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Regeste

Regeste Kantonales Steuerrecht. Grundsttickgewinnsteuer. Art. 4 BV. Wenn Miteigentimer
(hier in Ausilibung ihres Vorkaufsrechtes) den Anteil eines andern Miteigentimers erwerben
und dann einen Teil davon an Dritte veraussern, darf dieser zweite Vorgang ohne Willkir in
Anrechnung des mittleren Selbstkostenpreises des abgetretenen Teiles besteuert werden.

Regeste Droit fiscal cantonal. Imp6t sur les gainsimmobiliers. Art. 4 Cst. Lorsgue des
copropriétaires acquierent (ici en exercant leur droit 1égal de préemption) la part d'un autre
copropriétaire, puis cédent une partie de cette part adestiers, il n'est pas arbitraire
d'imposer cette deuxieéme opération en tenant compte du prix de revient moyen de la part
cédée.

Regesto Diritto fiscale cantonale. Imposta sull'utile immobiliare. Art. 4 CF. Ove
comproprietari acquistino (nella fattispecie: facendo uso del proprio diritto legale di
prelazione) la quota di un altro comproprietario ed alienino quindi tale quota aterzi, non
arbitrario assoggettare ad imposta questa seconda operazione tenendo conto del prezzo di
costo medio della quota ceduta.

Erwagungen

E.1l

Laloi valaisanne des finances du 6 février 1960 (ci-aprés: laloi des finances) réglemente
dans ses art. 145 a 149 la perception de I'imp06t sur les gainsimmobiliers. Selon I'art. 145,
cet imp6t a pour objet |e bénéfice net provenant de I'aliénation d'immeubles ou d'une partie
de ceux-ci. Selon I'art. 147, "le gain immobilier est congtitué par la différence entre le
produit de I'aliénation et le prix d'acquisition augmenté des impenses qui BGE 99 1a705 S.
707 n'ont pas dga été portées en déduction des revenus annuels de I'immeuble’. L'art. 148
fixe le taux de I'impbt (ce taux étant de 28% pour les gains de 50 001 a 60 000 fr.) et la
réduction apportée a ces taux selon la durée de possession de I'immeuble (le taux étant
réduit de 30% pour une durée de 5 a 6 ans). L'impdt sur les gainsimmobiliers fait d'autre
part I'objet des art. 29 a 32 du reglement d'application de laloi des finances, du 14 octobre
1960 (ci-apres: le reglement d'application). Selon |'art. 29 de ce réglement, le bénéfice
global par aliénation constitue I'objet de I'impbt, quels que soient la forme sous laquelle
sexercait la possession du ou desimmeubles aliénés et |le nombre de bénéficiaires. Sil y en
aplusieurs, ceux-ci sont solidairement responsables entre eux du paiement de I'imp6t. Selon
I'art. 31, lorsgque la durée de possession de parcelles cédées au cours d'une méme aliénation
varie d'une parcelle al'autre, I'on détermine le nombre moyen d'années de possession de
toutes les parcelles en tenant compte pour chacune d'elles de sa valeur et du nombre
d'années de possession. Ces prescriptions valent aussi pour la copropriété.

E.2



C'est en application de ces dispositions |égales que I'administration fiscale a procédé a
I'imposition du bénéfice. Les recourants ne prétendent pas que ces dispositions soient en
ellesmémes contraires ala constitution, maisils affirment que I'application que la
Commission cantonale de recours a faite de ces dispositions est arbitraire, car ils n‘auraient
pas réalisé de bénéfice. @) La Commission cantonale de recours se fonde sur le fait que les
recourants ont procédé a deux opérations successives. Tout d'abord, ilsont acquisletiersen
copropriété, puisils ont vendu des parts de copropriété, araison de 22/120, aux trois
acquéreurs. Il sagit de deux transferts de propriété indépendants I'un de l'autre. La
Commission reléve dans sa réponse au recours que les recourants n‘ont pas revendu au
méme prix letiers acheté ni une partie de ce tiers. Cette partie n'a pas été détachée de
I'ancienne, puisque les acheteurs sont devenus pour leur part copropriétaires de I'ensemble
avec J. Granges et A. Vadloton. Il est, d'aprés la Commission, faux de prétendre que lavente
aétéfaite au "prix coltant". Le prix a été fixé sur labase du prix du jour, c'est-a-dire en
tenant compte du prix qui était payé au moment de cette transaction. Mais pour déterminer
le prix de revient, il faut tenir compte des deux achats, c'est-a-dire du prix BGE 99 1a 705 S.
708 de revient de I'ensemble, dont une partie avait été achetée par les vendeurs en 1961 et
I'autre en 1969. D'aprés elle, il ne sagit pas d'un bénéfice fictif, mais bien d'un bénéfice
correspondant actuellement alaréalité. Le probléme pourra peut-étre se poser autrement
lors d'une éventuelle vente de la totalité, mais ce probléme n'est pas en question
actuellement. b) Les recourants, quant a eux, soutiennent que la décision attaquée est
arbitraire, parce qu'elle impose un gain fictif, qui est inexistant au point de vue économique.
IIs n'ont rien gagné dans I'opération et se verraient imposer sur un prétendu bénéfice, alors
gu'ils ne se sont nullement enrichis. |Is ont retransféré des parts de propriété au prix auquel
ilsles avaient payées et |'opération faite par eux est une "opération blanche". La décision a
ains interprété d'une maniére insoutenable I'art. 145 delaloi des finances. c) En achetant la
copropriété du tiers qui appartenait auparavant a Arlettaz, les recourants sont devenus seuls
propriétaires des parcelles en copropriété, pour lamoitié chacun. Conformément al'art. 646
CC, lachose n'a pas été matériellement divisée; chacun des copropriétaires en ala propriété
pour sa quote-part, qui est une quote-part purement idéale; il sagit d'un condominium pro
indiviso, qui ne se traduit pas par une division en nature (cf. MEIER-HAY OZ, Sachenrecht,
n. 2 ss. ad art. 646). Aingi, laquote-part d'Arlettaz sest fondue dans |I'ensemble et n'existe
plus comme telle. Lorsque les deux copropriétaires ont procédé ala vente de quotes-parts
représentant 22/120 du tout, ils n‘ont pas mis juridiquement en vente une partie de la
guote-part d'Arlettaz, mais des quotes-parts de |I'ensemble. L'art. 31 du réglement
d'application précise d'une part que, lorsgque la durée de possession de parcelles cédées au
cours d'une méme aiénation varie d'une parcelle al'autre, le nombre moyen d'années de
possession est déterminé en tenant compte de la valeur et du nombre d'années de possession
de chacune d'élles, et il spécifie d'autre part que le méme principe Sapplique ala
copropriété. C'est sur la base de cette disposition réglementaire, dont la constitutionnalité ni
lalégalité ne sont discutées, que I'administration fiscale, puisla Commission cantonale de
recours ont fixé le montant de I'imp6t. Certes, les recourants n'ont pas encaissé une somme
supérieure a celle qu'ils ont déboursée, maisle fait qu'ils ont payé 170 000 fr. environ pour
une quote-part du tiers, alors qu'en 1961 le prix total des deux BGE 99 1a705 S. 709
parcelles n'était que de 95 000 fr., permet de présumer que leur terrain a subi une importante
plus-value. En tenant compte du prix moyen d'acquisition de leurs parts, ils ont vendu les
guotesparts de 22/120 a un prix supérieur a ce prix moyen. Si, par lasuite, les
copropriétaires décident de vendre leurs parcelles dans leur intégralité, I'impot éventuel sur



les gains immobiliers sera calculé compte tenu de I'aliénation effectuée en 1972 et de
I'impdt déja payé a ce titre. Du point de vue juridique, I'argumentation de la Commission de
recours apparait ains inattaquable.

E.3

a) Les recourants soutiennent cependant que, du point de vue économique, ils n‘ont réalisé
aucun bénéfice. Arlettaz les ainformés de la vente qu'il avait faite de sa part. Ne désirant
pas se trouver en copropriété avec des tiers qui n'avaient pas leur agrément, ils ont exercé
leur droit |égal de préemption et ont été des lors obligés d'acheter 1a part d'Arlettaz au prix
gue lui-méme avait fixé dans |'acte de vente passé avec cestiers,de 55 fr. le m2, alors que
I'acquisition primitive, en 1961, avait été faite au prix de 10 fr. environ le m2. lIs ont vendu
ensuite des quotes-parts correspondant a un peu plus de lamoitié de la part dArlettaz aun
prix proportionnel acelui qu'ils avaient eux-mémes payée en exercant leur droit de
préemption. Ils n‘ont dés lors rien gagné dans I'opération et il serait arbitraire de les imposer
sur un bénéfice qui n'est que fictif. b) Ainsi que lereléve le Service cantonal des
contributions, I'imp6t sur les gainsimmobiliers est un imp6t de caractére réel (Objektsteuer)
gui frappe une transaction. La personne du ou des bénéficiaires et |les motifs pour lesquels
I'opération a été effectuée ne jouent en principe pas de rdle pour |'assujettissement a un tel
impbt (cf. BLUMENSTEIN, System des Steuerrechts, 2e éd., p. 100; H. GUHL, Die
Spezialbesteuerung der Grundstiickgewinne in der Schweiz, thése Zurich 1953, p. 68 et
270/271; STOFFEL, Die Liegenschaftsgewinnsteuer im Kanton Wallis, thése Fribourg
1971, p. 31). Lefisc n‘anormalement pas a se préoccuper des circonstances spéciales du cas
lorsgue les conditions |égales du prélevement de I'impbt se trouvent remplies. Les
exceptions al'assujettissement ne résultent que de dispositions spéciales de laloi, ce qui
n'est pas le cas en I'espece (cf. ROCHAT, L'imposition de la plus-value immobiliére en
Suisse, thése Lausanne 1953, p. 64). ¢) Lajurisprudence a admis d'une maniére constante
guelaBGE 99 |a 705 S. 710 forme juridique des relations d'ou provient la matiere
imposable n'est pas nécessairement décisive du point de vue fiscal et que, sous certaines
conditions, |'autorité peut se fonder au contraire sur laréalité économique (RO 96 | 118, 93
| 691). C'est notamment le cas lorsque la forme juridique adoptée ne répond pas aux
circonstances de fait et que I'essence d'un rapport juridique differe de laforme extérieure
qui a été adoptée (RO 46 | 184), detelle sorte qu'il ne sejustifierait pas pour le fisc de se
référer uniquement a cette forme extérieure. C'est |a une faculté qui a été reconnue au fisc
dans des cas ou I'imposition selon laforme juridique extérieure permettrait au contribuable
de ne pas payer le montant de I'impét qu'il e(t é&é appelé a payer Sil avait choisi une forme
juridique plus conforme alaréalité économique (cf. arrét S.1. Les Alpesdu 21 juin 1972). A
I'inverse, |'opinion dominante admet que lorsque le contenu économique d'un acte ne
correspond pas a sa forme extérieure, le contribuable ne doit pas se voir appliquer laloi
fiscale sur la base de cette forme extérieure, sil a été obligé de choisir cette forme juridique
pour des raisons spéciales, indépendantes de ses intéréts fiscaux (BLUMENSTEIN, op.cit.,
p. 22; Gegenseitige Beziehungen zwischen Zivilrecht und Steuerrecht, ZSR 1933, p. 253 &;
Die Auslegung der Steuergesetze in der schwel zerischen Rechtsprechung, Archives, t. 8 p.
191; PLATTNER, Grundsétzliche Gesichtpunkte fur die Fortentwicklung des Steuerrechts,
ZSR 1945, p. 116 a; GIACOMETTI, Allgemeine Lehren, p. 129; STORCK,
Auslegungsprobleme im Steuerrecht, p. 53; HOFSTETTER, Die wirtschaftliche
Betrachtungsweise bei den eidgendssischen Stempelabgaben, these Zurich 1952, p. 57;
MEIER-HAY OZ, Einleitung, n. 55 ad art. 1ler, Sachenrecht, n. 6 c ad art. 656; contra:
STUDER, Grundsétzliche Aspekte der sog. wirtschaftlichen Betrachtungsweise, Archives,



t. 29, p. 44). Le Tribunal fédéral, de son cété, a statué qu™un droit du contribuable
d'invoquer laréalité économique ne pourrait se concevoir que dans I'hypothése ou le fisc,
aprés avoir fait abstraction de I'existence juridique d'une personne morale et refusé de
considérer celle-ci comme un sujet fiscal distinct, netirerait pas, dans le cadre de laméme
imposition, les conséquences logiques de cette attitude" (arrét du 28 juin 1946, Archives, t.
15, p. 234), hypothése qui n'est pas réalisée en I'espece. Mais il admet aussi qu'il peut y
avoir des cas exceptionnels oul I'application du seul critére de laforme juridique sans égard
alarédité BGE 99 1a 705 S. 711 économique entraine un résultat absolument insoutenable.
C'est ainsi que le Tribunal fédéral a statué que le fisc ne pouvait sans arbitraire se baser sur
le texte des statuts d'une société coopérative pour déterminer le montant des frais de
production, alors que | e texte de ces statuts n'avait pas été choisi librement par la société,
mais résultait d'obligations de droit public (RO 45 | 23 ss.; cf. aussi RO 53 | 193/4). d) I
n'est pas nécessaire en |'espece de décider si une pratique sécartant de I'opinion dominante
exposée cl-dessus serait arbitraire, car on ne saurait affirmer que les recourants ont été
contraints de procéder comme ils|'ont fait. Sans doute ont-ils été placés par le
comportement d'Arlettaz devant une alternative: exercer leur droit de préemption Iégal ouy
renoncer et se trouver en copropriété avec destiers n'ayant pas leur agrément. Maisils en
avaient assumé le risque en acquérant les parcelles en copropriété. |1s ne sauraient prétendre
avoir les avantages de ce régime, et en particulier le droit de préemption Iégal, sans les
inconvénients. Et sil e(t sans doute été avantageux pour eux de procéder en un seul temps,
Evariste Granges, Laurent Valloton et Paul-Louis Rouiller acquérant leur part directement
d'Arlettaz, ils n‘avaient aucun droit d'exiger de ce dernier qu'il agit ainsi. C'est donc en
raison des particularités de la situation juridique dans laguelle ils Sétaient eux-mémes
placés, et non pas pour des motifs étrangers aleur volonté, qu'ils ont di procéder commeils
I'ont fait. Au reste, si, en elle-méme, la double opération alagquelle les recourants ont
procédé ne les a pas enrichis, elle arévélé une plus-value qu'ils ne songent pas a contester.
Or il n'est pas arbitraire en soi de frapper d'un impdt une plus-value immobiliére (RO 89 |
364). Sans doute laloi cantonale ne prévoit-elle pas I'impbt sur la plus-value commetel.
Mais le cas des recourants n'est pas le seul ou un imp6t ayant ce caractére est da de par la
loi. Ainsi, I'échange est considéré comme aliénation (art. 145 al. 2 delaloi des finances) et
chacun des copermutants est impose séparément pour le gain réalisé sur laparcelle qu'il a
échangée avec l'autre, le prix de vente ou produit de I'aliénation étant déterminé par
estimation (art. 30 du reglement d'application). En cas d'échange de parcelles de valeurs
égales, les copermutants sont ainsi imposés, quand bien méme ils ne réalisent pas un
bénéfice (cf. STOFFEL, op.cit., p. 56 ss.). De méme, le transfert de la fortune privée dans la
fortune commerciae est impose BGE 99 1a 705 S. 712 (art. 145 a. 2 delaloi), bien qu'il ne
constitue pas une aliénation et ne procure pas de bénéfice. Enfin, si les recourants avaient
commencé par céder une partie de leur propre part aux nouveaux copropriétaires et
n'avaient acquis qu'ensuite la part d'Arlettaz, ils se trouveraient dans laméme situation
économique qu'aujourd'hui et n'auraient aucun motif de contester I'imposition du bénéfice
réalisé sur la premiére opération. L'imposition d'une plus-value n'étant pas en soi contraire a
la constitution fédérale et n'étant pas non plus insoutenable au regard du systéme de laloi
cantonale, le recours doit étre rejeté. €) On peut relever enfin que le mode de procéder
propose par les recourants entrainerait des difficultés d'application considérables. En cas de
nouvelles cessions de parts de copropriété, il faudrait chaque fois déterminer la provenance
de la part cédée, et on ne voit pas sur quelle base on le ferait. Le mode de procéder du fisc
cantonal, juridiquement inattaquable, est aussi, du point de vue économique, le plus logique



et le plus propre a assurer |'égalité de traitement entre contribuables. Dispositiv

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



