Fiscalité Que déduire lors de I’entretien
ou de la rénovation d’un immeuble?

Pour les propriétaires d'im-
meubles privés, qu'ils les
louent a des tiers ou les oc-
cupent eux-mémes, la
question de la déductibilité
des frais d’entretien d'im-
meubles privés revét sou-
vent une importance pri-
mordiale. Il est notoire que
le contribuable a le choix
entre une déduction des
montants effectifs et I'ap-
plication d'un forfait (10%
ou 20%) dont le pourcen-
tage dépendra de I'dge du
batiment au début de la pé-
riode fiscale. Nous nous in-
téressons ici plus particu-
lierement aux possibilités
offertes dans le cadre des
déductions effectives.

Entretien ou amélioration:
une distinction parfois déli-
cate. D'un point de vue fiscal,
les frais d’entretien corres-

pondent aux dépenses dues
aux réparations ou aux réno-
vations, & condition qu’elles
n‘entrainent pas une augmen-
tation de la valeur de l'im-
meuble  (dépenses  dites
(I’Ennéliomtion}). Il tombe sous

le sens commun que la dis-

tinction entre entretien au
sens strict et amélioration

n'est pas toujours aisée a
faire: ainsi, la réfection d'une
salle de bains ou d'une cui-
sine comportera tant des frais
engagés a des {ins de rénova-
tion ou de réparation, déduc-
tibles [iscalement, que des dé-
penses augmentant la valeur
du bien.

L'autorité fiscale applique
la plupart du temps, c}lans de
tels cas, des réglementations
forfaitaires cernant d’assez
prés la réalité. 1l sied de si-
gnaler une régle importante,
résultant de la jurisprudence

constante du Tribunal fédé-
ral, qui est souvent ignorée
des contribuables; ceux-ci
peuvent a posteriori en patir.

En  effet, les  dépenses
qu'un contribuable engage,
en vue de remettre en état un
immeuble nouvellement ac-
quis qui avait été mal entre-
tenu par le propriétaire précé-
dent, ne sont, durant la pé&
riode qui suit l'acquisition,
pas déductibles.

Le fisc considére qu’elles
font partie du prix d’acquisi-
tion et refuse de les défalquer
du revenu imposable, en prin-
cipe durant cing années.
Dans un tel cas, le contri-
buable aura bien entendu tout
intérét a opter pour la déduc-
tion forfaitaire des frais qui,
elle, est admise.

Les frais d’exploitation sont
déductibles. Outre les frais

d’entretien proprement dit, le

propriétaire d’immeubles
peut également se prévaloir
de la déductibilité fiscale de
ce que I'on désigne comme
frais d’exploitation, A savoir,
notamment, les contributions
périodiques  pour 'enléve-
ment des ordures ou I'épura-
tion des eaux, 'éclairage, le
nettoyage et l'entretien des
rues et des routes. De méme,
les taxes immobiliéres ot les
frais de concierge peuvent
faire I'objet d’une défalcation
du revenu, dans la mesure o
le propriétaire les assume,
Par contre, l'autorité [is-
cale refuse systématiquement
la déduction de toutes les dé-
penses  directement lides 2
Pexploitation de I'installation
de chauffage (par exemple,
les frais de ramonage ou d’en-
tretien de chaudiéres). On re-
levera que la déduction des
[rais est accordée sur la hase

de la date du paiement et non
de la facture.

Des économies d’énergie fa-
vorisées fiscalement. En ce qui
concerne les dépenses visant a
amdéliorer  I'isolation  ther-
mique et & favoriser les écono-
mies d'énergic (isolation des
fagades ou de Ia toiture, étan-
chéification, installation de
capteurs solaires), elles sont
déductibles 4  concurrence
d’un tiers et cela méme si le
contribuable a opté pour la dé-
duction forfaitaire. Revers de
la médaille: les deux tiers non
admis a défalcation s’ajoute-
ront a la valeur fiscale de I'im-
meuble. [n outre, de telles dé-
penses  sont intégralement
comprises dans le cofit d'une
construction nouvelle, donc
non déductibles.
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