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Regeste

DROIT FISCAL;IMPOT FEDERAL DIRECT;IMPOT CANTONAL ET
COMMUNAL;IMPOT SUR LA FORTUNE;IMPOT FONCIER;SERVITUDE
PERSONNELLE;DROIT D'HABITATION;USUFRUIT | Il incombe au bénéficiaire du
droit d’ habitation et non au nu-propriétaire d acquitter I'imp6t sur lafortune et I'imp6t
immobilier complémentaire sur I'immeuble grevé de cette servitude personnelle. | LIPP.46;
LIPP.48; LCP.76.al5; CC.765.al1; CC.776; LHID.1.a3; LHID.13.al2; LIFD.21.a1.letb

Erwagungen

E. 4

eme section dans la cause Monsieur A représenté par Lambelet & associés SA,
mandataire contre ADMINISTRATION FISCALE CANTONALE et ADMINISTRATION
FEDERALE DES CONTRIBUTIONS Recours contre le jugement du Tribunal

administratif de premiére instance du 21 janvier 2019 ( JTAPI/56/2019) EN FAIT 1) Le
litige concerne I'impdt cantonal et communal (ICC) et I'impd6t fédéral direct (IFD) 2014. 2)
Monsieur A est copropriétaire (pour moiti€) avec sa soeur de laparcellen® 1

de lacommune de Genéve (section Petit-Saconnex) sur laguelle est érigée une maison
d'habitation. 3) A teneur du registre foncier, lamérede M. A , Madame B , est
titulaire d'un droit d'habitation dans I'immeuble depuis le 19 mars 1997, date alaquelle
I'immeuble afait I'objet d'une donation aM. A et asafratrie, avant de faire I'objet
d'un partage le 6 décembre 2011. 4) Dans sa déclaration fiscale pour I'année 2014, M.

A anotamment fait valoir en déduction de ses revenus imposables des frais
d'entretien de I'immeuble (CHF 3'316.- pour I'ICC et CHF 1'990.- pour I'lFD) ainsi que des
intéréts de dettes liées a ce bien (CHF 6'584.-). Il a par ailleurs porté en déduction de sa
fortune imposable deux dettes concernant ce bien, soit une dette chirographaire de

CHF 33'000.- et une dette hypothécaire de CHF 208'502.-. 5) Par décisions de taxation du 9
septembre 2015, I'administration fiscale cantonale (ci-apres : AFC-GE) a, pour |'exercice
2014, admis en déduction les fraisimmobiliers précités a concurrence de CHF 561.- (pour
I'ICC) et CHF 935.- (pour I'lFD). 6) Par réclamation du 9 octobre 2015, compl étée le 16
février 2016 par un mandataire, M. A a contesté ces bordereaux, faisant notamment
valoir en déduction les frais effectifs d'entretien de I'immeuble pour un montant de

CHF 16'850,80. 7) Par décisions sur réclamation du 8 mai 2018, I'AFC-GE a exclu
I'immeuble de I'assiette fiscale de M. A et a, par conséquent, refusé de déduire les
frassdentretieny relatifs. Le droit d'habitation constitué en faveur de Mme B devant
étre assimilé a un usufruit, tous les éléments en lien avec I'immeuble devaient étre imposés
aupreés de cette derniere, et non aupres de son fils. Les bordereaux consécutifs a ces
décisions ne tenaient ainsi plus compte de I'immeuble. 8) Par acte du 11 juin 2018, M.

A ainterjeté recours aupres du Tribunal administratif de premiére instance (ci-aprés



: TAPI), concluant &l'annulation des bordereaux rectificatifs du 8 mai 2018. L'AFC-GE ne
pouvait pas appliquer telles quelles les regles afférentes al'usufruit au droit d'habitation.
L'impét sur lafortune et I'impét immobilier complémentaire (ci-apres : 11C) ne pouvaient
donc étre imputés au bénéficiaire du droit d'habitation, mais devaient étre a charge du
nu-propriétaire. 11 en était de méme des frais d'entretien immobiliers. 9) Le 19 septembre
2018, I'AFC-GE aconclu au rejet du recours. A Genéve, le droit d'habitation était traité, sur
le plan fiscal, comme |'usufruit. Sa pratique était donc d'imposer latotalité du bien au titre
de lafortune chez le bénéficiaire de ce droit. Pour justifier I'application des regles de
I'usufruit en matiere fiscale, elle Sappuyait sur le droit civil, selon lequel lesregles de
I'usufruit étaient applicables au droit d'habitation. 1l en alait de méme sagissant del'llC, de
sorte que celui-ci était prélevé chez letitulaire du droit d'habitation. En I'occurrence, le droit
d'habitation de lamérede M. A était inscrit au registre foncier, de sorte que
I'immeuble ne pouvait étre imposé chez le contribuable, ni au niveau de la fortune ni au
niveau de I'lIC. Ce dernier ne pouvait donc prétendre a aucune déduction en lien avec
I'immeuble. La charge fiscale relative a ce bien devait donc étre supportée par latitulaire du
droit d'habitation, qui devait étre traitée comme I'usufruitiére. Afin d'assurer une égalité de
traitement entre les contribuables, il convenait d'appliquer cette pratique constante au cas
d'espece, tant en matiere d'imp6t sur lafortune que de I'llC. 10) Par jugement du 21 janvier
2019, le TAPI aregjetélerecours. Le TAPI retenait dans sa jurisprudence qu'une part de
copropriété grevée d'un droit d'habitation ne devait pas étre taxée aupres de son propriétaire,
au titre de lafortune, mais du bénéficiaire du droit d'habitation. Par ailleurs, statuant sur la
guestion de savoir si |'épouse séparée, au bénéfice d'un droit d'habitation, devait se voir
imposee sur les frais hypothécaires acquittés par son mari, la chambre administrative de la
Cour de justice (ci-apres: la chambre administrative) avait retenu que les personnes
titulaires d'un droit d'usage ou d'habitation se trouvaient économigquement dans une position
analogue a celle d'un propriétaire ou d'un usufruitier, de sorte qu'elles étaient imposables en
lieu et place du propriétaire. Dans un arrét plus récent, rappelant notamment la pratique du
canton de Zurich selon laguelle la chose grevée d'un droit d'habitation était imputée
fiscalement au titulaire de ce droit, la chambre administrative avait confirmé la pratique de
I'AFC-GE assimilant également les régles de I'usufruit au droit d'habitation. En |'espece,
aucun élément ne permettait de sécarter de cette jurisprudence. Dés lors que le recourant
n'éait que le nu-propriétaire de I'immeuble, c'éait a bon droit que I'autorité intimée avait
refusé d'imposer ce bien dans son chef et d'admettre les frais d'entretien y relatifs. 11) Par
acte posté le 24 janvier 2019, M. A ainterjeté recours auprés de la chambre
administrative contre le jugement précité, concluant a son annulation et au renvoi de la
cause al'AFC-GE pour établissement de nouveaux bordereaux de taxation conformes au
droit, ainsi qu'al'octroi d'une indemnité de procédure. Le dernier arrét cité par le TAPI ne
Sappliquait pas au cas d'espece, car il sagissait d'une vente en viager. Contrairement &
I'usufruit qui procurait a son bénéficiaire une jouissance illimitée, le droit d'habitation
n‘octroyait qu'une jouissance limitée de I'immeuble. Les charges qui incombaient au
titulaire du droit d'habitation n'étaient pas les mémes que celles pesant sur |'usufruitier, car
elles ne comprenaient que les frais d'entretien, et la doctrine en matiére civile précisait que
letitulaire du droit d'habitation n'avait pas a supporter les impbts afférents al'immeuble. Par
ailleurs, I'art. 13 al. 2 delaloi fédérale sur I'harmonisation des impéts directs des cantons et
des communes du 14 décembre 1990 (LHID - RS 642.14) était parfaitement clair : ce n'était
gue lafortune grevée d'un usufruit qui était imposable auprés de I'usufruitier, et il n'en allait
pas de méme avec le droit d'habitation. Le renvoi de l'art. 776 al. 3 du Code civil suisse du



10 décembre 1907 (CC - RS 210) ne permettait pas d'imputer lafortune immobiliere dansle
chef du bénéficiaire du droit d'habitation par le biaisde I'art. 765 a. 1 CC. 12) Le 5 avril
2019, I'AFC-GE a conclu au rejet du recours. La pratique en place avait été confirmée a
plusieurs reprises par lajurisprudence, la derniere fois dans I'arrét de la chambre
administrative cité en dernier lieu par le TAPI. Contrairement a ce qu'aléguait M.

A , dans |'arrét en cause la chambre administrative ne laissait a aucun moment
entendre que la particularité du cas, soit la vente en viager, ait eu une quelconque influence
sur son raisonnement. 13) Le 24 avril 2019, e juge délégué a fixé aux parties un délai au 24
mai 2019 pour formuler toutes requétes ou observations complémentaires, apres quoi la
cause serait gardée ajuger. 14) Le 30 avril 2019, M. A apersisté dansles
conclusions de son recours. L'arrét sur lequel se fondait le TAPI se fondait notamment sur
une clause conclue devant notaire et selon laguelle le titulaire du droit d'habitation
acquitterait tous impéts en lien avec I'immeuble, ce qui n'était pas le cas en I'espéce. 15) Le
24 mai 2019, I'AFC-GE aindiqué ne pas avoir de requétes ni d'observations a formuler. EN
DROIT 1) Interjeté en temps utile devant lajuridiction compétente, le recours est recevable
(art. 132 delaloi sur I'organisation judiciaire du 26 septembre 2010 - LOJ- E 2 05 ; art. 62
al. 1let. adelaloi sur laprocédure administrative du 12 septembre 1985- LPA - E510;
art. 7 a. 2 delaloi de procédure fiscale du 4 octobre 2001 - LPFisc - D 317). 2) Lelitige
porte sur la question de savoir sil incombe au nu-propriétaire (le recourant en |'espece) ou
au bénéficiaire du droit d'habitation (sa mére) d'acquitter I'imp6t sur lafortune et I''CC sur
I'immeuble grevé de cette servitude personnelle. 3) a. Lafortune nette est imposable aupres
du propriétaire ou de la personne pouvant disposer économiquement du bien en question
(art. 46 delaloi sur I'imposition des personnes physiques du 27 septembre 2009 - LIPP -

D 3 08). Les ééments de fortune soumis a usufruit sont imposables aupres de I'usufruitier
(art. 48 LIPP). L'art. 76 al. 5 de laloi générale sur les contributions publiques du

9 novembre 1887 (LCP - D 3 05) prévoit que I'lIC est dO par la personne inscrite comme
propriétaire ou usufruitier au registre foncier ala date du 31 décembre de la période fiscale.
b. Selon I'art. 776 CC, le droit d'habitation est le droit de demeurer dans une maison ou d'en
occuper une partie (al. 1). Lesréegles de I'usufruit sont applicables, sauf disposition contraire
delaloi (a. 3). L'art. 765 al. 1 CC prévoit que I'usufruitier supporte les frais ordinaires
d'entretien et les dépenses d'exploitation de la chose, ainsi que les intéréts des dettes dont
elle est grevée, et il est tenu d'acquitter lesimpbts et autres redevances ; le tout en
proportion de la durée de son droit. La doctrine majoritaire considere que les regles relatives
al'usufruit ne sappliguent qu'atitre supplétif et dans la mesure ou la nature du droit
d'habitation ne sy oppose pas. L'art. 765 CC ne sapplique pas mutatis mutandis au droit
d'habitation (Paul-Henri STEINAUER, Lesdroitsréels, 2012, n. 2497 ; Amédéo
WERMELINGER, in Code civil - Commentaire romand, n. 35ssad art. 776 CC). Le
bénéficiaire ne devrait supporter que les frais de réparations ordinaires d'entretien, a
I'exclusion du service des intéréts hypothécaires, et des impots et taxes en relation avec
I'immeuble (Paul-Henri STEINAUER, Les droitsréels, 2012, n. 2507 ; Michel MOOSER,
Basler Kommentar, n. 12 ad art. 778 CC). c. En matiére fiscale, une partie de la doctrine
considere que le bénéficiaire d'un droit d'habitation est imposable de la méme maniére que
I'usufruitier. Ce méme traitement se justifie, selon elle, par le fait qu'un droit réel
d'habitation confére a son titulaire un droit d'usage illimité sur I'immeuble greve, qui
équivaut dans ses effets a celui d'un propriétaire. Le bénéficiaire du droit d'habitation est
déslorsimposable sur lavaleur vénale du logement concerné. En revanche, d'autres auteurs
font prévaloir ladouble restriction matérielle du droit d'habitation par rapport al'usufruit, a



savoir qu'il ne permet que d'habiter I'immeuble grevé et que son exercice ne peut étre
transféré adestiers. llsrefusent ainsi en général de traiter fiscalement de laméme maniére
I'usufruit et le droit d'habitation (pour |'exposé des différents avis Daniel
DZAMKO-LOCHER/Hannes TEUSCHER, in Martin ZWEIFEL/Michael BEUSCH,
Kommentar zum schwei zerischen Steuerrecht, Bundesgesetz Uber die Harmonisierung der
direkten Steuern der Kantone und Gemeinden, 2017, n. 29 ad art. 13). Dans un article
publié in Revue fiscale 68/2013, p. 488 et ss. (Die steuerliche Behandlung von
Nutzniessungen, Wohnrechten, Dienstbarkeiten, Grundlasten und vorgemerkten
personlichen Rechten im Kanton Zurich), Johannes HUGI a exposé que, dans e canton de
Zurich, le traitement fiscal des droits d'habitation suit pour I'essentiel I'imposition de
I'usufruit. Par e consentement des intéressésil est admis dans laregle, selon la pratique
zurichoise, que letitulaire du droit d'habitation paie I'imp6t sur lavaleur fiscale de
I'immeuble grevé du droit d'habitation, également compte tenu de la pratique appliquée
auparavant, selon laquelle, en cas d'existence d'un droit réel d'habitation inscrit au Registre
foncier, la chose grevée d'un droit d'habitation est imputée fiscalement au titulaire de ce
droit. d. Lorsqu'un transfert de propriété d'immeuble et 1a constitution d'un droit d'habitation
ont lieu simultanément - autrement dit lorsqu'il y atransfert de propriété avec réserve
d'usage -, I'immeubl e ne change pas de propriétaire libre de toute charge pour qu'ensuite
seulement, |'acquéreur en rétrocéde un droit d'usage contre un montant compensé avec le
prix de vente ; du point de vue des droits réels limités, I'immeuble est bien plut6t transféré
uno actu déja grevé du droit d'usage stipulé et a une valeur inférieure (« deductio

servitutis »). Aingl, I'acquisition d'une servitude personnelle par e versement d'un capital au
propriétaire est une acquisition gratuite, en ce sens que le bénéficiaire de cette jouissance ne
fait plus de prestations périodiques aprés ce versement en capital. Letitulaire de la servitude
personnelle est aors imposé pour la durée du rapport de servitude sur la valeur d'usage de
I'objet, en application de I'art. 21 a. 1 let. b LIFD (arréts du Tribunal fédéral 2C_719/2017
du 26 avril 2019 consid. 2.5.1 ; 2C_892/2014 du 7 mai 2015 consid. 3.2 et les nombreuses
références citées). Le Tribunal fédéral aretenu que lorsque le droit cantonal ne contient
aucune disposition équivalenteal'art. 13 a. 2 LHID, qui prévoit que lafortune grevée
d'usufruit est imposable aupres de I'usufruitier, il convient d'appliquer cette reglementation
al'imposition cantonale, en vertu del'art. 72 al. 2 LHID (ibid.). e. Selon I'art. 1 a. 3 LHID,
lorsqu'aucune réglementation particuliére n'est prévue, les impdts cantonaux et communaux
sont établis en vertu du droit cantonal. Restent en particulier de la compétence des cantons
lafixation des barémes, celle des taux et celle des montants exonérés d'impbt. Cette
disposition confére aux cantons une compétence résiduelle (ATF 134 | 248 consid. 2 ;

1331 206 consid. 8.2). f. Lajurisprudence cantonale a retenu qu'une part de copropriété
grevée d'un droit d'habitation ne devait pas étre taxée auprés de son propriétaire, au titre de
lafortune, mais du bénéficiaire du droit d'habitation ( JTAPI/1363/2015 du 23 novembre
2015 ; le recours formé contre ce jugement a été admis sur un autre point ATA/363/2017 du
28 mars 2017). Par ailleurs, statuant sur la question de savoir si |'épouse séparée, au
bénéfice d'un droit d'habitation, devait se voir imposée sur les frais hypothécaires acquittés
par son mari, la chambre de céans a retenu que les personnes titulaires d'un droit d'usage ou
d'habitation se trouvaient économiquement dans une position analogue a celle d'un
propriétaire ou d'un usufruitier, de sorte qu'elles étaient imposables en lieu et place du
propriétaire ( ATA/924/2018 du 11 septembre 2018 consid. 5a, citant Nicolas MERLINO in
Yves NOEL /Florence AUBRY GIRARDIN, Commentaire romand - loi fédérale sur I'impot
fédéral direct, 2 éme éd., 2017, § 35 et 39, p. 507 et 508). g. Sur la base de ce qui précede, la



chambre de céans a admis, dans|' ATA/1161/2018 du 30 octobre 2018, que dans les
circonstances de I'espéece, - acquisition gratuite (le recourant n'ayant pas a verser des
prestations périodiques apres la transaction), inscription au registre foncier et engagement
expres de |'acheteur a sacquitter des contributions publiques pendant la durée de son droit
d'habitation -, il sejustifiait d'imposer le bénéficiaire du droit d'habitation au méme titre que
I'usufruitier, conformément ala pratique de I'AFC-GE. 4) En I'espéece, la seule circonstance
defait qui différe entre la présente cause et celle ayant donné lieu al'arrét précité, est
I'absence de clause expresse de prise en charge des imp0ts par labénéficiaire du droit
d'habitation. Contrairement a ce qu'allégue le recourant, cet élément n'est pas décisif, et il y
alieu de confirmer également dans |e cas d'espece la pratique de I'AFC-GE consistant a
taxer I'immeubl e chez le bénéficiaire du droit de jouissance et non chez le nu-propriétaire.
Mal fondé, le recours seraainsi rejeté. 5) Vu l'issue du litige, un émolument de CHF 1'000.-
seramis alacharge du recourant, qui succombe (art. 87 al. 1 LPA), et aucune indemnité de
proceédure ne sera allouée (art. 87 a. 2 LPA). * * * * *
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