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Erwagungen

E. 1

Interjeté en temps utile devant la juridiction compétente, e recours est recevable (art. 132
delaloi sur I'organisation judiciaire du 26 septembre 2010 - LOJ-E 205 ; art. 62 al. 1 let. a
delaloi sur laprocédure administrative du 12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

E.2

Lelitige porte sur I’année d’ imposition du bénéficie de liquidation de I’ activité
indépendante de détenteur d'immeubles de I'intimé, au regard des art. 37b LIFD et 44A
LIPP, en particulier, sur la date de cessation de ladite activité.

E.21

De jurisprudence constante, les questions de droit matériel sont résolues en fonction du
droit en vigueur lors des périodes fiscales litigieuses (ATA/162/2021 du 9 février 2021
consid. 2b ; ATA/191/2020 du 18 février 2020 consid. 4b).

E.22

Le présent litige concernant la période fiscale 2019, la cause est régie par le droit en vigueur
durant cette période, a savoir respectivement les dispositionsdelaLIFD, delaloi fédérale
sur I'harmonisation des impéts directs des cantons et des communes du 14 décembre 1990
(LHID - RS 642.14) et cellesde laLIPP. Par ailleurs, la question étant traitée de laméme
maniére en droit fédéral et en droit cantonal harmoniseé, le présent arrét traite simultanément
des deux imp6ts, comme I'admet la jurisprudence (ATF 135 |1 260 ; ATA/162/2021 précité
consid. 2d).
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E.3

Larecourante conteste I'avis du TAPI retenant I’ année 2020 comme année de cessation de
I” activité indépendante de détenteur d’immeubles de I’ intimé.

E.31

Sont imposables tous les revenus provenant de I’ exploitation d’ une entreprise commerciale,
industrielle, artisanale, agricole ou sylvicole, del’ exercice d' une profession libérale ou de
toute autre activité lucrative indépendante (art. 18 a. 1 LIFD ; art. 19a. 1 LIPP). Tousles
bénéfices en capital provenant del’ aliénation, de laréalisation ou de la réévaluation
comptable d’ éléments de la fortune commerciale font partie du produit de |’ activité
lucrative indépendante. Le transfert d’ é éments de la fortune commerciale dans la fortune
privée ou dans une entreprise ou un établissement stable sisal’ étranger est assimilé a une
aliénation. La fortune commerciale comprend tous les éléments de fortune qui servent,
entiérement ou de maniére prépondérante, al’ exercice de I’ activité lucrative indépendante ;



il en va de méme pour les participations d au moins 20% au capital- actions ou au capital
socia d’'une société de capitaux ou d’ une société coopérative, danslamesure ou le
détenteur les déclare comme fortune commerciale au moment de leur acquisition. L’ art. 18b
LIFD est réservé (art. 18 al. 2 LIFD ; art. 19 al. 2 et 3 LIPP).

E.32

L e passage de biens immobiliers de lafortune commerciale alafortune privée constitue un
cas de réalisation systématique. || déclenche I'imposition des réserves latentes alors qu'il n'y
apas de changement de propriétaire sur le plan civil (Yves NOEL, in Yves NOEL/Florence
AUBRY GIRARDIN [éd.], Commentaire romand, Imp6t fédéral direct, 2017, n. 76 ad art.
18 LIFD). Il y a notamment transfert de lafortune commerciale alafortune privée (ou
prélévement privé d’ un immeuble) et donc réalisation systématique, lors de la cessation

d’ activité commerciae ou professionnelle du contribuable (Bastien VERREY in Yves
NOEL/Florence AUBRY GIRARDIN [éd.], op cit., n. 15 ad art. 18aLIFD). Selon |’ art.18a
a. 1 LIFD, le contribuable peut toutefois solliciter un report d’ imposition jusgu’ a

I’ aliénation du bien. Dans |e cas contraire, la réalisation systématique déploiera pleinement
ses effets : le gain comptable ainsi que la plus-value seront soumis al’impdt sur le revenu
(Bastien VERREY, in Yves NOEL /Florence AUBRY GIRARDIN [éd.], op cit., n 12 ad art.
18aLIFD). En effet, lorsgu'un contribuable cesse son activité professionnelle indépendante
et en informe les autorités fiscales, la taxation des plus-values sapplique généralement en
raison de |'extraction atitre privé des biens, a moins que le contribuable n'indique
explicitement qu'il souhaite encore vendre des actifs de I'actif commercial dans le cadre de
laliquidation de I'entreprise (liquidation différée) ou qu'il souhaite louer temporairement
I'entreprise, par exemple, jusqu'alavente prévue de |'entreprise a des tiers ou jusgu'au
transfert aun héritier. Il n'y a généralement pas de place pour lataxation du bénéfice réalisé
lors d'une vente ultérieure.

E.33

Le moment déterminant pour le passage de la fortune commerciae alafortune privée selon
I'art. 18 a. 2 LIFD est celui ou le contribuable manifeste de maniére
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autorités fiscales, savolonté de transférer I'é ément en cause dans sa fortune privée (ATF
12511 113 consid. 6¢ ; arrét du Tribunal fédéral 2C_851/2015 et 2C_852/2015 du 3 juin
2016 consid. 4.2). Dans le cas spécifique de la cessation d’ activité, |le moment déterminant
est celui auquel le contribuable informe I” autorité fiscal e de sa volonté manifeste de ne plus
détenir de fortune commerciale, acte qui prenait la forme, dans e systéme praenumerando,
d’ une demande de taxation intermédiaire. Une simple réduction de I’ activité ne suffit
cependant pas : I’ entrepreneur en construction qui met un terme a cette entreprise mais qui
poursuit quel ques activités dans le commerce d’immeubles ne manifeste pas clairement son
intention de cesser ses opérations dans le domaine immobilier. S'il vend un immeuble,
méme apres un laps de temps certain, il réalise encore un gain commercial (ATF 12511 113
consid. 6¢ ; Yves NOEL, in Yves NOEL/Florence AUBRY GIRARDIN [éd.], op cit., n. 78
ad art. 18 LIFD). A cetitre, lavolonté de |’ entrepreneur en construction qui informe le fisc
de safin d activité, sans préciser s'il poursuit ou non son activité paralléle de commercant
d’immeubles ni procéder a un décompte des réserves latentes, ne peut étre qualifiée de
claire, et cette derniére activité est réputée perdurer (Yves NOEL, in Y ves NOEL/Florence
AUBRY GIRARDIN [éd.], opcit., n. 49 ad art. 16 LIFD).



E.34

Dansun ATF 112 1b 79, le Tribunal fédéral a établi que dans le cas d’ un entrepreneur en
construction qui avait requis le transfert dans son patrimoine privé d’ une maison
unifamiliale construite par son entreprise, dans laquelle il habitait désormais atitre
personnel et dont il netirait plus aucun revenu jusqu'ala vente ultérieure de celle-ci, les
autorités fiscales auraient di comptabiliser les réserves latentes sur le bien immobilier au
moment du transfert du bien dans son patrimoine prive en raison de la cessation de son
activité, et non pas uniquement lors de sa vente ultérieure. Le raisonnement du Tribunal
fédéral reposait sur le fait que le bien immobilier en question avait clairement et
manifestement été affecté al’ usage privé du contribuable dés son transfert. Ce dernier avait
ainsi exprimeé aux autorités fiscales de maniéere évidente sa volonté de retirer le bien utilise a
titre privé de I’ actif commercial lors de la cessation de son activité lucrative indépendante
(consid. 2a). Dans un second arrét (ATF 125 11 113), le Tribunal fédéral aconsidéré que si
I'on admettait systématiquement gu'en cas de cessation d'une activité commerciale tout
commerce dimmeubles était également abandonné, cela aurait pour conséquence de
transférer immeédiatement tous les immeubles dans la fortune privée du contribuable. Se
posait alors la question de savoir comment traiter les bénéfices d’ opérations ultérieures en
lien avec les biensimmobiliers transférés dans la fortune privée (consid. 6¢). A cetitre, le
Tribunal fédéral aindigué qu’ une longue durée de possession ou le fait qu’ aucune
transaction immobiliere n’ ait été réalisée depuis un certain temps ne faisait pas obstacle ala
reconnaissance d’ une activité indépendante persistante
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était fréquent qu’ un contribuable conserve des biens immobiliers pendant de nombreuses
années pour diverses raisons, avant de les vendre avec un bénéfice. Celavalait également
lorsgue le contribuable conservait un bien immobilier acquis a des fins commerciaes
comme investissement pendant une longue période. Le fait que le contribuable n’ ait plus a
entreprendre d’ activité particuliere lors de lavente de I'immeuble ne jouait pas de role en
soi, car il avait dé§aaccompli le travail principal d’investissement qui laissait présumer une
démarche lucrative. Dans ces circonstances, les gainsissus de la vente devaient étre
considérés comme commerciaux (consid. 6¢).

E.35

Concernant spécifiquement la question de I'imposition des bénéfices de liquidation, laloi
prévoit que le total des réserves latentes réalisées au cours des deux derniers exercices
commerciaux est imposable séparément des autres revenus si le contribuable &gé de 55 ans
révolus cesse définitivement d’ exercer son activité lucrative indépendante ou s'il est
incapable de poursuivre cette activité pour cause d'invalidité. Lesrachats au sensdel’ art.
334al. 1let. d LIFD sont déductibles. Si untel rachat n’est pas effectué, I'impét est calculé,
sur la base du taux représentant le cinquiéme des barémesinscritsal’art. 36 LIFD, sur la
part des réserves latentes réalisées correspondant au montant dont le contribuable prouve

I’ admissibilité comme rachat au sensdel’art. 33 a. 1 let. d LIFD. Sur le solde des réserves
latentes réalisées, seul un cinquiéme de ce montant est déterminant pour lafixation du taux
applicable, qui doit au moins sélever 42% (art. 37b al. 1LIFD ; art. 44A a. 1 LIPP).
L'ordonnance sur I'imposition des bénéfices de liquidation en cas de cessation définitive de
I'activité lucrative indépendante du 17 février 2010 (OIBL - RS 642.114), regle I'exécution
del'art. 37b LIFD. L’ année de laliquidation correspond a |’ exercice commercial au cours
duquel laliquidation est achevée (art. 2 OIBL). A teneur de lacirculaire n° 28 de I'AFC-CH



intitulée « Imposition des bénéfices de liquidation en cas de cessation définitive de |’ activité
lucrative indépendante du 3 novembre 2010 » et du commentaire del’ OIBL, uneliquidation
est terminée lorsque la derniere opération d’ encaissement est entreprise (Circulaire n® 28
ch. 2.1 ; Commentaire OIBL, p. 8). Lesréserves latentes réalisées font partie du bénéfice de
liquidation si I'immeubl e est transféré de la fortune commerciale alafortune privée et est
aliéné pendant I’ année de laliquidation ou pendant I’ année précédente (art. 3 al. 2 OIBL).
Si letransfert de I'immeuble et son aliénation ont lieu pendant la période de liquidation
(année de laliquidation et année précédente), ces deux opérations sont considérées comme
des opérations de liquidation et la totalité des réserves latentes, ¢’ est-a-dire les

amorti ssements récupérés et |e bénéfice de plus-value, constituent un éément du bénéfice
deliquidation auquel s appliquel’art. 37b LIFD (Circulaire n® 28 ch. 2.4.1).
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commerciale alafortune privée pendant |’ année précédant laliquidation, lors de laquelle le
contribuable ne fait pas valoir un report dimposition selon I’art. 18aLIFD, s le bien
immobilier est aliéné au cours de I’année de laliquidation, au cours de laquelle cesse
définitivement I’ activité lucrative indépendante, |’ ensemble des réserves latentes
(amortissements repris et plus-value) est imposé a un taux préférentiel, le cas échéant au
moyen d’ une procédure de révision de lataxation de |’ année précédant la liquidation
(Bastien VERREY, in Yves NOEL/Florence AUBRY GIRARDIN [éd.], op cit., n. 41 ad
art. 18aLIFD ; Commentaire OIBL, p. 9).

E.3.6

Lesimp0ts sur le revenu et la fortune des personnes physiques sont fixés et prélevés pour
chague période fiscale. La période fiscale correspond a l'année civile. Le revenu imposable
se détermine d'aprés les revenus acquis pendant la période fiscale (art. 40 et 41 a. 1 LIFD ;
art. 61 et 62 al. 1 LIPP). A I’instar du revenu imposable et conformément aux principes de
I'étanchéité des exercices et de la périodicité de I'imp6t, qui Sappliquent de maniére
générale aux cantons (ATF 137 |1 353 consid. 6.1), chagque exercice est considéré comme
un tout autonome, sans que le résultat d’ un exercice puisse avoir une influence sur les
suivants. Le contribuable ne saurait choisir I’ année fiscale au cours de laquelleil fait valoir
les déductions autorisées. Chague recette doit étre attribuée al’ exercice durant lequel est
née |’ obligation ou la prétention juridique (ATA/534/2018 du 29 mai 2018 consid. 7a;
ATA/234/2015 du 3 mars 2015 ; ATA/14/2015 du

E.3.7

En I'espece, il n’est pas contesté que lesimmeubles litigieux faisaient partie de lafortune
commerciale de I’intimé, liée a son activité indépendante de détenteur d’ immeubles. La
recourante fonde ses griefs sur le fait que I’intimé leur aurait signifié de maniére claire et
précise la cessation de son activité au 31 décembre 2019 et sollicité le transfert de ses
immeubl es de sa fortune commerciale a sa fortune privée ala méme date. Elle soutient ace
titre que dansle cas ou elle n’ aurait pas tenu compte des informations transmises par
I”intimé en refusant d’ imposer les réserves latentes a la date susmentionnée, elle aurait été
forclose pour taxer lesdites réserves lors de | aliénation subsegquente des immeubles. Par ce
raisonnement, la recourante perd de vue que dans le cas spécifique de la cessation d’ une
activité lucrative indépendante, la simple réduction de I’ activité n’ est pas suffisante :

I’ entrepreneur qui met un terme a son entreprise tout en poursuivant quel ques activités dans
le commerce d’immeubles ne manifeste pas clairement son intention de cesser ses



opérations dans le domaine immobilier. Ainsi, s'il vend un immeuble, méme apres un laps
de temps certain, il réalise encore un gain commercial. Comme le prévoit ladoctrine
précitée, lavolonté de
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d activité, sans préciser s'il poursuit ou non son activité parallele de commercant

d’ immeubles, ne peut étre qualifiée de claire, et ladite activité est réputée perdurer (cf. supra
consid. 3.3). Lajurisprudence ne permet d' ailleurs pas de retenir une solution différente de
celle évoquée par ladoctrine. En particulier, I’ ATF 112 Ib 79, qui traite d’ un bien
immobilier clairement affecté des son transfert al’ usage privé du contribuable, qui y
habitait et n’en tirait plus aucun revenu, n’est manifestement pas applicable au cas d’ espece
(cf. supraconsid. 3.4). Au contraire, I' ATF 125 11 113 indique que dans |e cas de commerce
immobilier, il est fréquent gu’ un contribuable conserve des biens pendant de nombreuses
anneées pour diverses raisons, avant de les vendre avec un bénéfice. Le fait que le
contribuable n’ ait plus a entreprendre d’ activité particuliere lors de la vente de I'immeuble
ne joue pas de role en soi, car letravail principal d’investissement laissant présumer une
démarche lucrative a déja été accompli. Dans ces circonstances, les gainsissus de la vente
doivent étre considérés comme commerciaux (cf. supraconsid. 3.4). Dans le cas présent,
I”intimé a clairement indiqué avoir exercé deux activités lucratives indépendantes distinctes
- lapremiére en tant qu’ éectricien et la seconde en tant que détenteur o’ immeubles. A ce
titre, il aacquis et exploité lestrois immeubles litigieux avec d autres professionnels de
I’immobilier durant des années, notamment en en tirant des revenus locatifs, qui ont en
partie perduré durant |’ année 2020. || a sollicité auprés de la recourante, par courrier du 2
juin 2020, le transfert des trois immeubl es litigieux dans sa fortune privée en raison de la
cessation de son « activité » au 31 décembre 2019, « conformément ala déclaration fiscale
2019 », laguelle mentionnait uniquement la cessation de son activité indépendante
d'électricien, sans préciser s'il poursuivait ou non son activité paralléele de détenteur
d’immeubles. Il apar lasuite, en date du 20 janvier et du 15 juin 2020, vendu deux des
immeubles litigieux a destiers pour la somme de CHF 1'900'000.- chacun, réalisant ainsi un
bénéfice. Ce n’est que par courrier du 15 ao(t 2023 qu’il afinalement indiqué avoir cessé «
toute activité indépendante au 31 décembre 2019 », sans autre précision. Dans ces
circonstances et conformément ala doctrine et ala jurisprudence citées, lavolonté de
I”intimé ne pouvait étre qualifiée de claire et son activité de détenteur d'immeubles était
réputée persister, atout le moins jusgu’ a la vente des deux immeubles susmentionnes. ||
apparalt en effet que la cessation d' une activité professionnelle de détenteur d’immeubles se
matérialise notamment par |’ occupation personnelle des locaux ou par lavente des
immeubles, vente faisant dés lors intrinsequement partie de ladite activité ou de sa
liquidation. Force est ainsi d’ admettre que I’ intimé exercait encore une activité de détention
d’ immeubles en 2020, puisgu’il a procédé a deux ventes et en atiré des revenus locatifs.
Cette solution est par ailleurs confirmée par les regles applicables en matiére d’ imposition
privilégiée (art. 37b a. 1 LIFD ; art. 44A al. 1 LIPP) qui prévoient
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d’ encaissement est entreprise et que les réserves latentes réalisées font partie du bénéfice de
liquidation si I'immeubl e est transféré de la fortune commerciale ala fortune privée et
aliéné pendant I’ année de laliquidation ou pendant I’ année précédente (cf. supra consid.
3.6). En conséguence, ' est ajuste titre que le TAPI a constaté que I’ intimé ne pouvait se
prévaloir deI'imposition privilégiée dans |e cadre de sa taxation pour I’ année 2019. Les



réserves en cause ayant été réalisées en 2020 seulement, elles devaient par conséquent étre
appréhendées dans |e cadre de la taxation de cette période-la. Partant, le recours est rejeté.
Point n’ est donc besoin d’ examiner la question du renvoi au TAPI, non pertinent en

I’ espece. 4. Malgré I’issue du litige et vu la qualité de larecourante, il N'y apaslieu a
perception d’un émolument (art. 87 al. 1 2e phr. LPA). Une indemnité de procédure de CHF
1'000.- sera allouée aux intimeés, qui y ont conclu (art. 87 a. 2 LPA).

* % * % %

E.6

janvier 2015). Plus généralement, les deux principes précités impliquent que tous les
revenus effectivement réalisés durant |a période fiscale en cause sont déterminants pour la
taxation de cette période (arrét du Tribunal fédéral 2C_87/2015 du 23 octobre 2015 consid.
8.1.2).
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