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RAPPORT DE LA COMMISSION
chargée d’examiner I'objet suivant :

Postulat Fabienne Freymond Cantone et consorts - @Ges immobiliers,
les reports d'imp6ts, 12 ans apres

1. PREAMBULE

La commission s'est réunie le 25 février 2013 &dle de conférences du SCRIS, Rue de la paix 6, &
Lausanne. Sous la présidence de M. Philippe Groledty était composée de Mme Fabienne
Freymond Cantone, et de MM. Maurice Neyroud (qumpkace Claudine Wyssa), Jean Tschopp,
Daniel Trolliet, Maurice Treboux, Bastien Schobinga&lexandre Rydlo, Martial de Montmollin,
Jean-Francois Cachin et Michél Buffat. Mme ClaudiMgssa était excusée.

Ont également participé a cette séance :
M. Pascal Broulis, Chef du DFIRE, M. Pierre CurchGtef de la division juridique ACI.

M. Cédric Aeschlimann a tenu les notes de séance.

2. POSITION DE LA POSTULANTE

Fabienne Freymond Cantone indique avoir consult fikealistes pour aboutir a son texte. Elle
demande une réflexion sous la forme d’'un postolati] qui laisse une large marge de manceuvre au
Conseil d’Etat pour voir quelles adaptations pdamgétre apportées a la loi et aux réglementations

Elle présente 4 sujets de discussion sur le thameeaports d'impdts concernant les gains immokilier
dans la loi telle que retouchée en 2000.

* Certains cantons limitent le nombre de reporispldts acceptables par personne, ce qui simplifie
notablement 'administration.

» Dans le canton de Vaud, il est possible que guetgchange l'affection de son appartement alors
gu’il est au bénéfice d’un report d’'imp6t pour urabitation durable. Elle demande une réflexion pour
que cela ne puisse plus étre le cas.

« En fonction de leur taille, le délai de 2 ansgiole pour une demande de report d’imp6t, peutrmett
en difficulté des petites communes qui ont per¢unop6t, et qui doivent ensuite le restituer.

« Le sujet le plus technique concerne I'articled@8a Loi sur les impéts (LI). Il stipule que larda de
possession en cas de demande de report d'imp&@ageca partir de la derniere aliénation imposée.
Ainsi, une personne qui procede a des achats éts/snccessifs bénéficiera d’'un taux sur le gain
immobilier plus favorable, car toute la durée ditetion depuis le premier achat sera comptabilisée.
Elle précise que cette pratique n’existe pas demalitres cantons et est unique en Suisse. Bheecest
gue ce biais devrait étre corrigé.



3. POSITION DU CONSEIL D’ETAT

Pascal Broulis explique que ce postulat concermedblématique du réinvestissement. Il signale que
M. Curchod a préparé un texte technique préseidanituation en général. Si la commission est
convaincue des arguments présentés, ce texteaseadnse a ce postulat.

Ce qui peut poser probleme a une commune concarirédorerie et non la fiscalité. Elle doit, en
effet, rembourser ce qu'elle a encaissé par avdraeacomptes ne sont pas acquis, seule la taxation
est définitive.

L’ACI pourrait transmettre un courrier aux boursigrar I'intermédiaire de 'UCV, de I'AdCV ou
méme de la Société des boursiers pour leurs exgslitpmment les communes devraient provisionner.

Selon le Conseiller d’Etat la pratique genevois@ntionnée par la postulante, souleve plus de
problémes qu’elle n’en résout.

Pierre Curchod explique qu'il existe ainsi deuxaypmle différés d'imposition :
« les reports d’imposition qui portent sur le mémeneuble,
* les reports d'imposition qui concernent plusigommeubles différents.

Les reports d'imp6t qui portent sur le méme immeubbncernent essentiellement le partage
successoral, avec par exemple un frere ou une gaéuecoivent la moitié d’un immeuble. L'un
reprend la moitié de l'autre, a titre onéreux, @dficie d’'un report d'imp6t. Cela peut aussi é¢re
cas lors d’'un divorce, a la fin du régime matrinaniLorsque les conjoints sont d’accord, I'un des e
conjoints reprend la part de I'autre contre inddénet bénéficie d'un report d’imposition.

Les reports d'imp6t sur deux immeubles différerdaoernent les réinvestissements. Les personnes
qui habitent leur propre logement, qui le vendeléménagent, et acquiérent un nouveau logement
servant d’habitation peuvent en bénéficier.

Au niveau juridique, le canton n’est plus tout & liare de faire ce qu’il veut. Depuis 2001, Idal&le

8 ans ne s’applique plus et l'article 12 de la &oi I'harmonisation des imp6ts directs est consacré
I'imp6t sur les gains immobiliers. Il prévoit urfféiré de I'imposition et non un report de la petaap

de I'impét.

Selon la pratique de I'ACI depuis 2001 concernantnéme immeuble, la durée de possession est
considérée par exemple jusqu’au divorce. Il y aifféré d’imposition depuis le divorce jusqu’a la
revente de I'immeuble. Un décompte fiscal est sédibrsque le conjoint qui a repris cet immeuble le
vend.

L’administration avait auparavant pour pratiquedite que sur la moitié de 'immeuble qu’un des
conjoints avait acquis au tout début du procedaudurée de possession était prise en considération
jusqu’a la vente de I'immeuble. Par contre pountitié rachetée a son ex-conjoint, on ne consitlérai
gue la durée de possession raccourcie, entre tecgivet la vente de 'immeuble. Le TA a jugé que
cette pratique n’était pas conforme au droit fédénmna ce sens que le droit fédéral ne prévoit pas u
simple report de I'imposition, mais qu'il s’agitudi véritable différé d'imposition. Dés lors, aus&n

sur la partie reprise du conjoint que celle achatéerigine, il doit y avoir une durée de possessi
complete. Sur la base de cet arrét, la loi a ¢érément modifiée, faisant une distinction entresun
plusieurs immeubles.

Sur deux immeubles, la pratique continue de dire gur la plus-value réalisée sur le premier
immeuble, lorsque le second est vendu, on consitleute la durée de possession. Ainsi, dans le cas
d’un premier immeuble acheté en 2001, revendu 65 20 d’'un nouvel immeuble racheté en 2005 et
revendu en 2008, la durée de possession prisensidéoation pour le premier immeuble est de 7 ans,
ce qui a un effet sur le taux, plus faible en farcdu baréme dégressif de la loi. Par contre|aur
plus-value réalisée sur le second immeuble, lasdoo@sidérée est celle entre I'achat et la revéate
cet immeuble, ce qui aboutit a un taux d'impot plessé pour une durée de possession de 3 ans. Il es
a relever que cette pratique vaudoise a été tpardes tribunaux.



Concernant le canton de Geneéve, la loi genevoigglusloin que le droit vaudois. Elle précise que

dans le cadre de I'exemple mentionné ci-dessus i@investissement sur deux immeubles, la durée
de possession de 7 ans va s'appliquer aussi bide gpuemier immeuble que sur le second. Ainsi, la
pratigue genevoise est plus favorable que la pratiqudoise.

Le canton de Geneve comporte également deux parités, en premier lieu concernant les cas
d’'investissements multiples. Si I'on complique kose avec un immeuble A acheté en 2000, revendu
en 2003, un nouvel immeuble B, acquis en 2003, avedinvestissement du gain immobilier, dans
un tel cas, le canton de Genéve va admettre lérdiff'imposition sur le gain réalisé sur 'immeuble
A. L'immeuble B, acheté en 2003 est revendu 2008neémmeuble C est racheté en 2008 également.
Le canton de Genéve va des lors admettre que I8itipp du gain réalisé sur I'immeuble B soit
différée, mais il va revenir sur le gain immobilae I'immeuble A. Une autre particularité unique en
Suisse est que la durée de possession maximalepdur ait un impot est limitée a 25 ans. Aprés 2
ans, le taux d'impo6t passe a 0. Ainsi, plus I'errapproche des 25 ans, plus il y a un risque giyil

ait plus du tout d’'imposition sur ces différés.

Un autre point délicat du postulat concerne la i@mhtique du changement d’affectation. Le droit
vaudois reprend mot pour mot la loi fédérale. Rqpuiil y ait un différé d’imposition, dans le cas de
figure d’'une personne qui posséde son logemenvetal et en rachéte un autre, il faut que le
propriétaire affecte le produit de la vente & ucguésition ou & une construction en Suisse seraant
méme usage. C'est ce méme usage qui pose uneaultificar le droit ne prévoit pas de durée. La
pratique est de dire que la personne qui vend gpargement, en rachéte un et qui, quelgue mois plus
tard, change d’idée et loue cet appartement, I'mthtnation ne va pas revenir sur ce différé
d’'imposition, et ce méme si la personne n'a habilégement que 3 mois. Dans ce cas, avec une base
légale quelque peu fragile, I'administration poiir&tre plus stricte, quitte a soumettre les Igige
devant les tribunaux pour définir une période aedis ou une année d’occupation.

Pascal Broulis rappelle le débat qui avait eu jiglilet 2000 lors de la révision de la Loi fiscader la
question du réemploi. A partir de la seconde veihie immeuble, on est déja considéré comme un
professionnel de I'immobilier et donc plus dansriéme schéma de fiscalisation. Il s’agit d’éviter
gu’en définitive, des personnes soient pénalisé@eantl leur parcours de vie avec un bien immobilier.

4. DISCUSSION GENERALE ET BIENFONDE DU POSTULAT

Plusieurs commissaires soulignent qu'il y a defddhces de pratique entre les cantons. Certains
cantons suisses allemands contrdlent le changedieffectation d’'un immeuble. Le canton de Vaud
est le seul a appliquer un taux dégressif bas@rsipartie de la possession d’'un logement. Méme si
Geneve est plus laxiste, d’autres cantons le sainigret nous pouvons nous demander quelle est la
justification de cette situation pour le cantoriMzeid.

Le Chef de la division juridique de I'ACI nous rémbque le nombre de reports d’'imposition est réglé
par le droit fédéral. La personne qui utilise unmieuble pour son habitation, le vend et utilise un
immeuble pour sa propre habitation a droit & umntegdimposition. Il doute que I'on puisse apporter

une limite temporelle par rapport a la formulataxtuelle de la loi. Tant qu’il N’y a pas de recours

pour tester la pratique, le systéme du taux difféiée continuera a étre pratiqué. Au niveau de la
logique, le taux différencié parait notamment justequ’il y a deux immeubles différents. En efiiét,

lui semble difficilement concevable que pour unosecimmeuble, conservé 4 ans alors qu’un premier
a été conservé 25 ans, on ne considére que laglussur le second immeuble.

A Geneve, la limitation des reventes est partiell®s le 3éme immeuble, une partie du
réinvestissement est décalée vers I'immeuble stivanbareme est aussi dégressif en fonction de la
durée de possession. Le taux se calcule sur lae dotéle, avec des taux plus bas pour le dernier
immeuble que dans le canton de Vaud.

Il est a relever que la justice a donné tort a I'A@ traitant le cas d’'un immeuble qui a été loué
pendant 6 ans sans étre affecté au logement qeg@$etaires. lls ont pu prouver que cet objeit éta
difficile & vendre, qu'ils avaient fait de nombreasdémarches pour le vendre et notamment baissé le
prix. La durée et l'affectation de l'immeuble n’étgpas remplie dans ce cas, pourtant, selon la
jurisprudence, 6 ans n’'ont pas suffi pour lui fgserdre une affectation. Ainsi, la personne quitpeu
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montrer qu’elle a fourni des efforts et démarchg agences peut bénéficier du report d’imposition.
Ces notions ne sont justement pas fixes dans taldi faut tenir compte des particularités decetea
cas, en dépit de garde-fous nécessaires. Les déesasont plus rapides sur l'arc Iémanique et
peuvent atteindre 5 ans dans les autres régionsum@ole releve le Conseiller d’Etat, plus d’'un
mariage sur deux se termine par un divorce, aveédassité d’un logement supplémentaire.

Concernant le réinvestissement, il s'agit de diffée paiement de I'imp6t pour éviter une multitude
de ponction. Pascal Broulis indique recevoir enviB®0 lettres par année. Il y a peu de courriers
concernant cette question, mais ils montrent lgilitd de certaines personnes par rapport a leur
situation personnelle. Il estime que le cadre estreint pour changer la pratique et que le cadeon
Vaud est plutét rigoriste en la matiére

En principe un nouveau logement coute plus cher’quneien. Comme le souligne Monsieur Broulis,
l'idée du législateur est de faciliter la mobilitki contribuable dans le domaine immobilier. La
fiscalité immobiliere est souvent I'objet d'attaguda plupart du temps rejetées par le peuple. La
derniere initiative dite des « vieux » concernaithoix du mode d’imposition des personnes de 65 an
et plus, avec notamment le maintien d’'une valecative.

Un commissaire releve qu’un parcours de vie peettéds divers, avec un premier achat comme jeune
célibataire, un mariage, des enfants, un divonse,situation professionnelle qui change, etc. Tomss

cas peuvent aboutir a un changement de logemeny étant forcé, tout en souhaitant rester
propriétaire. Il trouve normal de pouvoir profitkr ces reports d'impéts.

Un autre commissaire rappelle que l'on attend dasgatlleurs qu’ils soient mobiles et que les
personnes sont moins attachées a un emploi quavgdr Provenant d’'une région périphérique, il
signale encore que des personnes quittent I'arané&ue pour trouver des logements moins chers.
est tout a fait possible d’envisager un changendentogement 3 a 4 fois dans une vie pour les
personnes qui sont devenues propriétaires tréeggelinse déclare satisfait des explications reeties
soutient I'idée d’une information aux petites conmas concernant les problémes de trésorerie.

Un commissaire rappelle que le postulat Freymonut@e vise a éviter la spéculation immobiliere et
non les personnes et leurs trajectoires de Vvies lige différents événements. S'agissant de
I'interprétation de l'article 65 al 1 let f, qui ¢xise qu’il s’agit des cas d’aliénation de I'hatida
ayant durablement servi au propre usage de I'dééinale mot durable est pris en considération a
partir d’'une année déja.

L’ACI intervient dans les cas de spéculations. @onant linterprétation du mot durable, les
problémes sont similaires a ceux de la définitiarddmicile en droit civil, qui peut étre pris paure
durée relativement breve, pour autant que l'intentie la personne de s'établir soit réellement de
prendre domicile. L’aspect subjectif n’est pasl&é apprécier car une personne peut venir dans une
commune, perdre son emploi trois mois apres et dage¥. Elle n’en a pas moins eu son domicile
pendant trois mois dans la commune. C’est la ramnmr laquelle il est difficile d'étre tres restiic
dans ce domaine, car cela provoque beaucoup de,liivec des chances de succes relativement
faibles.

Le réinvestissement ne va pas étre accordé powaksu I'immeuble racheté est moins cher que le
précédent, car plus petit ou dans une région oprigdes terrains sont plus bas. Monsieur Curchod
nous donne I'exemple d’'un immeuble acheté CHF ®00‘C& Nyon, revendu CHF 800'000.- quelques
années plus tard pour racheter un immeuble a CHFO@®.- a Avenches. Concernant les CHF

300'000.- de plus-value, le différé d'impét n'esspcomplet et ne porte que sur CHF 50'000.-, aoit |

différence entre le prix de revient a Nyon de CHB'600.- et celui d’Avenches de CHF 550'000.-.

Pascal Broulis rappelle qu'il y a toujours une neadjinterprétation en fiscalité et reconnait que la
lecture du texte fédéral peut poser probleme aljgt. 3n fine, il explique que la succession réga&a

le transfert patrimonial et qu’il n'y a pas de cadele réemploi a pour but de pratiquer I'impétralo
que la fiscalité immobiliere fait I'objet de nomhisees demandes de réforme. Un débat a notamment
été initié pour faire baisser I'endettement desagés dans le domaine hypothécaire en supprimant les
déductions fiscales. Mais si le taux d’endettenssttimportant, le patrimoine I'est aussi en mirdir.
remarque aussi qu'il n'y a pas de bulle spéculaisteiellement, avec une meilleure répartition qu'il



a 20 ou 30 ans dans le domaine immobilier, méméasi Iémanique fait parfois exception.
L'administration examine ainsi chaque cas poumiéme. Une vente ne fait donc pas I'objet d’'une
taxation mécanique, mais est traité pour elle-mémec sa marge d'interprétation. Il pense que la
pratique est plut6t saine.

La postulante pense que le fait de faciliter ledfart immobilier va bien si le marché est haussier
Elle souligne que s'il devient baissier, les comeaipt I'Etat vont plutét y perdre financierememt, ¢
qui pose probléme. Elle attend également des engagse plus forts du Conseil d’Etat en termes de
contréle des changements d’affectation.

De l'avis du Conseiller d’Etat, si la loi était diggire, le taux serait unique pour toutes les pengs
physiques. Comme le taux est progressif, la loitadbén principe d'équité et non d’égalité. Il stag
donc implicitement de favoriser le transfert patmal. Il estime que le marché va rester ce qeil e
globalement, avec des ventes a des montants sisildli ne faut donc pas tabler sur un marché gui v
s'écraser ou régresser, a I'exception des objatsldanontant est excessif de fait (CHF 15 a 20:000
le m2). Celui qui est obligé de vendre un apparténp&yé trop cher pour raison de divorce ou
professionnelle n'est pas dans la méme situatiomngupersonne aisée qui posséde un appartement
ayant couté 5 millions et qui n’en vaut plus queEBe ne va pas le vendre et il n'y a rien a aller
chercher dans ce domaine. Il rappelle que le régrptt & éviter que I'on paie deux fois et I'obiec
est d’'aider le citoyen dans le cadre de l'aidecgemnent. Cela ne concerne pas les trés richeset il
s'agit pas d’'un gisement. Cet imp6t différé estgivaal sur la totalité de I'imp6t.

A une question d’'un commissaire, Pascal Brouligt@€pgu’il ne soutient pas le postulat. Il propose d
remettre une note technique de M. Curchod qui édfiae de rapport a ce postulat. L'idée est de
donner la matiére de la réponse a la commissiouerde I'élaboration du rapport par le rapporteur.

La postulante est préte a entrer en matiére sprdposition en échange d’'un engagement sur un
meilleur suivi par le canton de I'affectation dedbitation et du document remis a la commission.

Le Chef du département rappelle que I'Etat a lepgepour lui. En cas de paiement différé, I'Etat s’y
retrouve sur la durée. Il ne peut en revanche &ecés doutes concernant I'absence de contrble de
I'administration tant que ces allégations ne sad gtayées. Les contrdles se font par le biaiade |
déclaration d'imp6t. Ensuite, en cas de transferprbpriété, I'acte fait I'objet de la signatureud’
notaire, qui est par ailleurs le premier conseilertermes de réemploi. Il y a donc une succeskon
contrbles. Il est prét a insister sur le fait qddudra y apporter une attention particuliére diens
rapport, mais ne peut laisser supposer gu’il as de controle.

L'objectif étant d’avancer et d’améliorer la pratég la postulante accepte la proposition de tratem
de ce postulat avec les explications donnéesraplaort mis en annexe. Elle compte sur I'ACI paur |
suivi de 'affectation et pour I'information desromunes concernant les acomptes.

5. VOTE DE LA COMMISSION

Prise en considération du postulat

Nombre de voix pour : 0

Nombre de voix contre : 11

Abstention : 0

La commission recommande au Grand Conseil de ngmaire en considération ce postulat par O
voix pour, 11 contre et 0 abstention.

Vers-I'Eglise, le 5 mai 2013 lapporteur :
(Signé)Philippe Grobéty



6. ANNEXE

Rapport de I'ACI a la Commission du Grand Conseil bargée d’examiner le postulat Fabienne
Freymond Cantone et consorts : Gains immobiliersgls reports d'impéts 12 ans aprés

Le postulat traite du différé d’'imposition des gaimmobiliers et souléve les diverses questions
suivantes indiquées en caractéres italiques.

a) En cas de vente d’'un immeuble affecté au logetherontribuable, celui-ci peut différer 'impot
s'il réinvestit le produit de la vente dans un @auiimmeuble d’habitation. En cas de revente, il devr
payer I'imp0t sur les gains immobiliers sur le ga#aliseé sur les deux immeubles. Toutefois, sur le
plan communal, seule la commune du lieu de sitnatioZ™ immeuble touchera les 5/12 de I'imp6t.

On peut relever que cette situation existait daja%56 et qu’elle n’est donc pas due a la loi dg020
Accorder une part de I'impdt a chacune des commuoewmliquerait le systéme. Le plus souvent, la
personne qui vend un immeuble et quitte une commamdénéficiant d'un réinvestissement est
remplacée par une autre personne qui achete cedlibien(ou un autre) en bénéficiant également d’'un
réinvestissement et apporte de la substance fismalgensatoire a cette commune. Du reste, la
situation est analogue a celle qui vaut pour lemghments de domicile (la personne qui quitte une

commune au 15 décembre paie I'imp6t de toute I'amans la commune d’arrivée).

b) En cas de vente d’'un immeuble acquis lors domération dont I'imposition a été différee, l'art.
68 al. 2 LI prévoit que le gain obtenu sur cett@mion est imposé au taux déterminé par la durée
écoulée depuis la derniere aliénation imposée. batyante estime que cette situation est trop
favorable car en I'absence de réinvestissemenutéeal de possession aurait été plus bréve et le taux
de l'impét plus élevé.

Exemple :
- Achat de I'immeuble 1 en 2002 au prix de 100

- Revente de 'immeuble 1 en 2007 pour 200 : Inspétie gain de 100 non pergu car produit de la
vente investi sur 'immeuble 2 payé 250 en 2008.

- Revente de 'immeuble 2 pour 450 en 2012.

Traitement fiscal :

Gain sur 'immeuble 2 = 200, durée de possessi@ghans, taux = 22%
Gain sur 'immeuble 1 = 100 durée de possessio® ais, taux = 15%

La postulante estime que ce n’est pas juste cé sfinvestissement n'avait pas été accordé pour
I'immeuble 1 le gain de 100 aurait été imposé auxtapplicable pour une possession de 5 ans, a
savoir 20%

Les cas de différé d'imposition peuvent étre disieé deux catégories :

- Les différés d'imposition sur le méme immeublarfieuble acquis par voie de partage successoral et
lors d’une liquidation du régime matrimonial (laiplsouvent lors d’un divorce).

- Les différés d’imposition portant sur deux ou giwrs immeubles différents (réinvestissement
agricole, réinvestissement dans un immeuble seexatdgement principal et réinvestissement dans le
cadre d’'opérations d’améliorations foncieres).

Dans les cas de différés d’imposition portant suméme immeuble, I'ancienne pratique de I'ACI
(jusqu’en 2005) distinguait entre la part de I'imubke initialement propriété de I'aliénateur et eell
acquise lors du différé d'imposition. Pour la prerei la durée de possession était calculée depuis
I'acquisition jusqu’a la vente alors que pour lgz@®le le calcul ne se faisait que depuis le différé
d’'imposition jusqu’a la vente, avec pour résultataux d’'imposition plus élevé.

Cette maniére de faire a été contestée devanibesaux. Le cas était le suivant (données adaptées
2001 : Acquisition d’un immeuble par les époux Xeiour 500 (250 chacun).



2004 : Divorce, I'époux X rachéte la demi de I'épalipour 300 ; imposition différée du gain de 50
2005 : X vend I'immeuble 1000 (gain = 500 : 4500+dgain différé)

Taxation : 1/2 de I'immeuble acquis en 2001 : g0, au taux de 4 années de possession = 22% ;
l'autre 1/2 de 'immeuble acquise lors du divoraain 250 dont 50 (gain différé) au taux de 4 asnée
de possession et 200 au taux d'une année de piosses30%.

Le tribunal a admis le recours en disant que krdiu gain de 500 devait étre imposé au taux de 22%
Sur la base de cet arrét, la LI a été modifiée pounsacrer cette solution (art. 68 al. 1)

En revanche, s’agissant de différé d'impositiontquar sur plusieurs immeubles, I'ancienne pratique
ci-dessus a été maintenue et ancrée dans lato68al. 2 LI). Ainsi, le gain réalisé sur 'immge 1
bénéficie de I'entiere durée de possession judawante de I'immeuble 2 alors que pour 'immeuble
2, sa durée de possession se calcule depuis soisidoq jusqu’a sa vente.

Exemple :
2001 : Achat immeuble 1 pour 500

2008 : Vente de I'immeuble 1 pour 800 et achat'idenrieuble 2 pour 900 ; différé d'imposition sur
300

2012 : Vente de I'immeuble 2 pour 1500

Taxation :

Gain de 300 sur 'immeuble 1 : durée de possesigdlil ans, taux = 14%
Gain de 600 sur 'immeuble 2 : durée de possesichans, taux = 22%

Il convient par ailleurs de relever que dans le@amle Genéve, cité dans le postulat ainsi que dans
celui de Neuchatel, une telle distinction n’est fate en sorte que non seulement le gain réalisé s
'immeuble 1 bénéficie d’une durée de possessiohldans mais le gain sur 'immeuble 2 également.

Compte tenu de ces éléments, il apparait diffadlesuivre le postulat qui voudrait bloquer la dutée
possession a partir du moment de la réalisatiogaitu dont I'imposition est différée, comme dans le
systeme prévu par la LI de 1956. En effet, letdigxéral précise que le contribuable a droit a un
différé d’'imposition et pas seulement a un difféee perception de I'impét. Dés lors, les tribunaux
jugeraient probablement que la solution préconiséde postulat entrave de maniére inadmissible ce
différé d’imposition voulu par le droit fédéral.

S’agissant enfin des 3 points relevés en pagepbsiulat, on peut relever ce qui suit :
1. Geneve limite le nombre de reports d'impdts ptadele par personne

Il est exact qu’en cas de réinvestissement en eh&eaneve limite la portée du réinvestissemenien ¢
sens que seul le gain réalisé sur I'immeuble nilregsorté sur I'immeuble n. Ainsi, lorsque le

propriétaire réinvestit le gain réalisé sur I'imrbéul sur 'immeuble 2, le différé d’imposition est

admis. En revanche, s'il fait la méme chose sumuneuble 3, la plus-value réalisée sur 'immeuble 2
est reportée sur I'immeuble 3 mais le gain réafisé I'immeuble 1, qui avait été reporté sur
'immeuble 2, n’est pas reporté sur 'immeuble 3enhc imposé a ce moment.

Il convient cependant de relever que le texte diit dédéral ne prévoit pas une telle possibilité en
sorte que I'on peut s’interroger sur le bien-foiéne telle solution. D’autre part, Genéve estdals
canton suisse a exonérer les gains immobilierssésahprés une longue durée de possession (25 ans).
La limitation des réinvestissements successifddittai portée d’'une telle exonération.

2. Il n'y a pas de suivi par notre canton sur lesaggements d’affectation de [I’habitation
préalablement achetée pour y habiter et préalabtergeesvée d’un report d'impét. Il conviendrait dés
lors d’étre plus strict & cet égard.



Ce probleme est bien réel : une personne domiad&es un immeuble dont elle est propriétaire le
vend et rachete un autre immeuble en disant quiglley habiter (condition a l'octroi du différé
d’'imposition). Tres peu de temps apres, elle dégea nouveau et met 'immeuble en location.

Le texte de la LI réglant cette problématique dshtique au droit fédéral (art. 12 al. 3 let. e DMHI
L'exigence posée a ce niveau est que le propraédiecte le produit de la vente « a I'acquisitiana

la construction en Suisse d'une habitation seraanmhéme usage ». Au vu de ce texte, il faut adenettr
gu’une modification immédiate de I'usage de I'imrbkune respecte pas la loi, mais il n’en reste pas
moins vrai que la loi ne pose aucune exigenceasdutabilité de I'affectation du nouvel immeuble a
I'habitation et qu’il n’est pas possible d’en irddre dans la loi.

Toutefois, conformément a ce que demande le postihedministration cantonale des impots
renforcera les contrdles du respect de cette dldigaguitte a porter les éventuels litiges devast
tribunaux.

3. Le délai d’environ 2 ans pour annoncer un régtissement pose des problemes financiers aux
communes qui doivent rembourser I'impdt initialeby@ercu.

Comme vu au début du présent rapport (Cf. a)ailune certaine compensation entre ces cas et ceux
ou les communes touchent I'imp6t sur la plus-valiféérée réalisée sur 'immeuble d’'une autre
commune.

Il est vrai cependant que pour les petites comsuiaecompensation est moins garantie et qu’elles
sont plus sensibles aux problemes de trésorerie.

Dés lors, I’Administration cantonale des impdts esdera une lettre aux communes pour les
sensibiliser a cette problématique. Les communesrpot ainsi anticiper ce risque en demandant par
exemple au vendeur ol a la commune d'arrivée si agmpiisition immobiliére est en cours ou
envisagée. Ceci leur permettra de constituer uogion sur le montant percu au titre d'imp6t sas |
gains immobiliers.
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