état, les honoraires
d'architecte, ceux du notaire, etc.
Notre Haute Cour a notamment
précisé que ces intéréts représen-
tent des dépenses pour l'acquisi-
tion d'un bien, contrairement aux
préts hypothécaires destinés & la
conservation d'une source de re-
venu (valeur locative ou loyers).
Par cette considération, on doit
admettre que ces intéréts passifs
constituent un investissement et
ne représentent pas a propre-
ment parler une diminution de
fortune, mais contribuent bien
plus & créer ou développer une
source de revenu.

Il faut savoir que ce principe est
applicable a tous les immeubles,
qu'ils fassent partie de la fortune
privée ou commerciale.

A relever que le canton du Valais
ne se sentira que peu concerné
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par les affirmations du Tribunal
fédéral, des lors que sa législation
interne fait qu'il est le seul canton
romand & admettre la pleine dé-
duction du revenu imposable des
intéréts sur crédit de construc-
tion. A noter que, par la force des
choses, cette particularité ne s'ap-
plique évidemment pas a l'imp6t
fédéral direct.

Quand peut-on déduire les intérats?

Comme indiqué dans lintroduc-
tion, a la fin des travaux, le cré-
dit est généralement consolidé
et devient un emprunt hypothé-
caire. Cela permet de donner en
principe une délimitation claire
entre les intéréts non déductibles
et ceux qui le sont. Ainsi, on doit
plus largement considérer que
pendant la durée des travaux, les
intéréts sont compris dans le prix
de construction. On peut alors
admettre que, dés que le bien
génere un revenu, loyer ou valeur
locative, les intéréts deviennent
déductibles.

Il 'est en finalit¢ peu important
de connaitre la dénomination du
crédit (construction, hypothécaire,
prét des parents, etc). Le fait que
I'on bénéficie deés le départ d’un
crédit hypothécaire ou que l'on

consolide par paliers au fur et &
mesure de I'avancement des tra-
vaux ne rend pas l'intérét déduc-
tible du revenu imposable, méme
s'il faut admettre que parfois ce
«stratagéme» proposé par les or-
ganismes financiers passe entre
les gouttes du controle du taxa-
teur. A l'opposé, si un crédit de

«A la fin des travaux,

le crédit est généralement
consolidé et devient

un emprunt hypothécaire.»

construction tarde a étre conso-
lidé, pour quelque raison que
ce soit, dés 'obtention d'un re-
venu ou du début de I'habitation
propre, les intéréts deviennent
déductibles.

Une question de délimitation

Il convient par conséquent d'étre at-
tentif & cette délimitation ainsi que
de conserver les justificatifs des
intéréts payés lors de la construc-
tion, ce pendant toute la durée de
possession de l'immeuble, afin de
pouvoir les faire valoir au plus tard
lors de la vente en tant que partie
du prix de revient.
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