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Regeste

DROIT FISCAL;IMPOT CANTONAL ET COMMUNAL;IMPOT FEDERAL
DIRECT;IMPOT SUR LE REVENU;REVENU DE LA FORTUNE MOBILIERE(DROIT
FISCAL);DEDUCTION DU REVENU(DROIT FISCAL);DEDUCTION DES FRAIS
D'ACQUISITION(DROIT FISCAL) | Actionnaires-locataires d'une SIAL dont la déduction
sur le revenu de frais de rénovation d'un appartement qu'ils ont mis en location
provisoirement a été admise par le TAPI. Le raisonnement du TAPI ne peut toutefois pas
étre suivi en tant qu'il considére que les actions de la SIAL sont assimilables
économiquement a des droits de propriétaire puisgue le loyer dégagé constitue pour

I’ actionnaire un rendement de participation et non un revenu immobilier. Référence est faite
aun arrét vaudois FI.2022.0026 du 24 mai 2023 qui a retenu que les contribuables ne sont
pas autorisés a déduire de leur revenu imposable les frais d'entretien engagés. Seulsles
loyers et éventuelles charges versés ala SIAL peuvent étre déduits du revenu atitre de frais
d'acquisition de celui-ci. Recours de I'AFC-GE admis. | LIFD.4.al1.letc; LIFD.20; LIFD.21;
LIFD.25; LIFD.32; LIFD.207.a4; LIPP.22; LIPP.24; L1PP.28; L1PP.29; L1PP.30; LI1PP.31,;
LIPP.32; LIPP.33; LIPP.34; LIPP.35; LIPP.36; LIPP.37; LHID.4.d1; LHID.9.a3;
LHID.21.a1.letc; CC.655

Erwagungen

E.4

Le TAPI aretenu que les dépenses litigieuses constituaient des frais d’ acquisition du
revenu.

E.41
Est imposable le revenu de lafortune immobiliére (art. 21 LIFD et art. 24 L1PP)

E. 411

En IFD, le revenu net se calcule en défalquant du total des revenus imposables les
déductions générales et les frais mentionnés aux art. 26 a 33a (art. 25 LIFD).

E.41.2

L'art. 32 a. 2 LIFD, dans sateneur applicable pour |’ année concernée, prévoit que le
contribuable qui possede desimmeubles privés peut déduire les frais nécessaires aleur
entretien, les frais de remise en état d’'immeubles acquis récemment, les primes

d’ assurances relatives a cesimmeubles et les frais d’ administration par des tiers.

E.4.13

En droit harmonisé, I'art. 9 a. 3 LHID prévoit que le contribuable qui possede des
immeubl es privés peut déduire les frais nécessaires a leur entretien, lesfrais de remise en



état d’immeubles acquis récemment, les primes d’ assurances rel atives a ces immeubl es et
les frais d’administration par destiers. En outre, les cantons peuvent prévoir des déductions
pour la protection de I’ environnement, les mesures d’ économie d’ énergie et la restauration
des monuments historiques.

E.414

En droit cantonal, le revenu net se calcule en défalquant du total des revenus bruts les
déductions générales et les frais mentionnés aux art. 29 a37 LIPP (art. 28 LIPP). L’ art. 34
let. d LIPP (dans sateneur en 2017) prévoit que sont déduits du revenu les frais nécessaires
al'entretien des immeubl es privés que posséde le contribuable, les frais de remise en état
d’immeubles acquis récemment, les primes d'assurances relatives a ces immeubles, les frais
d'administration par destiers, ainsi que les investissements destinés a économiser I'énergie
et aménager |'environnement concernant les béatiments existants. Pour son propre logement,
le contribuable peut faire valoir une déduction forfaitaire au lieu du montant effectif de ces
frais et primes. Le Conseil d'Etat arréte ces déductions forfaitaires.

E.42

Est également imposable e rendement de la fortune mobiliere (art. 20 LIFD et 22 LIPP)
Sont en particulier imposables les revenus provenant de lalocation, de I’ affermage, de

I” usufruit ou d’ autres droits de jouissance portant sur des choses mobiliéres ou sur des droits
(art. 20 al. 1 let. d LIFD). Une disposition alateneur identique figureal’art. 22 al. 1 let. d
LIPP.

E. 421

Sont déductibles lesfrais d’ administration par destiers et lesimpdts ala source étrangers
qui ne peuvent étre ni remboursés ni imputés en lien avec la fortune mobiliére privée (art.
32 a. 1LIFD). Unedisposition similaire est prévue dans le droit genevoisal’art. 34 let. ¢
LIPP.

E.43

Déslors que des regles similaires existent en matiere d’' | CC, lajurisprudence rendue en
matiere d’ |FD est en principe également valable pour I’ application des dispositions
cantonal es harmonisées correspondantes (ATF 140 11 88 consid. 10 ; ATA/88/2018 du 30
janvier 2018), étant précisé que les cantons disposent d’ une certaine liberté d’ appréciation
s agissant de la déductibilité fiscale des frais d’ entretien, a condition de ne pas tomber dans
I’ arbitraire (arrét du Tribunal fédéral 2C_878/2010 du 19 avril 2011 consid. 5.2).

E.5

Il convient d’ examiner si laqualification faite par le TAPI de « frais déductibles du revenu
de lafortune immobiliere » peut s appliquer au cas d’ espéece, S agissant de travaux
concernant un appartement dans un béatiment propriété d’ une SIAL, dont les contribuables
détiennent des actions.

E.51

Lafortune immobiliére comprend les droits de propriété sur lesimmeubles, de méme

qu’ une partie des droits réels limités sur ceux-ci, pour autant qu’ils soient inscrits en tant
gu’ immeuble au registre foncier. Cette notion seréfére al’ art. 655 du Code civil suisse du
10 décembre 1907 (CC - RS 210) dont I’ al. 2 définit comme immeubles les biens-fonds, les
droits distincts et permanents, immatricul és au registre foncier, les mines et les parts de



copropriété d un immeuble (Nicolas MERLINO, in Yves NOEL /Florence AUBRY
GIRARDIN, Commentaire romand - loi fédérale sur I'imp6t fédéral direct, 2 e éd., 2017, n.
3ad art. 21 LIFD). Les parts ou actions de sociétés immobiliéres n’ appartiennent pas ala
fortune immobiliere au sensde I’ art. 21 LIFD, s agissant de choses mobiliéres qui ne
peuvent donc pas étre inscrites au registre foncier (Nicolas MERLINO, ibid. ). Malgré cela,
le TAPI aconsidéré les actions de la SIAL comme des droits personnels assimilables
économiquement a des droits de propriétaire. || afondé son raisonnement sur le fait que des
contrats de sous-location d’immeubl es suisses permettent un rattachement économique au
sensdel’art. 4al. 1let. cLIFD oul’art. 4 a. 1 LHID, lesquels prévoient que les personnes
physiques qui, au regard du droit fiscal, ne sont ni domiciliées ni en sgjour en Suisse ou
dans |e canton, sont assujetties al’impdt araison du rattachement économique lorsgu’ elles
sont propriétaires d' un immeuble sis en Suisse ou dans |e canton ou qu’ elles sont titulaires
de droits de jouissance réels ou de droits personnels assimilables économiquement a des
droits de jouissance réels, portant sur un immeuble sis en Suisse ou dans le canton. Or,

I’ assimilation économique alaquelleil est procédé ne s applique pas en principe, selon le
Tribunal fédéral et selon la doctrine majoritaire, aux actions d’ une société immobiliére. En
effet, leur détention ne suffit pas, aelle seule et sauf situation particuliere, acréer un

assuj ettissement limité dans le canton de situation des immeubles. Une telle situation
particuliere existe notamment lorsque les circonstances sont propres a fonder un risque
d'abus, telle gqu’ une construction juridique ad hoc par la création d’ une société immobiliere,
pour se soustraire au paiement de I'impot sur les gainsimmobiliers (arrét du Tribunal
fédéral 2C_666/2015 du 7 octobre 2016 consid. 4.10 et 5.3 ; ATF 951 26 consid. 2 ;

Annem Christine SCHWAB, La vente des actions de la société immobiliére en droit fiscal
suisse, 2019, n. 628 4630, p. 231 et 232 et les références citées). Ce raisonnement découle
aussi du fait que dans | e cas des sociétés immobiliéres, les droits personnels ne portent pas
sur un immeuble (Xavier OBERSON, Droit fiscal suisse, 5 e éd., 2021, n. 19, p. 90). Le
droit civil considére que la situation des actionnaires-locataires est plus proche de celle des
locataires que de celle des propriétaires puisqu’ils ne se voient conférer qu’ un droit
personnel de conclure un contrat de bail avec la SIAL mais non un droit réel d’' usage et de
jouissance, le droit d’ usage relevant alors du bail aloyer (arrét du Tribunal fédéral
4C.265/2002 du 26 novembre 2002 consid. 3.1). Ainsi, danslamesure ou elle fait référence
a des « droits personnel s assimil ables économiquement a des droits de jouissance réels » sur
un immeuble, les dispositions susmentionnées sont des régles fiscales qui présentent des
points de rattachement économique. Selon lajurisprudence constante du Tribunal fédéral,
lorsqu'une norme fiscale se référe a des critéres économiques, son interprétation ne peut
découler strictement des formes du droit civil choisies par le contribuable. Les autorités
fiscales doivent au contraire apprécier les faits selon laréalité économique (ATF 138 11 57
consid. 2.1 p. 59; arréts du Tribunal fédéral 2C_16/2015 du 6 aolt 2015 consid. 2.3.3 et

2C _41/2012 du 12 octobre 2012 consid. 3.1). En particulier, en matiére de revenu
provenant de lafortune immobiliere, lajurisprudence en matiéere d'interdiction de la double
imposition intercantonale a attribué le droit d'imposer au canton de situation de I'immeuble
lorsgue le revenu est en étroite connexité avec I'immeuble (arréts du Tribunal fédéral
2C_228/2015 du 7 juin 2016 consid. 5.2.1 ; 2C_41/2012 du 12 octobre 2012 consid. 3.2 et
les références citéesen lien avec I'art. 21 al. 1 let. c LHID).

E.5.2

Dans un arrét du 24 mai 2023 (FI1.2022.0026), la cour de droit administratif et public du
Tribunal cantonal vaudois (ci-apres : CDAP) sest prononcée sur la question qui se pose



dans le présent litige. Elle a considéré que la détention d'actions d'une SIAL, donnant droit &
la jouissance exclusive d'un appartement dans I'immeuble propriété de celle-ci, faisait partie
de la fortune mobiliere et non de la fortune immobiliére des contribuables (consid. 4b.cc).

E.53

Il faut retenir ainsi que les dispositions et |a jurisprudence citées au consid. 5.3 ne trouvent
pas application, le litige ne concernant pas une gquestion de rattachement économique. De
plus, les dispositions applicables, soit celles sur lafortune mobiliére et les revenus de
celle-ci ne font pas référence a des criteres économigues mais renvoient a des définitions
juridiques tirées du droit civil, comme vu ci-dessus. Aing, il est patent que les parts de la
SIAL font partie de lafortune mobiliére des contribuables, ce qui N’ est au demeurant pas
contesté. Ainsi, un actionnairem locataire d’ une société immobiliére n’a pas de droit réel sur
I”’immeuble et il peut uniquement louer les locaux rattachés a son certificat d’ actions, selon
larépartition fixée al’ origine par le conseil d’administration (ATF 126 V 83 consid. 2¢;
102 Ib 166 consid. 2a). I en découle par exemple que lalocation de |’ appartement a ses
actionnaires par une SIAL contre un loyer de faveur constitue pour |’ actionnaire un
rendement de participation et non un revenu immobilier (arrét du Tribunal fédéral
2A.39/2003 = RDAF 2004 |1 60 ; Yves NOEL, in Yves NOEL/Florence AUBRY
GIRARDIN, Commentaire romand - loi fédérale sur I'imp6t fédéral direct, 2 e éd., 2017, n.
95 p. 433). Le raisonnement du TAPI ne peut donc étre suivi en tant qu'il considere que les
actions de la SIAL sont assimilables économiquement a des droits de propriétaire.

E.6

Reste a examiner si, comme le plaident les recourants, les frais d'entretien peuvent étre
déduits atitre de frais d'acquisition du revenu du sous-bailleur.

E.6.1

L es produits de sous-location sont imposables chez e sous-bailleur (arrét du Tribunal
fédéral 2C_129/2018 du 24 septembre 2018 consid. 4.1 et 8.2).

E.6.2

Seules | es recettes nettes sont toutefois imposables (conférence suisse des impbts [CSI],
Informations fiscales — imp06t sur le revenu des personnes fiscales, mai 2023, 83.3p. 19; a
Geneve : https.//lwww.ge.ch/actualite/comment-decl arer-vos-revenus-location-19-02-2018,
consulté le 12 juin 2024). Cela signifie que seul |e bénéfice tiré de la sous-location est
imposable, le montant du loyer de base ainsi que les charges payées au bailleur pouvant étre
déduits en tant que frais d'acquisition du revenu (Martin ZWEIFEL/Michael BEUSCH,
Bundesgesetz Uber die direkte Bundessteuer [DBG] — Basler Kommentar, 4 e éd., 2022, n.
12 ad art. 21 LIFD ; Philipp Jan KOMOR, Die Gewinnungskosten beim Einkommen aus
unbeweglichem Privatvermogen, thése Berne 2020, n. 172 p. 90, avec un exemple chiffré
aun. 173 ; Peter LOCHER, Kommentar zum Bundesgesetz Uber die direkte Bundessteuer,
vol. |, 2 eéd., 2019, n. 14 ad art. 21 LIFD et les références citées ; Nicolas MERLINO, in
Yves NOEL/Florence AUBRY GIRARDIN, op. cit, n. 48 ad art. 21 LIFD).

E.6.3

Aucun auteur ne mentionne a ce titre les frais d'entretien du bien dont le locataire ale droit
de jouissance (si ce n'est Philipp Jan KOMOR, op. cit. , n. 175 p. 91, néanmoins sans aucun
développement ni référence). Plusieurs éléments peuvent expliquer cette absence de
mention des frais d'entretien. D'une maniére générale, les déductions, soit les exceptions au



principe de I'accroissement net du patrimoine consacré aux art. 16 al. LLIFD et 7. 1
LHID qui concrétise le principe constitutionnel de I'imposition selon la capacité
économique, doivent étre interprétés restrictivement (ATF 139 Il 363 consid. 2). Or, la
possibilité de déduire les frais d'entretien d'immeuble n'est expressément consacrée que
pour les propriétaires dimmeubles privés, aux art. 32a. 2 LIFD, 9a. 3LHID et 34 let. d
LIPP. En outre, dans la tres grande majorité des cas, les |ocataires ne peuvent pas
entreprendre de leur propre chef des travaux — qu'ils visent al'entretien ou al'amélioration —
et doivent demander une autorisation spécifique au propriétaire de I'immeuble. Le cas
d'espéce est ainsi particulier puisqu'il a pour cadre une SIAL, type de société dont on peut
rappeler que le |égidlateur fédéral a voulu en encourager la disparition, notamment par le
biais de mesures fiscales (art. 207 al. 4 LIFD ; Bernard ROLLI, in Yves NOEL/Florence
AUBRY GIRARDIN, op. cit., n. 1 et 10 ad art. 207 LIFD). Enfin, la possibilité de déduire
desfrais d'entretien d'immeubles pour |e sousm bailleur entrainerait |'existence de
déductions possibles alafois pour |e propriétaire de I'immeuble et pour |e sous-bailleur, ce
qui poserait des problémes de coordination, avec la nécessité de procéder a des contrles
aux fins d'éviter la prise en compte de frais d'entretien a double.

E.64

Dans I'arrét vaudois FI.2022.0026 précité, la CDAP ajugé que des lors que les actions de la
SIAL détenues par les contribuables faisaient partie de leur fortune mobiliére et non
immobiliére, les revenus issus de la sousm location de cet appartement a des tiers, sous
déduction du loyer payé ala SIAL et des charges, étaient imposables (consid. 5a). En
revanche, les contribuables, qui ne pouvaient étre assimilés a des propriétaires de cet
appartement, n'étaient pas autorisés a déduire de leur revenu imposable les frais d'entretien
gu'ilsy avaient engagés (consid. 5b).

E.65

En I'espece, il n'y apas lieu d'aboutir a une autre solution, pour les raisons dével oppées
ci-dessus. Seulslesloyers et éventuelles charges versés ala SIAL peuvent étre déduits du
revenu atitre de frais d'acquisition de celui-ci. || découle de ce qui précede que le recours
doit étre admis, le jugement du TAPI annulé et les décisions sur réclamation de I’ AFC-GE
rétablies. Il y atoutefois lieu de relever, commel'afait la CDAP (en seréférant al'ATF 149
[1 158 ), quil n'est pas exclu que les frais d'entretien pris en charge par les recourants, et qui
ont enrichi la société dont ils sont actionnaires, puissent étre reconnus comme des apports
dissimulés et par conséquent étre distribués, sous I'angle des impbts directs, comme du
capitalm actions.

E.7

Vul'issue du litige, un émolument de CHF 1'000.- seramis ala charge solidaire des
contribuables (art. 87 al. 1 LPA), et il ne sera pas alloué d’indemnité de procédure (art. 87
a.2LPA). * * *x **
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