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EN FAIT
Madame G , domiciliée dans le canton de Vaud, est propriétére de
parcelle n° du cadastre de Genéve-Plainpalais, a l'adressee avenu
M . Sur ce terrain, est édifié un batiment d’'une surface de 25déstiné

- hormis trois arcades commerciales louées a des magamins Fessentiel a du
parking.

Selon la déclaration fiscale 2002, que I'intéressée a remplie le 12 mars 2003,
et a laquelle était annexé un tirage de la déclaratiom@nlion des autorités
fiscales vaudoises, le revenu produit par 'immeuble susmentionnédagcem
2002, a CHF 689'104.-. La valeur de I'immeuble, dans la déclaration vaudoise,
était de CHF 8'356'662.-.

Le 26 janvier 2004, I'administration fiscale cantonale (ci-ap®&sC) a
adressé a Mme G un bordereau pour I'impo6t cantonal et communal 2002
(ci-aprés : ICC 2002). Son immeuble était estimé a CHF 10'361'2b%tiye de
I'imp6t immobilier complémentaire (ci-apres : 1IC), équivalar@HF 691'096 de
loyers, capitalisés au taux de 6, 67 %.

Le 24 février 2004, Mme G a élevé réclamation a l'encontre dudit
bordereau. Elle a encore complété ses écritures le 25 mai 2004,

Son bien immobilier avait été pris en compte pour une valeursxeates
lors qu'il ne s'agissait pas d'un immeuble locatif au seng sthes locations
concernaient des parkings, sous réserve de trois arcades dodéssmagasins
pour des loyers annuels de l'ordre de CHF 110'000.-. De plus, selonpamgsex
privée réalisée par I'agence immobiliere B S.A,, la valeunsetjue de
'immeuble était de CHF 7'5547'000.-, pour une valeur de rendement de
CHF 8'096894.-, soit une valeur vénale de CHF 7'800'000.-, (moyenne estre |
valeurs intrinséque et de rendement. La valeur fiscale devaitopaéquent étre
ramenée a ce dernier chiffre. Enfin, elle contestait pert&ion intercantonale
effectuée.

Par décision du 19 aoilt 2005, I'AFC a partiellement admis la réclamation de
Mme G et lui a adressé un bordereau rectificatif. Calculé basse d'une
fortune imposable de CHF 3'700'946.- au taux de CHF 6'703'647.-, l'ingiidt é
ramené a 45'068,35, dont CHF 10'361,25 au titre de [I'lIC. La répartition
intercantonale était modifiée mais la valeur de lI'immeuble litigieaixtenue.

Le 19 septembre 2005, Mme G a saisi la commission cantonale de
recours en matiére d'impéts (ci-aprés : la commission) du ,litgggrenant son
argumentation quant a la valeur de son bien immobilier.
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10.

11.

12.

L’AFC s’est opposée au recours le 29 juin 2006.

Le bien litigieux était un immeuble locatif, quand bien mémeldeaux
loués étaient essentiellement des parkings. Conformémentiéd' artlettre a de
la loi sur I'imposition des personnes physiques - Impdt sur leurfer du
22 septembre 2000 (LIPP-III - D 3 13), la valeur locative devaitcpitalisée,
pour I'année 2002, au taux de 6,67%, comme cela avait été le cas en I'espece.

Par décision du 12 novembre 2007, la CCRMI a admis le recours.

L'immeuble de la recourante était destiné, de maniére prépoteéa la
location de parkings, laquelle représentait d'ailleurs plus d& 80 revenu total
de celui-ci. La détermination de sa valeur selon la capitaisae I'état locatif
était dés lors exclue. Seul larticle 7 lettre e LIPP-pbuvait entrer en
considération pour le calcul de la valeur du bien litigieux, laquiheit étre
déterminée en tenant compte du codt de construction, de la vétuste, et de
'ancienneté du batiment, des servitudes grevant I'immeuble, dedf@ohats
récents, d’attributions ensuite de successions ou de donations, soit éagoix
obtenus par d’autres terrains de méme nature se trouvant danendésoms
analogues, pour autant qu'’ils ne présentent pas un caractéreaspdcrgssortait
de l'expertise produite par Mme G , une valeur vénale arrétée a
CHF 7'800'000.-. Celle-ci devait étre considérée comme suffisanprardnte et
proche de la date déterminante du 31 décembre 2002 pour que l'on puisse s'
référer.

Le 20 décembre 2007, 'AFC a interjeté recours aupres du Tribunal
administratif contre ladite décision en concluant a son annulation.

C'était de maniere totalement infondée que la commissionratexiu qu'un
immeuble était considéré comme locatif uniquement dans les chsevudit a la
location d’appartements ou de bureaux. Le seul fait qu'il soit louéeptaitrde le
faire entrer dans la catégorie des immeubles locatifs.

La CCRMI a persisté dans les termes de sa décision edudadte janvier
2008.

Le 11 mars 2008, Mme G s’est opposée au recours. L’AFC n’avait
pas tenu compte des particularités de son immeuble. Selon &ak@cLIPP-III,
lorsqu’il y avait une disparité évidente entre la valeur réell€imeneuble et la
valeur déterminée selon les principes de l'article 7 LIPPRH I, avait lieu d’en
tenir compte. Partant, si ’AFC entendait contester la valeur ilhmeuble locatif
tel gu’estimée par un contribuable, elle devait produire une nousstiimation
corroborant sa position.

Sur quoi, la cause a été gardée a juger.
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EN DROIT

Interjeté devant I'autorité compétente dans le délai de fil@mme suivant la
notification de la décision prise le 12 novembre 2007 par la commission, le
recours est recevable (art. 56A de la loi sur l'organisation pidécidu
22 novembre 1941 - LOJ - E 2 05; art. 53 al. 1 de la loi de procédure fikcal
4 octobre 2001 - LPFisc - D 3 17).

Selon l'article 14 alinéa 1 de la loi fédérale sur I'harnmadima des impots
directs des cantons et des communes (LHID - RS 642.14), |la fosuastienée a
la valeur vénale. Toutefois, la valeur de rendement peut étre prise en coiasidérat
de facon appropriée.

Le ' janvier 2001, de nouvelles dispositions fiscales sont entrées en
vigueur, dont la LIPP-IIl qui a modifié ou abrogé la plupart depatition de la
loi générale sur les contributions publiques du 9 novembre 1887 (LCP - D 3 05).

La taxation litigieuse portant sur I'année fiscale 2002, aest kangle des
dispositions de la LIPP-IIl qu'elle sera examinée. La LGRerapplicable pour le
surplus.

Selon l'article 14 LHID, les immeubles sont estimés adl@ur vénale ; la
valeur de rendement peut étre prise en compte de fagcon approgséearitons
disposent, dans ce domaine, d’'une certaine marge de manceuvre (ATF 128 | 240).

A Geneve, I'évaluation des immeubles situés dans le cantoggist @
I'article 7 LIPP-III, selon les principes suivants :

- la valeur des immeubles locatifs est calculée en caaitalil'état locatif
annuel aux taux fixés chaque année par le Conseil d’Etat, sur pimpabune
commission d’experts, composée paritairement de représentants de
'administration fiscale et de personnes spécialement qualiBéematiere de
propriétés immobiliéres et désignées par le département. Loétttf annuel se
détermine d’'aprés les loyers obtenus des locaux loués et @es tpy pourraient

étre obtenus de ceux susceptibles d’étre loués, y compris ceux ®quampée
propriétaire et sa famille (lettre a) ;

- les immeubles servant exclusivement et directement aldigation d’'un

commerce ou d’'une industrie sont évalués en tenant compte deua aectieelle

du terrain, des constructions et des installations qui en sontdessaires (lettre
b) ;

- les immeubles servant a I'exploitation agricole et syleicplcompris la
partie de logement nécessaire au propriétaire et a sdefamilt évalués a leur
valeur de rendement calculée selon le droit fédéral (lettre c) ;
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- les terrains improductifs ou a batir sont estimés en teswnpte de leur
situation, des servitudes ou autres charges fonciéres les gmwartx d’achats
récents ou d’attributions ensuite de succession alodationet des prix obtenus

pour d’autres terrains de méme nature qui se trouvent dans des conditions
analogues, a I'exception des ventes effectuées a des praexatdere spéculatif
(lettre d) ;

- les autres immeubles, notamment les villas, parcs, jardiggadi@nt, ainsi

gue les immeubles en copropriété par étage, sont estimés en tenant cornfite du c
de leur construction, de leur état de vétusté, de leur anciennetauidaaces
eventuelles, de leur situation, des servitudes et autres chargeérdentgs
grevant, de prix d’achats récents ou d’attribution ensuite deession ou de
donation et des prix obtenus pour d'autres propriétés de méme naiuse
trouvent dans des conditions analogues, a I'exception des ventesésfteatdes

prix de caractere spéculatif (lettre e).

En l'espéce, les parties divergent quant a la qualification quedde
I'immeuble de la recourante, au regard de l'article 7 LIPRt$'agira dés lors
dans un premier temps de trancher ce point, des conséquences tiftaentes
en découlant.

a.  Selon une jurisprudence constante du Tribunal fédéral, la lorggteen
premier lieu d’apres sa lettre (interprétation littérat)le texte légal n'est pas
absolument clair, si plusieurs interprétations de celui-ci sontibpessle juge
recherchera la véritable portée de la norme en la dégageaatrd&atson avec
d’autres dispositions légales, de son contexte (interprétation sy&iae), du but
poursuivi, singulierement de l'intérét protégé (interprétatio@otébique), ainsi
que de la volonté du législateur telle qu’elle ressort notammenttrdgaux
préparatoires (interprétation historique) (ATF 129 V 258 consid. 5.1 p. 268 et
références citées). Le Tribunal fédéral utilise les digersaéthodes
d’interprétation de maniere pragmatique, sans établir entre @tlesrdre de
priorité hiérarchique (ATF 125 Il 206 consid. 4a p. 208). Enfin, si plusieurs
interprétations sont admissibles, il faut choisir celle qui @siforme a la
Constitution fédérale de la Confédération suisse du 18 avril 1999 (CSt10H
(ATF 119 la 241 consid. 7a p. 248 et les arréts cités).

b. Lorsque linterprétation littérale d'une disposition aboutit a ésultat
déraisonnable et contraire au sens de la norme, lorsqu'il yraaliés de penser
gue le texte ne représente pas le sens véritable de laoteglecore lorsque cette
interprétation aboutit a un résultat que le Iégislateur ne peut awoiu, a un
résultat arbitraire, & une violation du droit fédéral ou de la @€gtigk est autorisé

a s'écarter du texte de la loi, et a appliquer les autrdesréjnterprétation
développées par la jurisprudence (ATF 117 V 1 ; ATA/193/2007 du 24 avril 2007
et les références citées ; B. KNAPP, Précis de droitirasimatif, Bale, 1991,

n° 419 et la jurisprudence citée).
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Le droit fiscal ne donne aucune définition de la notion d'immeubléaflosat
la lecture de l'article 4 du réglement d’application de lasloil'imposition des
personnes physiques — Impét sur la fortune du 19 décembre 2001 (RIFP3II
13.01), qui traite du taux de capitalisation servant a I'estimatisnindseubles
locatifs, I'on constate toutefois que le Iégislateur a voulundisér parmi ces
derniers, ceux servant au logement (let. a) des immeubles cormunxeet autres
immeubles locatifs (let. d). Le Tribunal administratif a quantiaretenu qu'il
fallait notamment considérer comme tel une construction comprenantd@lus
deux logements, par opposition a une villa (ATA Sch. du 6 octobre 1992), soit
encore un immeuble des qu'il a la capacité objective d'étre louéerceertu de
sa surface, de la distribution de ses pieces, de situations dggi@ements et de
son état par rapport a sa destination (RDAF 1985 p. 73). Enfin, selon un
spécialiste du domaine de l'immobilier, il ne faut pas confondrendtion
dimmeuble locatif avec l'usage courant qu'on en fait, désignahbgement
utilisé pour I'habitation ou la location (G. BORIA, Tout l'immobilie® 432, du 3
décembre 2007).

Au vu de ce qui précéde, le tribunal de céans retiendra quaefient, le
terme "immeuble locatif" désigne tout bien immobilier compurfslus de deux
appartements ou deux locaux commerciaux, indifféremment de son type
d'affectation, pouvant objectivement étre loué. C'est des lors atjtstaue
I'AFC a considéré que l'immeuble de la recourante entrait ckstites catégorie
d'immeuble, au sens des articles 7 lettre a LIPP-III et 4 lettre - RILP

a. S'agissant des conséquences fiscales découlant de cetficatioa)
l'article 9 alinéa 1 LIPP-IIl précise que I'évaluation dtlameubles locatifs est
faite par le contribuable lui-méme, dans sa déclaration pour I'imp6t.

b. Les taux de capitalisation servant a calculer la valscalé des immeubles
locatifs, conformément & l'article 7 lettre a LIPP-IIl, sdines sur la base des
transactions constatées sur le marché immobilier entre |@rh@er de I'année
précédant I'année fiscale et le 30 juin de I'année fiscale (art. 3 al. 1IRIPP-

C. Pour l'année fiscale 2002, les taux de capitalisation desubies locatifs
étaient les suivants (art. 4 aRIPP-III) :

- 8,11 % pour les immeubles de logements dont I'age est infé2@uards au
31 décembre ou a la fin de l'assujettissement (lettre a) ;

- 8,27 % pour les immeubles de logements dont I'age est égal oiesupé
20 ans au 31 décembre ou a la fin de l'assujettissement (lettre b) ;

- 7,00% pour les immeubles HBM, HLM, HCM, et HM (lettre c) ;

- 6,67% pour les immeubles commerciaux et autres immeubleddqgettire
d).
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d. Ces chiffres ressortent également de l'information n° 1/2003 ¢andi@r

2003, communiquée aux associations professionnelles, qui précise qu'ileaypparti

aux contribuables d'établir et remettre a I'appui de leur déolarfescale, chaque
anneée, un état locatif pour chaque immeuble détenu. Ceux-ci, die f@ventuel
coexistence de plusieurs taux de capitalisation, doivent impérativeramiser
l'usage respectif de tous les locaux (logement, commerce, buredtn..cgas
d'utilisation mixte d'un immeuble, un seul taux de capitalisatibmmgdiquée, en
vertu du principe de la prépondérance.

L'état locatif annuel se détermine d’aprés les loyers obtdesslocaux
loués et des loyers qui pourraient étre obtenus de ceux susceftdile loués

(ATA/506/2007 du 9 décembre 2007). En 2002, il s'élevait pour lI'immeuble de la

contribuable a CHF 691'096.-. Se référant aux dispositions précité&tsiasdors
a juste titre que I'AFC a estimé la valeur de l'immeubldade=courante par
capitalisation de I'état locatif annuel. Le montant de CHF 10'361'@®8.:096 X

100 : 6,67) retenu au titre de I'llC 2002 ne préte ainsi pas le flan & la critique.

7. Le recours est admis.

Un émolument de CHF 1'000.- sera mis a la charge de Mme G
succombe. Il ne sera pas alloué d'indemnité (art. 87 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LE TRIBUNAL ADMINISTRATIF

ala forme :

déclare recevable le recours interjeté le 20 décembre 2007 painiscdation fiscale
cantonale contre la décision de la commission cantonale de rencuetiere d’'impobts
du 12 novembre 2007 ;

au fond :
'admet ;
annule la décision de la commission cantonale de recours en matiere d'imp6ts ;
rétablit la décision sur réclamation du 19 aolt 2005 ;
met a la charge de Madame G un émolument de CHF 1'000.- ;

dit qu'’il n’est pas alloué d’'indemnité ;

A/5046/2007
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dit que, conformément aux articles 82 et suivants de la loi fédgwalle Tribunal fédéral
du 17 juin 2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut étre portdedatnente jours
qui suivent sa notification par-devant le Tribunal fédéral, par ladwiecours en matiére
de droit public ; le mémoire de recours doit indiquer les conclusiontgfsmbmoyens de
preuve et porter la signature du recourant ou de son mandatatteit, @tre adressé au
Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voie postale ou par voie électranigue
conditions de l'article 42 LTF. Le présent arrét et les piecepossession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étre joints a I'envoi ;

hY

communique le présent arrét a l'administration fiscale cantoraléMe Michel
Lambelet, mandataire de Madame G , ainsi qu’a la commissitonake de
recours en matiére d'imp6éts.

Siégeants : Mme Bovy, présidente, M. Thélin, Mme Hurni, M. Dumartheray, juges et
M. Torello, juge suppléant.

Au nom du Tribunal administratif :

la secrétaire-juriste : la présidente :

D. Werffeli L. Bovy

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiere :
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