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Immobilier a V'étranger: pourquoi faut-il aussi
le déclarer en Suisse ?

Appartemnent a Paris, maison en Toscane, villaen Espagne ouchaleten Haute-
Savoie: de nombreux contribuables suisses possedent aujourd’hui un bien im-
mobilier aI'étranger. Une question revient souvent: faut-il le déclarer en Suisse
alors qu'il est déja imposé dans le pays o il setrouve?
La réponse est oui;mais pas de lamaniéreque I'onimagine.
En droit fiscal suisse, un immeuble situé a I'étranger n'est en principe pas im-
posé en Suisse. L'impat sur le revenu ou la fortune revient a I'Etat dans lequel
setrouve le bien. Il n'y a donc pas de double imposition directe.
Cela nesignifie toutefois pas quece biendisparait dela déclaration fiscale. I doit
étre mentionné, car il influence le taux d'imposition appliqué aux autres reve-
nus et ala fortune du contribuable. C'est le mécanisme dit de « 'exemption avec
progression». En pratique, le bien étranger n'est pas taxé en Suisse, mais il
peut faire augmenter le taux d'imposition appliqué au reste de vos revenus et
devotre fortune. Ce principe est bienétabli. Ce qui évolueaujourd’hui, en revan-
che, C'est le contexte interational.
Apreés |'échange automatique d'informations sur les comptes bancaires, intro-
duit il y a quelques années, puis celui concernant les cryptoactifs, I'O CDE pré-
pare désormais un nouveau standard visant les biens immobiliers. En octo-
bre 2025, 'organisation a adopté un cadre permettant I'échange automatique
d'informations déjadisponibles surles propriétés immobiliéres détenues pardes
non-résidents.
Vingt-six juridictions - dont la France, I'ltalie, I'Espagne, le Portugal ou encore le
Royaurne-Uni - se sont engagées a participer a ce mécanisme. Les autorités fis-
cales concemées pourront échanger automatiquement certaines données telles
que ldentité des propriétaires, les structures de détention, les informations
d'acquisition ou de vente, ainsi que certains éléments de valorisation ou de re-
venus locatifs. Les premiers échanges sont envisagés a I'horizon 2029-2030.
LaSuisse n'apas adhéré a ce stade etaucune obligation nouvellenes'applique au-
jourd’hui aux contribuables suisses. Mais la direction est claire: la transparence
fiscaleir i s'étend progressi 1t au patrimoine immobilier.
Faut-il s'inquiéter? Non. Faut-il s'informer? Oui. La possession d'une résidence
secondaire a |'étranger reste parfaiternent légitime et courante pour de nom-
breux contribuables. Il ne faut toutefois pas en conclure que ce bien est fisca-
lement neutre en Suisse: méme s'il n'est pas imposé directement ici, il doit étre
déclaré, car il peut faire augmenter le taux appliqué au reste du patrimoine.
Dans un environnement fiscal intemational de plus en plus interconnects, l'es-
sentiel est simple: veiller a ce que ces biens soient correctement déclarés et in-
tégrés dans la situation fiscale globale. L'enjeu n'est pas un changement immé-
diat des régles, mais lanticipation d'un contexte ol les échanges
d'informations entre administrations fiscales continueront de se développer.
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