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EN FAIT
La A SA (ci-apres : la société) a sogesigocial a Genéve. Elle est
propriétaire d’'un immeuble administratif a I'adress , rue B , Soit en

deuxieme zone de construction.

Le 23 septembre 2012, la société a transmifadministration fiscale
cantonale (ci-apres : AFC) sa déclaration concérdreamée fiscale 2011.

La valeur locative de limmeuble était de CHF ®F9.- ; le taux de
capitalisation de 5,90 % et la valeur fiscale ddFQ8'338'475.-.

L’AFC a remis a la société son bordereau d’itngeintonal et communal
(ci-aprés : ICC) 2011 le 13 décembre 2012.

L’imp6t immobilier complémentaire (IIC) était #a CHF 27'414,40, fondé
sur une valeur locative de CHF 609'970.- et un @encapitalisation de 4,45 %
donnant une valeur fiscale de CHF 13'707'191.-.

Le 18 décembre 2012, la société a réeclamé diebeau IIC précité. Le taux
de capitalisation devait étre de 5,90 % et non,dB %. La société C avait
effectué une expertise le 15 février 2012, domedsortait que I'immeuble avait
une valeur vénale de CHF 10'900'000.-. Le taux ajgtalisation, au vu de la
situation de 'immeuble, ne pouvait étre identigueelui utilisé pour un batiment
situé a la rue du Rhéne ou dans les Rues-Basses.

Selon I'expertise, qui était annexée, I'immeuldidifié en 1971, disposait de
huit niveaux hors sol et de deux niveaux de soiss-&@ rez-de-chaussée était
occupé par des commerces et les étages par desukurkes sous-sols
comportaient des dépbts et différents locaux tephes.

L’expertise concluait que: « Compte tenu des ntages et des
inconvénients precités, et au vu des conditionsiefles du marché, le taux
d’actualisation est fixé a 4,4 % en terme réel.d@asequent, la valeur de marché
de cet immeuble est estimée au 30 décembre 201HFA10'900'000.-, ce qui
correspond a un taux de rendement brut sur I'aéndet 6,9 % et un taux de
rendement brut par rapport au revenu locatif acdeadd,6 %.

Le 28 février 2013, I'AFC a rejeté la réclamoati La valeur fiscale des
immeubles locatifs était calculée en tenant conget® taux fixés chaque année
par le Conseil d’Etat soit, pour les immeublesésten premiére et en deuxiéme
zone, a 4,45 % en 2011.
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Par acte du 27 mars 2013, la société a sai$rilinal administratif de
premiére instance (ci-aprés: TAPI) d'un recoursntiem la décision sur
réclamation précitée.

Les taux fixés par le Conseil d’Etat étaientueficés par des transactions
particulierement spéculatives en plein centre-wtienfluencaient négativement la
situation des biens immobiliers en périphérie dutree La jurisprudence indiquait
que la détermination de la valeur fiscale ne pdusaifaire a la seule aune du
critere de rendement mais devait aussi tenir cordptéa valeur vénale du bien
considéré.

Le 12 juillet 2013, 'AFC a conclu au rejet cecours. La méthode utilisée a
Genéve avait été confirmée par les autorités janles et il n'y avait pas lieu de
s’en écarter.

Le 15 aolt 2013, la société a exercé son draitréplique. Elle ne contestait
pas le systeme, mais bien le taux appliqué, inatéaqu vu de I'expertise
produite.

Par jugement du 28 octobre 2013, le TAPI atédg recours. L’AFC avait
appligué la législation en vigueur. La société aemdntrait pas en quoi la valeur
vénale retenue conduisait a une situation intolérdte caractére schématique de
la méthode utilisée était admissible selon la putidence. Pour fixer les taux de
capitalisation, le Conseil d’Etat se fondait sus feavaux d’'un groupe d’experts.
L'immeuble de la société était bien situé en demei&one de construction et au
centre-ville.

Par acte mis a la poste le 25 novembre 2@18p¢iété a saisi la chambre
administrative de la Cour de justice (ci-aprés chi@mbre administrative) d’un
recours contre le jugement précité.

Le systeme utilisé pour fixer la valeur fiscake ldmmeuble n’assurait pas
I'égalité de traitement. Le droit fédéral prévoygite la valeur de rendement
devait étre prise en considération de facon ap@epce qui n’était pas le cas en
'espéce dés lors que le résultat obtenu était Ide ge 25 % supérieur aux
conclusions de I'expert, lequel était sérieux, reewt désintéressé. Le taux de
capitalisation devait pouvoir étre infirmé par uegpertise produite par le
contribuable.

Le 15 janvier 2014, 'AFC a conclu au rejet mhecours. La jurisprudence
excluait que [lestimation fiscale obtenue en ampion des dispositions
|égislatives pertinentes puisse étre remise enecgas une simple expertise
effectuée a la seule initiative du contribuablefikation schématique de la valeur
vénale ne pouvait étre remise en question que ldasigiation tres particuliere ou
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cette valeur pouvait étre établie de maniére iresiable en raison d'une
transaction effectuée durant I'année sur le malibhé.

De plus, la méthode utilisée par I'expertise pieen compte un nombre
important de variables, ce qui ne lui permettag g&tablir le caractéere arbitraire
de la valeur fiscale retenue par I'administration.

Dans le délai qui lui avait été accordé powreer son droit a la réplique, la
société a maintenu ses conclusions. L'AFC rejetggtématiquement tout calcul
autre que le sien. Ni cette administration, ni BPT, ne se pronongaient sur le
fond du probleme.

Sur quoi, la cause a été gardée a juger.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridictioompétente, le recours est
recevable (art. 132 de la loi sur I'organisatiodigiaire du 26 septembre 2010 -
LOJ - E 2 05 ; art. 62 al. 1 let. a de la loi sarprocédure administrative du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

Le présent litige ne concerne que I'lIC, lequehstitue un élément de
'CC.

a. Lart. 76 al. 1 de la loi générale sur les dbntions publiques du
9 novembre 1887 (LCP -D 3 05) prévoit la perceptibun impét annuel de 1 %o
sur la valeur de tous les immeubles situés dacarton, sous réserve d’exception
non réalisée en l'espece. Ce taux est toutefoisép@r2 %o pour les sociétés
exclusivement immobilieres (ar. 77 al. 1 let b LCP)

La valeur des immeubles est celle qui résulte dstmations faites
conformément a l'art. 50 de la loi sur l'impositidas personnes physiques du
27 septembre 2009 (LIPP - D 3 08), sans la dinonufixée a la let. e de cette
disposition et sans défalcation d'aucune dette {@ral. 2 LCP).

b. Lart. 50 al. 1 LIPP détermine les principeplagables a I'évaluation de la

valeur des immeubles. Celle des immeubles locatifscalculée en capitalisant
I'état locatif annuel, soit la somme des loyersenbs des locaux loués et des
loyers qui pourraient étre obtenus de ceux sudadeptid'étre loués, y compris

ceux occupeés par le propriétaire et sa famille faux fixés chague année par le
Conseil d'Etat, sur proposition d'une commissiorexmkrts, composée

paritairement de représentants de l'administratiscale et de personnes
spécialement qualifiées en matiére de propriétésanilieres et désignées par le
département.
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c. En application de ces dispositions, le Condéitat fixe chaque année, a
l'art. 25 du réglement d'application de la loi dlimposition des personnes
physiques du 13 janvier 2010 (RIPP - D 308.1),tdex de capitalisation
applicable sur la base des transactions constatéds marché immobilier entre
le 1*" janvier de 'année précédant 'année fiscale &0guin de I'année fiscale.
En 2011, le taux de capitalisation des immeublestifs situés dans les zones
d’affectation du sol une et deux était de 4.45 % @b al. 1 et al. 3 RIPP dans sa
teneur adoptée le 2 novembre 2011).

a. L'lC est admissible du point de vue consittonel (Arrét du Tribunal
fédéral du 4 novembre 1995, in StE 1997 n. 1, A24, consid. 1) et échappe a
I'narmonisation des imp6ts directs car la loi fétkrsur I’harmonisation des
imp6ts directs des cantons et des communes du ddmibée 1990 (LHID -
RS 642.14) ne donne aucune indication quant apdtsnfonciers au sens strict.
Il est donc réglé uniqguement par le droit cantdivédrkus REICH, Steuerrecht,
2°M &d., 2012, § 7 n. 80 p. 175), ce que le Tribuéaléfal a expressément
reconnu (Arrét du Tribunal fédéral 2C_734/2008 @ujanhvier 2009 consid. 1. ;
ATA/87/2014 du 12 février 2014).

b. Dans le cadre de la procédure fondée directemanla LIPP et donc

soumise a la LHID, le Tribunal fédéral a indiquéede systéme mis sur pied par
les autorités genevoises, affiné depuis 2010 paris@ en compte pour la fixation
du taux de capitalisation de la zone de constroctio était situé I'immeuble,

respectait les exigences d’harmonisation fédérakis ne pouvait étre appliqué
que pour fixer la valeur vénale d'un immeuble gavait pas fait I'objet d'une

vente récente (ATF 134 1l 207 consid. 3.8 in fine2@5 s.; Arréts du Tribunal

fédéral 2C_442/2012 du 14 décembre 2012, 2C_316/20129 juillet 2010 et

2C_820/2008 du 23 avril 2009).

Ce n’est que lorsque la valeur vénale d'un élérderfortune était donnée
par le résultat d'une transaction ayant eu lieulesumarché libre que le prix de
vente constituait la valeur vénale au sens de. 'BtLHID. En revanche, une
expertise - méme effectuée par un cabinet de derisgnobiliers renommeé - ne
peut aboutir qu'a une estimation. Or, une estimatmmporte inévitablement des
éléments d'appréciation de sorte que, lorsqueixeépaibli par I'expertise diverge
de la valeur fiscale, on ne saurait en déduire @mnque cette derniére est
arbitraire (Arrét du Tribunal fédéral 2C_442/20X2qtée c 4.4).

En l'espece, les dispositions précitées ontagi@iquées a la lettre et les
calculs effectués ne sont, a juste titre, pasqoés en eux-mémes par la
recourante.

Les immeubles de cette derniére n'ayant pad'dhijet d’'une vente récente,
elle ne se trouve pas dans la situation ou, sedohHID, le montant de la
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transaction devrait directement constituer la val&male prise en compte pour la
fixation de I'lIC.

L’expertise produite, dont la qualité et le séxiene sont pas mis en
question, n’est pas apte a modifier les regleseBxgar le Iégislateur et le taux
décidé par le conseil d’Etat. Elle se fonde entefte des éléments d’appréciation
multiples tels que, par exemple, la prise en congpt@portants frais futurs
d’entretien ou I'évolution des flux financiers aouecs des années, qui ne rendent
toutefois pas arbitraire le résultat de I'évaluatfaite selon le procédé légal. La
prise en compte de ces éléments dans le cas déespetirait en danger le
principe de I'égalité de traitement, car le schésna¢ auquel 'AFC doit se
soumettre lui interdirait d’évaluer ces élémentsirpensemble des immeubles
concernés par I'lIC.

Le fait que le Conseil d’Etat ait, pour 'anné@l2, fixé le méme taux de
capitalisation pour les immeubles situés en presriene et en deuxiéme zone de
construction ne préte pas le flanc a la critique.Tribunal fédéral avait a cet
égard estimé que la fixation d’'un taux unique pbensemble des zones de
construction n’était pas arbitraire, alors méme luégislateur avait introduit,
entre la date de la décision litigieuse et le pnmdéodu jugement fédéral, une
différenciation des taux entre certaines zones wmupge de zones (Arrét du
Tribunal fédéral 2C_442/2012 précité c. 5.1).

5) Au vu de ce qui précede, le recours sera rejet® émolument de
CHF 1'500.- sera mis a la charge de la recouragpiesuccombe. Vu lissue du
litige aucune indemnité de procédure ne lui sdoaéé (art. 87 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme :

déclare recevable le recours interjeté le 25 noverab13 par la A SA contre le
jugement du Tribunal administratif de premiéreanse du 28 octobre 2013 ;

au fond :
le rejette ;

met a la charge de la recourante un émolument de XZ390.- ;
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dit qu’aucune indemnité de procédure ne lui esug ;

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loif@éésur le Tribunal fédéral du 17 juin
2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut pteé dans les trente jours qui
suivent sa notification par-devant le Tribunal fédépar la voie du recours en matiére
de droit public ; le mémoire de recours doit indigles conclusions, motifs et moyens
de preuve et porter la signature du recourant osodemandataire ; il doit étre adressé
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voidg®®ou par voie électronique aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et fgéces en possession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi ;

communique le présent arrét a Berney & AssociésBandataire de la recourante, a
I'administration fiscale cantonale, a I'adminisioat fédérale des contributions ainsi
qu’au Tribunal administratif de premiere instance.

Siégeants : M. Thélin, président, M. Verniory et BIRayot Zen-Ruffinen, juges.

Au nom de la chambre administrative :

la greffiere-juriste : le président siégeant :

S. Husler Enz Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aries.

Geneéve, le la greffiere :
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