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décembre 2020 par un expert immobilier ala demande de celle-ci et retenant une valeur
vénale de CHF 145'000.-, afixer les droits de mutation en prenant comme référence une
valeur minimale nette de CHF 195'000.-. || aprécisé qu’ a défaut d’ accord sur ce montant, la
transaction devrait étre soumise a une commission d’ estimation. Dans sa réponse du 23
avril 2020, la société afait valoir que ¢’ était la valeur de CHF 145'000.- ressortant de
I”expertise qu’il convenait de retenir. Prenant acte de cette position, le Registre foncier a
demandé ala Commission d’ estimation des immeubles de |’ Etat de Fribourg (CEIM) de
procéder al’ estimation du terrain en question (voir dossier administratif onglets 7, 8 et 9).
Dans son rapport d estimation du 5 novembre 2020, la CEIM a arrété lavaleur vénae de
I’art. jjj a CHF 413'000.-, soit une valeur de CHF 246.- par m2 (voir dossier administratif
onglet 10). Sur cette base, par facture du 30 novembre 2020, le Registre foncier afixé les
droits de mutation dus par le recourant a CHF 12'390.- (CHF 413'000.- x 1.5% + CHF
413000 x 1.5% pour les centimes additionnels communaux), plus des émoluments de CHF
663.-. Il peut encore étre mentionné que sous |’ angle de I’impdt sur le bénéfice de la société,
le Service cantonal des contributions aindiqué dans sa décision sur réclamation du 21 avril
2021 portant sur la période fiscale 2017 (voir ci-dessus let. B) que, compte tenu des
particularités liées a saforme triangulaire et ala nécessité d’ aménager un chemin d’ acces, la
valeur vénale de |’ art. jjj pouvait étre estimée a CHF 370'000.- (dans son état en 2017, étant
rappel € que sa surface a été réduite de 1'897 m2 a 1'680 m2 en 2018). Il atoutefois précisé
gue les conséquences de cette vente intervenue en 2019 seraient traitées dans la procédure
de taxation de |a période fiscale correspondante. D. Le 11 décembre 2020, |e recourant a
déposé une réclamation a l'encontre de la facture du 30 novembre 2020 précitée. En
substance, il aestimé que le rapport de la CEIM était trés succinct, puis rappelé que le
Registre foncier avait préal ablement proposé une valeur de CHF 195'000.- et que I'expertise
établie en décembre 2019 faisait ressortir une valeur de CHF 145'000.-. Proposant une
rencontre, il a conclu en substance a ce que la valeur de référence pour le calcul des droits
de mutation soit fixée, par gain de paix, entre ces deux montants (voir dossier administratif
onglet 13). Par décision du 29 juillet 2021, la Direction des finances (la Direction) arejeté
laréclamation. Elle ad’ abord considéré que la disproportion entre le prix de vente de CHF
138'200.- et |'estimation de la CEIM de CHF 413'000.- était manifeste, et que lelien de
filiation unissant |'acquéreur, A. , €t I'actionnaire et administrateur président de la
société aliénatrice, F. , était de nature arenverser la présomption |égale selon



laquelle le prix convenu aurait équivalu alavaleur vénae. A cet égard, elle a également fait
référence a d'autres ventes conclues entre 2018 et 2020 dans la méme zone résidentielle et a
proximité du terrain litigieux, pour un prix au m2 de
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de deux des parcelles vendues en 2018 et 2020 se rapprochant en outre de celle du terrain
litigieux. La Direction a ensuite nié toute valeur probante al’ expertise produite par la
société en décembre 2019, estimant que celle-ci, postérieure alavente, avait été établie
uniquement pour les besoins de la cause et sur des bases de calcul qui aboutissaient aun
prix non conforme aux régles du libre marché. Puis, Sagissant des transactions antérieures
portant sur les art. hhh et jjj, elle aexpliqué que les prix fixés a ces occasions ne pouvaient
servir de référence pour déterminer la valeur vénale de la seconde parcelle en 2019. Enfin,
lavaleur fixée par laCEIM était trés proche de celle de CHF 404'500.- qui serait obtenue en
usant de la méthode comparative, selon un calcul qu’ elle a produit. E. Par un premier
recours interjeté par son ancien mandataire le 26 ao(t 2021 auprés du Tribunal cantonal, le
recourant a contesté la décision sur réclamation du 29 juillet 2021 (cause 604 2021 107). La
Cour fiscale aadmis le recours par arrét TC FR 604 2021 107 du 17 février 2022. Pour

I’ essentiel, elle aretenu que le contrat de vente du 22 octobre 2019 avait été conclu entre
personnes proches, ce qui avait pu avoir une influence sur le prix stipulé de CHF 138'200.-,
de telle sorte que le recourant ne pouvait pas se prévaloir de laréegle |égale selon laguelle ce
prix serait présumé correspondre alavaleur vénale de I’'immeuble vendu. C' était deslors a
juste titre que le Registre foncier avait estimé lavaleur vénale du terrain vendu en faisant
appel alaCommission d’ estimation desimmeubles (CEIM) prévue par laloi (consid. 4.2).
Elle a ensuite rappel € que lorsgue la valeur vénale d'un immeuble ne pouvait pas étre
déduite du prix stipulé, elle devait en premier lieu étre fixée par la méthode comparative,
subsidiairement en se référant aux autres méthodes préconisées par le Manuel suisse de
I'estimateur (publié par I'Union suisse des experts cantonaux en matiére d'évaluation des
immeubles [USECE], 5e éd. 2019, 2022 pour la version francaise) (consid. 4.3). Sur cette
base, la Cour fiscale a constaté que la CEIM avait estimé lavaeur vénale del’art. jjj en
appliquant la méthode des classes de situation, mais que plusieurs valeurs et chiffres
principaux retenus dans le calcul n’ étaient pas expliqués, de telle sorte qu'il était impossible
de vérifier directement la pertinence de lavaleur vénale de CHF 413'000.- retenue sur cette
base. A celas gjoutait que selon lajurisprudence et le Manuel suisse de I’ estimateur, la
méthode des classes de situation devait étre appliquée avec retenue pour estimer la valeur
vénale d une parcelle non-bétie, de telle sorte que la méthode comparative devait lui étre
préférée. Aprés avoir écarté la méthode des classes de situation, la Cour fiscale a encore
relevé que dans sa décision sur réclamation, puis dans ses observations, la Direction avait
procédé a une estimation sur la base de valeurs comparatives qui aboutissait a un résultat
proche de celui de I’ estimation effectuée par la CEIM en appliquant une autre méthode.
Cela étant, cette estimation ne permettait pas de vérifier si et dans quelle mesure, comme le
postule la méthode de la valeur comparative directe, le résultat obtenu tenait compte

d’ éventuels avantages et désavantages par rapport aux immeubles utilisés atitre de
comparaison. Dans ces conditions, le calcul proposé apparaissait plus comme une ébauche
d’estimation qui aurait encore di étre affinée et vérifiée sous plusieurs angles et qui pouvait
uniquement servir d’indication pour définir un ordre de grandeur dans lequel aurait pu se
situer lavaleur vénale de la parcelle en question, avec une marge d’ erreur qui semblait
importante. Finalement, relevant que tant les calculs effectués par la Direction que ceux
effectués dans |’ expertise proposée par | e recourant ne pouvaient se substituer al’ estimation



qui devait étre
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compétente, la Cour fiscale annulé la décision attaquée. Elle arenvoyé le dossier ala
Direction pour qu’elle s adresse a nouveau ala CEIM en vue d’ une nouvelle estimation de
lavaleur vénale del’art. jjj, en appliquant prioritairement la méthode comparative, voire, au
besoin, en recourant a plusieurs méthodes d'estimation dont elle pondérerait |e résultat
(consid. 4.4). F. Dans son nouveau rapport d’ estimation du 16 novembre 2022, la CEIM a
arrété lavaleur vénaedel’ art. jjj a CHF 419 750.-, sur la base de la méthode comparative
(voir dossier administratif onglet 24). Elle a mentionné sept transactions dans le méme
quartier. Trois d’ entre elles datent de septembre 2012 (656 m2 a CHF 200.- /m2), février
2013 (738 m2 a CHF 200.-/m2) et ao(t 2016 (965 m2 a CHF 207.-/m2): elles ont été
écartées car trop anciennes par rapport ala vente d’ octobre 2019. Trois autres datent d’ ao(t
2020 (636 m2, 682 m2 et 746 m2, correspondant a une vente en bloc au prix de CHF 500.-
/m2): elles ont été écartées car postérieures de dix mois alavente d octobre 2019, vu le
contexte de forte augmentation de la demande de villas individuelles et de terrains a bétir
suite ala crise sanitaire et vu la géométrie des parcelles permettant un développement et une
valorisation facilitée. Ainsi, seule une transaction réalisée en aolt 2018 (694 m2 a CHF
350.-/m2) a été retenue comme valeur de comparai son pertinente: dans son anayse, la
CEIM reléve que la parcelle concernée a été acquise 14 mois avant la vente d’ octobre 2019
et qu' elle est également située en zone résidentielle afaible densité, a une distance de 140
meétres de la parcelle a estimer. En appliquant ce prix de CHF 350.-/m2 ala surface ce
celle-ci, savaleur serait de CHF 588'000.-. La CEIM en déduit toutefois des montants de
CHF 71'750.- (pour tenir compte de la surface de 410 m2 destinée au chemin d’ accés, dont
lavaleur est réduite de moitié: 410 m2 x CHF 175.-/m2), CHF 35'000.- (pour tenir compte
d’ une surface de 200 m2 difficilement constructible en pointe de la parcelle, dont lavaleur
est réduite de moitié 200 m2 x CHF 175.-/m2) et CHF 61'500.- (co(t de construction du
chemin d’ acces), pour obtenir le montant de CHF 419’ 750.-. G. Le recourant s est
déterminé sur cette nouvelle estimation le 10 février 2023 (voir dossier administratif onglet
27). I I'a contestée sur laforme, au motif que trois des quatre membres de la CEIM étaient
les mémes personnes qui S étaient déja prononcées en 2020. |1 I'a également critiquée sur le
fond. A cet égard, il anotamment relevé que I’ estimation prenait finalement comme base de
comparaison une seule vente, sans préciser les raisons qui permettaient d’ en déduire un
niveau général de prix. Il agjouté que |’ ampleur des déductions opérées pour |es surfaces du
chemin d’ accés et en pointe de parcelle n’ était pas expliquée. Il en allait de méme de

I’ évaluation du codt de construction du chemin d’ acces. A I’ appui de sa détermination du 10
février 2023, le recourant a également produit une étude d’ implantation et de
constructibilité de la parcelle, effectuée par un géomeétre, ainsi qu’ une « mise ajour » du 31
janvier 2023 de I'expertise privée de décembre 2019. Il en a déduit I’ existence de
différences manifestes avec la parcelle dont la vente avait servi de point de comparai son
pour |’ estimation effectuée par la CEIM.
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Direction des finances, la CEIM a donné des explications complémentaires relatives a son
estimation du 10 février 2023, dont elle a confirmé le résultat (voir dossier administratif,
onglet 29). Par détermination du 14 juillet 2023, |e recourant a maintenu et dével oppé ses
critiques sur les différents calculs effectués par le CEIM. || aréitéré sa proposition de faire
évaluer la parcelle litigieuse par un expert. H. Par nouvelle décision sur réclamation du 22



ao(t 2023, remplacant celle du 29 juillet 2021 (voir ci-dessus let. D) annulée sur recours par
arrét TC FR 604 2021 107 du 17 février 2022 (voir ci- dessus let. E), la Direction des
finances afixé les droits de mutation dus par le recourant, sur la base de la valeur vénale de
CHF 419'750.- ressortant de I’ estimation du 16 novembre 2022de la CEIM, au montant de
CHF 12'592.50 (CHF 419" 750.- x 1.5% + CHF 419750 x 1.5% pour les centimes
additionnels communaux). Sur laforme, elle aconfirmé I'impartialité des quatre membres
formant la composition de la CEIM pour I’ estimation du 16 novembre 2022. Elle a
également rejeté la demande d’ expertise indépendante, au motif que la CEIM était «

I autorité » habilitée a procéder al’ estimation selon lalégidation applicable. Sur le fond,
elleadétaillé les raisons qui I’ ont conduite aretenir le prix de CHF 350.-/m2 comme base
pour |’ estimation. Répondant aux griefs du recourant, elle a par ailleurs maintenu que le
potentiel constructible de la parcelle était entierement utilisable, que les déductions opérées
pour les surfaces du chemin d’ acces et en pointe de parcelle étaient justifiées objectivement
et que le colt de construction retenu pour le chemin d'acces s inscrivait méme dans la «
fourchette haute » des frais usuellement admis pour ce genre d’ ouvrage. Elle aencore
indiqué que les chiffres ressortant de lamise ajour du 31 janvier 2023 de |'expertise privée
de décembre 2019 ne pouvaient étre repris, en expliquant ses motifs. Elle afinalement
constaté pour I’ essentiel que, dans son résultat, la valeur vénal e retenue correspondait a un
prix de CHF 250.-/m2 prenant correctement et raisonnablement en considération les
désavantages de la parcelle litigieuse (chemin d' acces et pointe sud). |. Par recoursinterjeté
par son ancien mandataire le 21 septembre 2023 auprées du Tribunal cantonal, le recourant
conteste la nouvelle décision sur réclamation du 22 ao(t 2023 (cause 604 2023 104). 11
conclut, sous suite de frais et dépens, al’ annulation de la décision attaquée et au constat que
le prix de vente de CHF 138'200.- correspond au prix du marché. A cette fin, il requiert

I’ audition de I’ auteur de |’ expertise privée de décembre 2019, mise ajour le 31 janvier
2023, ainsi que celle d’ un autre spécialiste du domaine immobilier qui a établi a sa demande
une nouvelle expertise qu'il joint a son recours. || demande également qu’ une expertise
immobiliére indépendante soit ordonnée. A |’ appui de ses conclusions, il continue a
contester I'impartialité de la CEIM, au motif que trois de ses quatre membres s étaient déja
prononcés antérieurement. 11 maintient également ses critiques quant au fond de

I’ estimation effectuée par celle-ci le 10 février 2023. A cet égard, il répéte notamment que
I’ estimation prend finalement comme base de comparai son une seule vente portant sur une
parcelle ne présentant pas les mémes particul arités. Se référant également ala nouvelle
expertise qu'il asollicitée, il gjoute que le potentiel constructible retenu par la CEIM a été
largement surestimé et qu’ en |’ absence d’ un nombre suffisant de valeurs de comparaison, la
méthode du calcul rétroactif a partir du prix de vente aurait notamment di étre privilégiée.
Enfin, il reproche une nouvelle
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tenu compte du prix d acquisition de la parcelle en 2013, certes lors d’ une vente aux
encheres publigques, mais en présence de douze acquéreurs potentiels. Dans ses observations
du 10 novembre 2023, la Direction des finances conclut au rejet du recours. Elle reléve
notamment que |’ estimation de la CEIM se base sur un prix de référence de CHF 350.- /m2
correspondant alavente d’ une autre parcelle et que les différences avec celle-ci ont été
prises en compte par e biais de déductions. Elle gjoute qu’ elle a également procédé a une
estimation selon laméthode des classes de situation et que la valeur obtenue était quasiment
identique au résultat obtenu par la méthode comparative (écart négligeable de CHF 4.-/m2
ou 1.1%). Dans un second échange d’ écritures, les parties campent sur leurs positions. Le



24 juin 2024, I’ ancien mandataire du recourant annonce la révocation de son mandat. Par
courrier du 15 novembre 2024, faisant suite a des entretiens tél éphoniques entre les parties
et le Président de la Cour fiscale, le recourant indique qu’il maintient son recours, que la
Direction des finances a refusé son offre de négociation et qu'’il reste ouvert a toute
proposition de reglement. J. Par ordonnance d’ expertise du 12 décembre 2024, |e Président
delaCour fiscale désigne K. , Directeur de L. Sarl, en qualité d’ expert
pour procéder al’ estimation de la valeur vénale (marchande) de I'immeuble en cause, au
moment de sa vente en octobre 2019. || précise que |’ expert devra appliquer prioritairement
la méthode comparative, voire, au besoin, recourir a plusieurs méthodes dont il pondérerale
résultat. L'avance des frais d'expertise, par CHF 4'000.- a été versée dans le délai imparti.
Le 24 janvier 2025, I’ expert produit son rapport d’ expertise. 1l y fait notamment état d’ une
valeur du terrain en 2019 par la méthode comparative estimée a CHF 411'600.- (ou CHF
245.-/m2). Vu les résultats tres divergents des méthodes d’ analyse basés sur un postulat
identique, il propose toutefois de retenir une valeur mixte pondérée de CHF 579'600.- (ou
CHF 345.-/m2) tenant compte de la valeur du terrain par comparaison (CHF 411'600.-) et
de lavaleur admissible du terrain par la méthode de mise en valeur, estimée a CHF
635'000.-. Le 3 février 2025, la Direction des finances se référe al’ expertise en indiquant
gu’ elle n’ appelle aucune remarque de sa part. Elle part de |’ idée que lavaleur estimée par

I’ expert devrait déboucher sur une reformatio in pejus, a savoir une modification au
détriment du recourant. Elle reléve par ailleurs que la valeur par la méthode comparative de
CHF 411'600.- qui a été retenue par I’ expert pour aboutir alavaleur mixte de CHF
579'600.- est quasiment identique a celle de CHF 419'750.- prise en considération dans la
décision contestée. Se déterminant ason tour le 6 mai 2025, puisle 9 mai 2025, |e recourant
conteste la valeur retenue par I’ expert. 1l indique d' abord que la prise en compte d’ une
estimation selon la méthode de la mise en valeur, sur la base de la construction d’ un
immeuble de quatre ou cing logements, repose sur des projections irréalistes. || formule
ensuite plusieurs critiques concrétes, reprochant en particulier al’ expert d’ avoir omis des
éléments clé ayant un impact direct sur lavaleur du bien, d’ avoir inclus atort lavoie

d accés dans la surface de terrain déterminante et d’ avoir valorisé lavoie d accés alors

gu’ elle constitue un colt pur. Sur cette base, se référant a une éval uation effectuée par un
spécialiste de I’'immobilier, fondée sur la méme méthode que celle appliquée par I’ expertise
mais corrigee, il propose de fixer lavaleur du terrain & CHF 144'766.-, valeur qui serait la
plus fidéle au contexte réel. A titre de proposition de conciliation, il mentionne une
valorisation arrétée entre CHF 250'000.- et
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justice et ses dépens soient mis alacharge de I’ autorité intimée. Par courrier du 15 mai
2025, la Direction des finances maintient sa position en précisant qu’ elle ne donnera aucune
suite ala proposition de conciliation du recourant. Le 19 mai 2025, |e recourant se
détermine une nouvelle fois en demandant la fixation d’ une valeur vénale conforme ala
réalité du terrain, prenant en considération les contraintes concrétes qui en limitent lamise
en valeur, ains que les erreurs manifestes qui entachent selon lui I’ expertise judiciaire.
Cette derniere détermination a été transmise ala Direction des finances pour information.
en droit 1. Procédure 1.1. Selon I'art. 37 &. 1 delaloi fribourgeoise du ler mai 1996 sur les
droits de mutation et les droits de gages immobiliers (LDMG; RSF 635.1.1), le Tribunal
cantonal connéit des recours dirigés contre les décisions sur réclamation rendues par la
Direction. L'art. 38 LDMG énonce quant alui le principe selon lequel la procédure de
recours est régie par le code de procédure et de juridiction administrative du 23 mai 1991



(CPJA; RSF 150.1). 1.2. Lerecours du 21 septembre 2023 contre la nouvelle décision sur
réclamation du

E. 22

a.1LDMG). 2.2. Envertudel'art. 12 LDMG, les droits sont calculés sur la base des
prestations convenues, pour autant qu'elles représentent au moins la valeur vénale de
I'immeubl e et de ses parties intégrantes, ou lavaleur réelle du droit limité, au jour de la
conclusion de I'acte donnant lieu au transfert (al. 1). Les prestations convenues sont
présumeées correspondre a ces valeurs. Sont comptées a ce titre toutes celles auxquelles
I'acquéreur soblige al'égard de I'autre partie ou de tiers; I'extinction d'une obligation
imparfaite constitue également une prestation (al. 2). En cas de vente immobiliére forcée,
les droits de mutation sont cal cul és sur la base des prestations convenues (al. 3). L’ art. 29 al.
4 LDMG précise que si les prestations convenues — au sensdel’art. 29 al. 4 LDMG — ne
sont pas chiffrées ou ne paraissent pas correspondre alavaleur vénale ou réelle, ou si des
éléments suffisants font défaut, les Registres fonciers peuvent fixer les droits par
appréciation sur la base des données dont ils disposent, au besoin apres avoir soumis le cas
aune commission d’ estimation. 3. Principes et méthodes de calcul de lavaleur vénale en
tant que base de calcul des droits de mutation 3.1. La Cour fiscale aeu |’ occasion de
confirmer a de multiples reprises que lavaleur vénale d’ un immeuble correspond ala valeur
actuelle du marché, qu'il sagisse de lafixation des droits de mutation et de I'imp6t sur le
revenu ou le bénéfice (voir not. arréts de principe TA FR 4F 1998 146 et 4F 1998 159 des
28 mai 1999 publiésin RFJ 1999 126 consid. 2b, 2c et 2d ainsi que RFJ 1999 155 consid.
2d et 2e et les références), de I'imp6t destiné a compenser la diminution de |'aire agricole
(arrét TA FR 4F 1998 150 du 24 septembre 1999 consid. 3¢) ou encore de lataxe sur la
plus-val ue destinée a compenser les avantages majeurs résultant d'une mesure
d'aménagement du territoire (arrét TC FR 604 2020 19 du 17 novembre 2020 consid. 4.2).
Elleaains considéré que, de maniéere générale, doctrine et jurisprudence définissent la
valeur vénale comme le prix qui peut étre obtenu en cas de vente d'un bien aux conditions
normales du marché et que les é éments inhabituel s ou subjectifs ne sont pas pris en
considération (voir not. arrét TC FR 604 2021 93 du 17 décembre 2021 consid. 2.2.1 et les
références citées). La Cour arappelé dans les arréts précités que lorsque I'immeuble vient
d'étrel'objet d'une transaction, le prix payé permet de fixer cette valeur. De méme, lorsqu'il
vient d'étre construit, le colt de sa construction représente pratiquement sa valeur vénale. |l
a également été jugé que lavaleur
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du marché et que I'autorité fiscale ne saurait sécarter du prix stipulé que dans |'hypothése ou
celui-ci n'est pas e résultat du marché libre, notamment lorsqu'il a été influencé par les
relations particulieres entre les parties, en particulier lorsque les actes ont été conclus entre
proches (arrét TC FR 4F 1998 159 précité consid. 2d; voir également arrét de renvoi TC FR
604 2021 107 du 17 février 2022 consid. 4.2). S agissant plus spécifiquement de lafixation
des droits de mutation, si les prestations convenues dans le contrat ne paraissent pas
correspondre alavaleur vénale de I'immeuble en question, il appartient au Registre foncier
de I’ estimer, au besoin en faisant appel alacommission d’ estimation mentionnée al’ art. 29
a. 4 LDMG. 3.2. Lorsgue, comme en |’ espéce, lavaleur vénale d'un immeuble ne peut pas
étre déduite du prix stipulé, plusieurs méthodes permettent de la déterminer atitre
subsidiaire. La Cour fiscale aréguliérement jugé a cet égard que lavaleur vénale doit en
premier lieu étre fixée par la méthode comparative (ou méthode des valeurs comparatives).



Subsidiairement, il y alieu de prendre en compte le prix de revient (prix d'achat ou de
construction et impenses de plus-value), la dépréciation liée al'age du bétiment ainsi que
I'évolution des prix du terrain et des colts de construction. De plus, danslaligne d'une
jurisprudence constante, il a é&té confirmé que les méthodes préconisées par le Manuel
suisse de I'estimateur (publié par I'Union suisse des experts cantonaux en matiére
d'évaluation desimmeubles [USECE], 5e éd. 2019) peuvent étre appliquées lorsque ni des
chiffres de comparaison, ni le prix de revient ne sont connus (voir arréts TC FR 604 2021
93 du 17 décembre 2021 consid. 2.2.1, 604 2018 83 du 28 mai 2019 consid. 3.2; dansle
méme sens, voir arrét TF 5A_985/2022 du 28 septembre 2023 consid. 3.3.2 et les
références). Dans sa version publiée en 2019, le Manuel suisse de |'estimateur releve que le
pluralisme des méthodes d’ éval uation offre de bonnes conditions pour un traitement
approprié des divers types de biens et des problématiques parfois tres différentes. Sous

I’ angle des motifs d’ acquisition d’ un bien immobilier, cela permet de considérer que les
attentes diverses quant al’ utilisation et au rendement du bien ne sont pas prises en compte
de laméme maniére par les différentes méthodes d’ évaluation. A cette diversité d’ attentes
S gjoute encore le fait que divers prétendants peuvent, dans des circonstances et conditions
normales, payer un prix différent selon leur propre appréciation pour un méme bien-fonds,
detelle sorte qu'il n'y a pas de valeur marchande « véritable » ou unique (voir p. 83, 93).
Pour évaluer les terrains non bétis, le Manuel suisse de I’ estimateur retient principalement
deux méthodes seulement, a savoir celle de lavaleur comparative directe et celle de la
valeur résiduelle. Il considére comme partiellement appropriée une troisiéme méthode, celle
delavaleur selon les classes de situation (voir p. 94). 3.3. Laméthode des valeurs
comparatives — ou méthode comparative — consiste a déterminer la valeur marchande d’ un
bien a évaluer al’ aide d’ un procédé statistique composé de prix d’ achat aussi récents que
possible pratiqués sur des transactions immobilieres abouties d' immeubles comparables. La
nature et la complexité du procédé statistique dépendent en premier lieu dela
problématique (mandat, besoin d’ évaluation) et de I’importance des écarts entre les
caractéristiques des biens a comparer influencant la valeur et celles du bien a évaluer.
Lorsgue les caractéristiques du bien influencant la valeur du bien a comparer correspondent
aux caractéristiques du bien a évaluer, on parle de comparaison directe. Lorsgue les
caractéristiques déterminant la valeur ne correspondent pas, des méthodes indirectes sont
appliquées (voir Manuel suisse de I’ estimateur p. 85, 100).
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intervenues dans larégion avant le dies aestimandi, les prix payés pour des fonds de méme
nature, de méme qualité et de méme situation. Dés lors, cette méthode ne devrait conduire a
des résultats fiables qu'en présence de suffisamment d'objets comparables. Le Tribunal
fédéral atoutefois retenu qu'un petit nombre d’ objets de comparaison justifie déja son
application, dans la mesure I'on peut en déduire le niveau général des prix. Il aprécise qu'il
ne faut pas poser des exigences trop élevées pour déterminer si I'on dispose d'objets
comparables. Ainsi, pour tenir compte des différences que présentent les objets, il est
possible de corriger les valeurs par des suppléments ou des réductions du prix de
comparaison. C'est précisément a ce niveau que réside la difficulté de cette méthode. Les
corrections de valeur doivent étre entreprises lorsgque les biens-fonds utilisés atitre de
comparaison présentent des particularités par rapport au bien-fonds a évaluer. On peut ains
constater des différences liées alaforme particuliére d'un bien-fonds, a sa situation, a ses
possibilités d'utilisation, aux alentours et aux caractéristiques du sol. La doctrine cite
également d'autres éléments qui doivent étre pris en compte: d'une part, il est nécessaire de



considérer le degré d'éguipement des parcelles, une exigence d'alignement, d'autres
restrictions des possibilités de construire prévues par les régles d'aménagement du territoire
et d'éventuelles normes techniques ainsi que la charge ou le bénéfice de servitudes. D'autre
part, les circonstances qui ont entouré la vente peuvent avoir influencé le prix de l'objet. Il
en va par exemple ainsi des prix d'ami, des prix plus favorables payés dans le contexte
familial ou d'une succession, de ceux fortement influencés par un contexte spéculatif ainsi
gue des montants versés dans le but d'éviter une procédure d'expropriation. Ce procédé de
corrections de valeur a ses limites: les biens-fonds qui présentent des différences trop
importantes ne doivent pas étre pris en compte. Ainsi, d'un point de vue géographique, il
convient en principe de rester dans lalocalité ol est situé le bien-fonds a évaluer, maisil
reste possible de prendre en considération un immeuble de comparaison situé dans un autre
guartier, voire une autre commune si ses caractéristiques sont pour le reste similaires. De
plus, les terrains bétis ne peuvent servir de comparaison lorsqu'il sagit d'évaluer des objets
non bétis. Un bien-fonds béti ne peut davantage étre comparé au terrain inconstructible sur
lequel se trouve une route. Concrétement, cette méthode peut consister dans une
comparaison directe de biens ou dans la détermination d'un prix de référence au métre carré.
Elle est donc particulierement adaptée au cas des terrains constructibles non bétis (voir ATF
1221 168 consid. 3a; arrét TF 1C_704/2024 du 13 mai 2025 consid. 4.2, 4.3 et les
références; arrét TC FR 604 2020 19 du 17 novembre 2020 consid. 4.4.1 et laréférence).
3.4. Selon la pratique, la méthode de la valeur résiduelle est un modéle d’ évaluation du
terrain particulierement utilisé en I’ absence de valeurs comparables appropriées. La valeur
d’un terrain constructible est alors dérivée de la valeur obtenue pour une construction
réalisable et conforme ala zone. Le montant de la différence de cette valeur « planifiée »
moins les colts de dével oppement et de fabrication de la construction doit finalement étre
déduit de lavaleur recherchée du terrain. 1l s'agit en fait d’ une valeur du terrain calculée ou
« planifiée », fortement imprégnée des réflexions sur le rendement (voir Manuel suisse de

I” estimateur, p. 190). Simplifiée, lavaleur du terrain se calcule de la maniére suivante:
valeur du terrain = valeur marchande de la construction hypothétique planifiée — colts de
construction et de développement (éventuel profit inclus). La valeur de la construction
hypothétique peut étre déterminée au moyen de la méthode comparative (p. ex. pour la
propriété par étages) ou de la méthode de la valeur de rendement (p. ex. pour leslogements
locatifs) sur la base d’ un concept d’ utilisation réalisable et conforme ala zone pour le
terrain évalué. Les colts de construction et de dével oppement correspondent
essentiellement & la somme des codts de construction neuve, des codts de
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que du profit escompté (voir Manuel suisse de I’ estimateur, p. 190). La méthode de la
valeur résiduelle convient moins pour le calcul de la valeur marchande ordinaire, mais
beaucoup plus comme base de décision d’ investissement (voir Manuel suisse de

I estimateur, p. 190). Le Tribunal fédéral apar ailleurs relevé que cette méthode se fonde
essentiellement — comme la méthode de la valeur selon les classes de situation (ci-dessous
consid. 3.5) — sur de simples hypothéses et sur des valeurs de départ qu'’il suffit de réduire
ou d’ augmenter légérement pour influencer presque librement le résultat de I’ estimation, de
telle sorte qu’ elles comportent une forte part d’ incertitude (voir ATF 122 | 168 consid. 3a et
les références; arrét TF précité 1C_704/2024 du 13 mai 2025 consid. 3.2). Contrairement a
ce qui semble ressortir du Manuel suisse de I’ estimateur (voir p. 190, note de bas de page
166), I application de cette méthode a été admise au moins de fagon isolée par la
jurisprudence du Tribunal fédéral (voir p. ex. arrét TF 7B.208/2004 du 13 décembre 2004



consid. 2.2). Cela étant, il ressort clairement de sa jurisprudence la plus récente qu’ elle ne
peut étre utilisée qu’ atitre tres subsidiaire, dansles casil N’ existe pas de chiffre de
comparaison utilisable (voir arrét TF précité 1C_704/2024 du 13 mai 2025 consid. 4.3, 4.4).
3.5. Laméthode de la valeur selon les classes de situation se base quant a elle sur des
évaluations statistiques, la valeur du terrain tient compte du rapport dépendant de lavaleur
de rendement, du prix de vente ou des valeurs a neuf des constructions (Manuel suisse de

I estimateur, p. 193). 4. Application de la méthode comparative 4.1. En I'espéce, il adga été
constaté dans I’ arrét de renvoi TC FR 604 2021 107 du 17 février 2022 que le contrat de
vente du 22 octobre 2019 avait été conclu entre personnes proches, ce qui avait pu avoir une
influence sur le prix stipulé de CHF 138'200.-, de telle sorte que le recourant ne pouvait pas
se prévaoir de larégle |égale selon laquelle ce prix serait présumé correspondre ala valeur
vénae del’'immeuble vendu. C’ était dés lors ajuste titre que le Registre foncier avait
estimé lavaleur vénale du terrain vendu en faisant appel alacommission d’ estimation des
immeubles (CEIM) prévue par laloi. Dansle méme arrét, la Cour fiscale a considéré que la
premiére estimation de la CEIM, basée sur la méthode des classes de situation ne pouvait
étre suivie, que lavaeur vénale fixée a CHF 413'000.- ne pouvait dés lors pas étre
confirmeée et que la CEIM devait étre invitée a procéder a une nouvelle estimation en
appliquant prioritairement la méthode comparative, voire, au besoin, en recourant a
plusieurs méthodes d'estimation dont elle pondérerait le résultat (voir partie en fait, let. E).
Sur cette base, la CEIM a effectué une nouvelle estimation fondée sur la méthode
comparative, arrétant lavaleur vénale a CHF 419' 750.-. A cet égard, il est relevé atitre
préjudiciel que, contrairement a ce que semble soutenir le recourant, le fait que des
membres de la CEIM aient déja participé ala précédente évaluation de |I’'immeuble en
guestion ne permet pas d’ en conclure qu’ils ne disposaient plus de I’ impartialité nécessaire
pour procéder a une nouvelle estimation selon la méthode préconisée dans I’ arrét de renvoi
précité. Procédant aun premier examen de cette estimation, tenant également compte des
avis des parties formul és tant dans la procédure administrative qu’ en procédure de recours
(voir partie en fait, let. F aJ), le Président de la Cour, délégué al’instruction, a constaté

qu’ elle ne suffisait pas pour
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Plus spécifiquement, le nouveau calcul effectué par la CEIM s appuyait sur une seule valeur
de comparaison pertinente et se référait a plusieurs éléments difficilement vérifiables. Il a
ensuite été ordonné une expertise qui afait ressortir une valeur vénale pondérée de CHF
579'600.- prenant en considération la valeur du terrain estimée selon la méthode
comparative, soit CHF 411'600.-, et la valeur admissible du terrain par la méthode de mise
en valeur (similaire alaméthode de la valeur résiduelle), estimée a CHF 635'000.-. 4.2. A
teneur de |’ expertise, lavaleur vénale de la parcelle selon la seule méthode comparative
peut étre estimée a CHF 411'600.- sur labase d’ un prix de CHF 245.-/m2. Ledit prix prend
en considération un prix de référence de CHF 360.-/m2 et une moins-value de 31.8% liée a
des droits de bétir réduits et appliqué al’ ensemble de la surface de 1680 m2. Cette valeur
vénale est trés proche de celle de 419'750.- fixée par la CEIM dans sa seconde estimation
fondée sur la méthode comparative, correspondant finalement a un prix moyen arrondi de
CHF 250.-/m2. Ledit prix est obtenu en appliquant un prix de référence de CHF 350.-/m2 a
I’ensemble de la surface de 1680 m2, avant d' opérer des déductions correspondant a des
moins- values de CHF 71'750.- (surface de 410 m2 destinée au chemin d’ acces, dont la
valeur est réduite de moitié: 410 m2 x CHF 175.-/m2), CHF 35'000.- (surface de 200 m2
difficilement constructible en pointe de la parcelle, dont la valeur est réduite de moitié: 200



m2 x CHF 175.-/m2) et CHF 61'500.- (co(t de construction du chemin d’ acces). 4.3. 1|
ressort de |” expertise que pour appliquer la méthode comparative, |’ expert se référe aux
valeurs de quatre parcelles fixées pour 2018 a CHF 350.-/m2, CHF 380.-/m2, CHF
350.-/m2 et CHF 375.-/m2 pour des surfaces respectives de 800 m2 (entourée de villas
individuelles), 1400 m2 (entourée de villas individuelles), 880 m2 (limitrophe a une zone

d activités) et 900 m2 (entourée de villas individuelles). L’ expert indique que ces valeurs
ressortent des statistiques qui sont tenues depuis 1996 par le bureau d' expertises qu’il dirige
et qui permettent de constater I’ évolution des prix dans les communes en tenant compte du
type de zone a bétir. Il en déduit un prix moyen arrondi vers le bas de CHF 360.-/m2 pour
du terrain a bétir situé en zone résidentielle afaible densité dont le potentiel de construction
peut étre réalisé sans contrainte (p. ex. chemin d acces). Il indique ensuite que I’ évolution
del’indice des prix ala consommation entre 2018 et 2019 est inférieur a 1%, de telle sorte
gu'il n’adapte pas le prix de référence sur cette base. Certes, I’ expert ne précise pas
expressement si les quatre valeurs qu'il prend comme référence correspondent toutes a des
ventes effectives ou si elles correspondent a des estimations. |l peut toutefois étre relevé a
cet égard que le prix de référence de CHF 360.-/m2 qu'’il retient est trés proche de celui de
CHF 350.-/m2 résultant de la transaction réalisée en ao(t 2018 (694 m2 a CHF 350.-/m2)
considérée comme déterminante par la CEIM dans sa seconde estimation. La vente en
guestion portait par ailleurs aussi sur une parcelle située en zone résidentielle afaible
densité, dans le méme quartier que laparcellelitigieuse, et elle a é&té effectuée 14 mois avant
la vente d’ octobre 2019, dans un contexte de tendance haussiére du marché. Ces éléments
conduisent dés lors a confirmer le prix de référence de CHF 360.-/m2 retenu par I’ expert
pour du terrain a bétir situé en zone résidentielle afaible densité dont le potentiel de
construction peut étre réalisé sans contrainte. Cela correspond a une valeur de comparaison
totale de CHF 604'800.- pour la parcelle en question (surface totale de 1680 m2 x CHF
360.-/m2).
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potentiel de construction de la parcelle litigieuse, | expert opéere ensuite sur lavaleur de
référence de CHF 360.-/m2 une déduction de 31.8% qu'’il justifie sur la base d’ un schéma,
en démontrant qu’ une densification totale n’ est pas possible sur la parcelle en question,
notamment en raison du chemin d'acces, mais qu’il est néanmoins possible d'y projeter une
surface brute de plancher de 916 m2, ce qui correspond a 68.2% des droits de bétir autorisés
en application de’1BUS de 0.8 (1680 x 0.8 x 68.2% = 916 m2). Un tel calcul présente

I’ avantage de se fonder sur un facteur de moins-value objectif appliqué al’ ensemble de la
parcelle, en prenant également en considération lavaleur du terrain correspondant au
chemin d’ accés, qui n’est pas constructible mais qui ouvre des droits a bétir. Il a par contre
comme désavantage de déterminer la moins-value sur la seule base des possibilités
maximales de construction, critere certes pertinent mais dont I'importance doit étre
relativisée lorsgu’il s agit comme en I’ espece de calculer la valeur marchande ordinaire
d’un terrain et non de fixer une valeur destinée a servir de base pour prendre une décision

d investissement (sur la distinction, voir ci- dessus consid. 3.4 en lien avec laméthode de la
valeur résiduelle). A celas goute qu'il est difficile de déterminer si une telle moins-value
fixée en pourcentage du prix de référence comprend déa d éventuelles moins-values
effectives telles que celle liée au colt de construction d’ un chemin d acces. En effet, la
valeur des droits a bétir correspondant a la surface du chemin d' acces est susceptible de
compenser ce colt de construction, mais le calcul opéré par I’ expert ne permet pas de le
confirmer. Cela étant, il peut étre relevé que I’ estimation opérée par I’ expert et la seconde



estimation de la CEIM se fondent certes sur un calcul différent, mais qu’ elles ne sont pas
irréconciliables. Premiérement, il a été vu ci-dessus que les prix de référence retenus
comme base de calcul sont trés proches. Deuxiémement, tant I’ expert que la CEIM
constatent que la parcelle en question présente des particul arités — s agissant de son acces et
de saforme en pointe — qui justifient une correction ala baisse du prix de comparaison. La
différence entre les deux estimations réside sous cet angle dans la fagon de calculer cette
moins-value. L’ expert |’ envisage sous I’ angle de la réduction des possibilités d’ utilisation
del’ensemble de la surface, qu’il estime a 31.8% par rapport a une parcelle plus
conventionnelle, alors que la CEIM distingue trois éléments de moins-value, a savoir une
réduction de moitié de la valeur d’ une surface de 410 m2 destinée au chemin d’ accés, une
réduction de moitié de la valeur d’ une surface de 200 m2 en pointe de parcelle, ainsi que le
colt du chemin d’ acces. Ces approches certes distinctes sont toutes deux basées sur des
critéres objectifs et des chiffres qui ne dépendent pas de la seul e appréciation des experts.
Elles aboutissent & une moins- value pour I’ ensemble de la parcelle d’ environ CHF
114.-/m2 (soit environ CHF 192'000.- en suivant le calcul de I’ expertise et d’ environ CHF
100.-/m2 (soit environ CHF 168'000.-), soit une différence de 14% qui n’est certes pas
négligeable, mais qui permet de dégager un certain ordre de grandeur. 4.5. La Cour rappelle
a ce stade que dans la décision attaquee, la Direction des finances a retenu une valeur vénale
de CHF 419'750.- fixée par la CEIM dans sa seconde estimation fondée sur la méthode
comparative. Elle reléve qu’ en prenant en considération la valeur de comparaison totale de
CHF 604'800.- calculée ci-dessus au prix de référence de CHF 360.-/m2 pour la parcelle en
question, cette estimation de la valeur vénale & CHF 419'750.- correspond a une
moins-value d’ environ
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environ CHF 11.-/m2 (CHF 185'000.- / 1'680 m2). Une telle moins-value permet de prendre
en considération de fagon adéquate les désavantages liés ala difficulté de construire la
surface en pointe de parcelle (environ 200 m2) et la nécessité de dédier une partie de la
parcelle au chemin d’ acces (410 m2). En effet, en réduisant la valeur de ces deux surfaces
de maitié, ce qui tient compte du fait qu’ elles peuvent étre prises en considération dansle
calcul del’IBUS, ces désavantages représentent une moins-value de CHF 109'800.- (610
m2 x CHF 180.-), ce qui laisse un montant de CHF 75'000.- pour le colt supplémentaire du
chemin d’ acces par rapport a celui d’ une parcelle plus ordinaire. Il est encore relevé a cet
égard que le recourant lui-méme afait état dans sa détermination du 6 mai 2025 d'un co(t
d environ CHF 80'000.- pour laréalisation d’ une telle route d' accés, en produisant un devis
pour un montant de CHF 78'883.90. La nouvelle offre transmise le 9 mai 2025 alaquelle il
se référe désormais, faisant état d’un montant de CHF 179'000.- hors TV A parait dés lors
largement surestimée. |l est par ailleurs constaté que cette moins-value de CHF 185'000.-
différe de peu de celle de CHF 192'000.- retenue dans I’ expertise. Quant aux critiques
formulées par le recourant al’ égard de I’ expertise, notamment dans sa détermination du 6
mai 2025, elles ne remettent pas en cause cette appréciation. En effet, d’ une part, elles
portent sur des spécificitésliées al’ environnement dans lequel se trouve la parcelle, a savoir
I’ éventualité de fouilles archéologiques, lafermeture d’ une école, le taux d’ imposition
communale, lavue, I’ exposition aux nuisances et au vent, ainsi que la position par rapport
aux commodités et aux acces routiers. Or, laméthode d’ évaluation comparative a justement
pour but de prendre en considération au plus juste ces circonstances, en se référant au prix
de vente d’ immeubles situés dans e méme environnement. D’ autre part, elles se
concentrent sur la question du potentiel de densification et de la surface de plancher des



logements qui pourraient étre construits, alors que les valeurs retenues sur la base de la
méthode comparative par la CEIM et |’ expert judiciaire se fondent plutét sur un prix de
comparaison et sur une estimation de lamoins-value liée aux particularités de la parcelle
(réduction du prix au m2 pour le chemin d accés et la surface en pointe de parcelle et pour
le colt du chemin d’'acces). 4.6. |1 en résulte que sur labase de I’ ensemble des éléments du
dossier, lavaleur vénale de CHF 419'750.-, fixée dans |a décision attaquée sur labase de la
valeur comparative, peut étre confirmée. En particulier, vu lajurisprudence privilégiant la
méthode comparative, il 'y a paslieu de remettre en question la valeur obtenue selon cette
méthode en la pondérant avec une valeur obtenue selon la méthode de la valeur résiduelle,
comme le propose I’ expert. Cela se justifie d’ autant moins en I’ espéce que cette méthode
alternative, qui comporte une forte part d’incertitude et qui est plus adaptée lorsgu’il s agit
d’ effectuer un calcul d’ opportunité d’investissement (voir ci-dessus consid. 3.4.) conduirait
aunereformatio in pejus significative. Or, vu lamarge d’ appréciation liée ala nature méme
de ladémarche d’ estimation de la valeur d’un immeuble, une telle modification de la
décision attaquée au détriment du recourant ne se justifierait pas au regard des circonstances
du cas particulier.
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partie 5.1. La confirmation de la valeur vénale de CHF 419'750.- fixée dans ladécision
attaquée conduit au rejet du recours et ala confirmation de celle-ci. 5.2. Selon I’ art. 131
CPJA, lesfrais de procédure doivent étre mis alacharge de la partie recourante qui
succombe. Le montant de |I'émolument est fixé compte tenu du temps et du travail requis, de
I'importance de I'affaire ainsi que, dans les affaires de nature pécuniaire, de la valeur
litigieuse en cause (art. 2 du Tarif du 17 décembre 1991 des frais de procédure et des
indemnités en matiere de juridiction administrative [Tarif JA; RSF 150.12]). Il peut étre
compris entre CHF 100.- et CHF 50'000.- (art. 1 Tarif JA). En I’ espéce, vu le sort du
recours, des frais de procédure, fixés au montant de CHF 4'663.65 (émolument de CHF
800.-; frais d' expertise de CHF 3'863.65), sont mis ala charge du recourant. |ls sont
prélevés sur les avances de frais de CHF 4'800.- au total. Le solde de CHF 136.35 lui sera
restitué. 5.3. Par ailleurs, il n’est pas aloué d’indemnité de partie au recourant qui n’a pas
obtenu gain de cause (art. 137 a. 1 CPJA). (dispositif en page suivante)
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décision sur réclamation 22 ao(t 2023 est confirmée. I1. Des frais de procédure de CHF
4'663.65 (émolument de CHF 800.-; frais d’ expertise de CHF 3'863.65), sont misala
charge du recourant. 11s sont prélevés sur les avances de frais de CHF 4'800.- au total. Le
solde de CHF 136.35 est restitué au recourant. I11. |l n’ est pas alloué d’indemnité de partie.
IV. Notification. Conformément aux art. 82 ssdelaloi sur le Tribunal fédéral du 17 juin
2005 (LTF; RS 173.110), le présent arrét peut étre porté devant le Tribunal fédéral, a
Lausanne, dans les 30 jours qui suivent sa notification par la voie du recours en matiére de
droit public. Lafixation du montant des frais de procédure peut, dans un délai de 30 jours,
faire I'objet d'une réclamation aupres de |'autorité qui a statué, lorsgue seule cette partie de
ladécision est contestée (art. 148 CPJA). Fribourg, le 18 septembre 2025/msu L e Président
LaGreffiere
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