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L’avis de l’expert

Les intérêts intercalaires

L
ors de l’achat d’un terrain
puis d’une construction
immobilière, comme
pour des travaux de trans-
formation ou de rénova-

tion d’immeuble d’habitation, il y a
bien souvent lieu de recourir à un
crédit de construction pour leur fi-
nancement. Contrairement à un prêt
hypothécaire où l’entier du crédit est
libéré en une seule fois et les intérêts
dus sur l’entier de la somme, la ban-
que met à disposition une limite en
compte-courant. Les intérêts, appe-
lés intérêts intercalaires ou intérêts
du crédit de construction, sont calcu-
lés uniquement sur le montant uti-
lisé. Au taux de base est ajoutée une
commission trimestrielle.

Les frais totaux du crédit de cons-
truction peuvent, dans certains cas,
être intégrés au coût global de l’opé-
ration. Du fait que le futur proprié-
taire restera généralement locataire
jusqu’à la livraison de l’objet, il

n’aura ainsi pas à assumer un «double
loyer» durant les travaux.

Prenons l’exemple suivant: le taux
du crédit de construction est de 
3,50%. Celui-ci est composé d’un taux
de 2,50% auquel s’ajoutent 4 x 0,25%
de commission trimestrielle. Le crédit
de  construct ion,  prévu sur 
douze mois, s’élève à 800 000 francs.
Les intérêts intercalaires théoriques 
s’élèveront ainsi à 28 000 francs
(800 000 x 3,50%) pour toute la pé-
riode. Néanmoins, tout dépend de 
l’utilisation effective du crédit. Tenant

compte du fait que le crédit com-
mence à zéro, les intérêts intercalaires
avoisineront sans doute plutôt les 
14 000 francs. Cette charge peut va-
rier en fonction du montant du prêt,
de la rapidité de son utilisation, de la 
durée de la construction ainsi que de
la possible variation du taux.

Certains organismes de finance-
ment offrent la possibilité de financer 
les acomptes du crédit de construction
via un prêt hypothécaire libéré par 
tranches d’un minimum oscillant entre
100 000 et 200 000 francs appelé 

«consolidation partielle». Quelques 
banques proposent aussi de consolider
immédiatement l’intégralité du prêt au
début des travaux, la somme totale 
étant versée sur un compte d’épargne
qui est débité au fur et à mesure de 
l’avancement des travaux. Dans les 
deux cas, l’avantage résulte du fait que
les intérêts sont déductibles et qu’une
optimisation fiscale est possible via le 
taux marginal d’imposition. Pour 
exemple, un taux d’intérêt fixe de 
1,50% pourrait être ramené à 1,05% 
(1,50% - (1,50% x 30%) grâce à l’écono-
mie fiscale en tenant compte d’un taux
marginal d’imposition de 30% pour un
revenu imposable de 125 000 francs 
environ (cas d’un couple marié sans 
enfants), dépendant également du 
coefficient familial et du domicile fiscal.

Afin de vous garantir une sécurité
de taux, vous pouvez, dès le début de
la construction, réserver le taux d’in-
térêt du prêt hypothécaire pour une
date définie de fin de construction: en
langage bancaire, on parle de 
«forward» ou de «taux réservé».

Compte tenu de tous ces élé-
ments, une analyse complète et ap-
profondie de l’enjeu fiscal d’une telle
opération s’avère nécessaire.
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ÉVOLUTION

Taux d’intérêt hypothécaires pour 80% (voire 100%) de la valeur de votre 
appartement, votre villa, votre immeuble locatif résidentiel. Conditions 
soumises à l’acceptation de votre dossier par l’organisme de financement. 
Evolution des taux sur www.d-l.ch.

EXCELLENT

1,50% 
1,75%
0,76%
0,88%
1,00%
1,12%
1,48%

BON

2,25% 
1,12%
1,16%
1,28%
1,40%
1,52%
2,08%

Arnaques: minimisez la panique
Il existe certaines tentatives 
d’escroquerie dans la branche 
immobilière, dont celle demandant 
aux locataires de payer leur 
prochain loyer sur des coordonnées 
bancaires inconnues au bataillon. 
Les arnaqueurs se présentent en tant 
qu’employés de gérance et contac-
tent les habitants par téléphone, par 
courrier électronique ou encore par 
courrier postal en utilisant le nom et 
le logo du bailleur.

Il arrive que le motif soit une 
prétendue vente de l’immeuble ou 
encore un récent changement dans 
le service de comptabilité. Il se peut 
même que les futures victimes 
reçoivent directement des factures 
falsifiées.

Dans la majorité des cas, ces 
modifications ont réellement lieu 

lors d’un changement de régie ou 
de propriétaire. Il ne faut donc pas 
hésiter à jeter un œil sur le titulaire 
du compte, car il en va de la 
responsabilité du locataire de bien 
effectuer ses paiements.

En effet, en cas d’erreur sur le 
destinataire du versement, le 
locataire devra payer une nouvelle 
fois le montant du loyer au vrai 
propriétaire, faute de quoi une mise 
en demeure peut lui être remise 
engendrant ainsi de graves 
complications ultérieures (ex.: la 
résiliation du contrat de bail, selon le 
Code des obligations, article 257 d).

L’attention du locataire est aussi
de mise pour les prétendues visites 
d’immeubles où des personnes non 
annoncées et méconnues sonnent 
aux portes palières en prétextant 

un simple contrôle technique, sans 
aucune explication. Pour écarter 
tout soupçon, il est conseillé de 
contacter le gestionnaire 
d’immeubles usuel.

Prudence également pour les 
annonces d’appartements en 
location. Il est fortement 
déconseillé de donner des détails 
trop personnels ou de verser un 
acompte financier avant de 
connaître le gérant, la régie ou le 
propriétaire du bien. Les 
documents nécessaires à la 
candidature peuvent, d’une 
manière générale, être donnés lors 
du rendez-vous.
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