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Regeste

c/ACI | Tant et aussi longtemps que le jugement qui met une dette de loyer alacharge du
locataire (ou du sous-locataire) n'est pas définitif, on ne peut considérer le revenu locatif
comme acquis. Dés lors, la société immobiliére peut comptabiliser dans ses recettes |'arriéré
de loyer et ouvrir une provision a concurrence de la prétention du locataire (fondée sur |'art.
260a CO). Chez I'actionnaire de la Sl, lareprise ne peut en revanche pas excéder le
dividende résultant des loyers effectivement encai ssés.

Erwagungen

E.1l

lit. b LIFD, acontrario) figurent les libéralités en faveur detiers; par cette notion, il faut
entendre toutes les libéralités spéciales faites aux actionnaires, aux membres de
I'administration et aux organes de ladirection, ainsi qu'adestiers, si ceslibéralités ont le
caractere de distribution de bénéfice. La répartition de bénéfice dissimulée sera ainsi
présumée lorsque aucune contre-prestation ne correspond ala prestation de la société, que
cette disproportion était manifeste tant pour les organes de la société prestataire que pour le
bénéficiaire, et lorsque enfin cette derniere favorise un membre de la société ou une
personne touchant celui-ci de prés. On doit ainsi admettre qu'il y arépartition de bénéfice
dissimulée, en particulier lorsque la société gréve de fagon indue son compte de profits et
pertes en octroyant a ses actionnaires des avantages excessifs ou en leur remboursant des
fraisinjustifiés (v. Heinz Masshardt, Kommentar zur direkten Bundessteuer, Zurich 1985,
p. 289 et ss., not. 291; Ernst Kanzig, Die direkte Bundessteuer, Bale 1992, 2éme éd., tome
1, ad art. 49 a. 1 lit. b AIFD, notes 73 a 75, 82 et 83; Danielle Yersin, Apports et retraits de
capital propre et bénéfice imposable, these Lausanne 1977, pp. 247-252; v. également,
Rivier, op. cit., p. 265 et ss not. 269; nombreuses références citées). Selon lajurisprudence,
constitue dés lors une prestation appréciable en argent, indépendamment de laforme
revétue et de son appellation, toute attribution aux actionnaires ou a des tiers proches de
ceux-ci, dont la cause juridique se trouve exclusivement dans le rapport de participation; il y
a attribution a une personne physique fondée sur un tel rapport lorsque celle-ci n‘aurait
justement pas été effectuée en faveur d'un tiers dans les mémes circonstances (cf. RDAF
2003 11 382, cons. 1; Archives de droit fiscal 68, 397, cons. 2a; 60, p. 558, cons. 1a) bb) Les
distributions dissimul ées de bénéfices peuvent prendre les formes les plus diverses; elles
peuvent notamment consister a détourner |e bénéfice de la société en renongant & une juste
rétribution de ses prestations, en laissant, par exemple, |'actionnaire jouir de locaux a bas
prix. (v. Danielle Yersin, op. cit., p. 256) ou pour |'actionnaire, a sapproprier des biens ou
des droits revenant ala société (v. Rivier, op. cit., p. 272). L'avantage consenti a
I'actionnaire peut également prendre la forme d'une renonciation par la société a un produit,
aune créance ou a une autre contre-prestation (Rivier, p. 266). La société anonyme peut en



principe conclure librement tous contrats civils ou commerciaux avec ses membres,
notamment des préts ou des baux; les prestations qu'elle fournit en exécution de ces
conventions n'ont pas leur cause dans la qualité d'actionnaire de celui qui les recoit, pour
autant que celles-ci soient rémunérées aux conditions du marché. Ainsi, la société qui paye
un prix anormalement élevé pour les prestations que lui font ses actionnaires ou qui leur
offre les siennes a des conditions de faveur, procure a ses membres des avantages
économiques concrets et mesurables, susceptibles d'étre soumis al'impdt anticipé selon
I'art. 4 a. 11it b LIA, respectivement d'étre considérés comme une distribution de
dividendes, imposable tant chez la société, que chez I'actionnaire, dans le cadre des régles
de l'imposition directe. Les organes de la société doivent toutefois avoir conscience
d'acquérir de I'actionnaire un bien économique au-dessus du prix réel ou de lui en livrer un
en dessous de ce prix, opération qu'ils n‘auraient pas acceptée de conclure aux mémes
conditions avec un tiers (v. dans ce sens ATF 107 |b 325, rendu en matiére d'impdt anticipé,
mai s val able également en matiere dimposition directe). De fagon générale, I'estimation
d'une prestation appréciable en argent se fonde sur la valeur de la prestation pour destiers
indépendants se trouvant dans des circonstances identiques (v. Rivier, op. cit., p. 268, réf.
citées). En application de ce principe, I'ATF 107 Ib précité (qui concerne d'ailleurs plus
précisement I'hypothése de loyers percus par une société immobiliére prétendument
inférieurs a ceux du marché) souligne que, sous réserve des dispositions |égales qui
répriment |les abus ou établissent des mécanismes spéciaux pour lafixation des prix, la
valeur économique réelle d'un bien se mesure au prix que des tiers, sur un marché libre et
ouvert, seraient disposés a payer pour en faire I'acquisition; la société anonyme n'a donc pas
aacquitter I'impdt anticipé lorsqu'elle remet sesimmeubles a bail & ses actionnaires et exige
d'eux un loyer éga acelui qu'elle pourrait normalement encaisser de tiers, méme si ce loyer
ne lui permet pas de réaliser un bénéfice ou méme de couvrir ses frais d'exploitation. Sur ce
point, I'arrét afait I'objet de certaines critiques de la doctrine (ainsi, Conrad Stockar,
Uberlegungen zum Entscheid i. S. Bellatrix, in Archives 53, 177 ss; sur le méme arrét v.
également Jacques-André Reymond, Dividendes cachés et rendement minimum des
sociétés anonymes, in SAG 1983, 14 ss et références citées par ces auteurs; v. aussi, pour
I'impdt fédéral direct, Ernst Kanzig, op. cit. n° 102 et ss, ad art. 49 AIFD, références citées).
L'arrét ajoute (considérant 4) que I'administration fiscale doit prouver que la société aurait
obtenu des conditions plus avantageuses en louant sesimmeubles a des tiers et non a ses
actionnaires, mais on ne saurait |'obliger afaire des études de marché dans chaque cas. cc)
Dans une situation de ce genre, lorsgue la société a renoncé a demander une rémunération
normal e des biens mis ala disposition de I'actionnaire, la différence entre le loyer ou
I'intérét usuels et les montants versés par |'actionnaire est imposée; si |'actionnaire a touché
directement des recettes, qui n'ont pas été comptabilisées dans la société, leur montant total
est gjouté au bénéfice social (cf. Danielle Yersin, op. cit., p. 257). On relévera encore que le
montant du dividende dissimulé susceptible, cas échéant, de faire I'objet d'une reprise dans
les comptes de la société immobiliére devrait en outre étre imposé chez son ou ses
actionnaires. Dans I'arrét FI 1993/0094 précité, le Tribunal administratif a rappelé que ces
derniers ne peuvent invoquer, al'inverse en quelque sorte du propriétaire ordinaire,
I'application des dispositions, notamment cantonales, permettant de déterminer la valeur
locative imposable. Déslors qu'il sagit d'un dividende dissimulé, lareprise chez les
actionnaires-locataires doit étre effectuée sur la base du loyer brut que la société
immobiliére aurait di normalement pouvoir leur réclamer. b) Confrontés au cas d'espece,
ces quelques rappel s permettent au tribunal de faire plusieurs constatations. aa) Dans les



décisions attaguées, |'autorité intimée sest tout d'abord fondée sur e montant du loyer
annuel, tel qu'il résulte de la convention de sous-location conclue le 31 ao(t 1995 entre

Y. et B. SA, soit 192'000 francs (16'000 francs par mois). Pour elle, ce
montant constituerait le loyer qui, dans des circonstances ordinaires, serait normalement
exigible d'un tiers en contrepartie de la jouissance de |'immeuble propriété dela Sl

X. . Les recourantes expliquent toutefois que les circonstances dans lesquelles ce
dernier bail a été conclu étaient exceptionnelles. Certes, Y. songeait plutét a
vendre I'immeuble (ce qu'elle afini par faire fin 1999) et avait entrepris des démarches a cet
effet, ce dont B. SA aétéinformée. On retire des explications des recourantes
gu'initialement au demeurant, B. SA, voire les époux C. , envisageaient
de se porter acquéreurs du capital-actions de la Sl X. ou de I'immeuble, dansle
cas ou celle-ci aurait préalablement été liquidée. A tout lemoins, Y. elleeméme
parait y avoir songé. Il n'est toutefois pas démontré, et les parties devant le Tribunal des
Baux nel'ont du reste pas alégué, que le loyer exigé par cette derniére a été fixé en fonction
de cette circonstance, a savoir qu'une partie du loyer devait servir arémunérer un éventuel
droit d'emption, voire soit considéré comme avaloir sur le prix de vente. Cette circonstance
impliquait surtout pour Y . de sous-louer I'immeuble pour un tempslimité, la
sous-location étant une mesure temporaire. On reléve qu'au départ, son intention était
d'exiger un loyer anormalement bas, dés lors que I'entretien de I'immeuble était ala charge
du sous-locataire (v. exposé des faits du jugement du Tribunal des Baux du 17 novembre
2002, ch. 2a). La convention du 31 ao(t 1995 met du reste ala charge de B. SA
I'entretien d'un certain nombre d'installations et de machines, mises ala disposition du
sous-locataire (chiffres 5.2, 5.3 et 5.7 des dispositions complémentaires). bb) En réalité, il
n'est nul besoin ici de démontrer que le loyer de 192'000 francs correspond au loyer usuel
du marché, soit au montant que la Sl X. aurait di pouvoir exiger detiers
locataires, en lieu et place de son actionnaire. |l suffit, pour justifier la reprise quant au
principe, de constater que Y. sest en I'occurrence substituee ala Sl X.

dont elle est actionnaire-locataire unique, pour convenir avec un tierslocataire d'un loyer de
192'000 francs et Sapproprier ce montant qui aurait dd revenir ala Sl X. ensa
qualité de propriétaire. Selon le cours ordinaire des choses en effet, cette derniére aurait di
pouvoir donner elle-méme abail son immeuble aB. SA et percevoir ains la
rémunération due en contrepartie de lajouissance des locaux. Il convient de distinguer a cet
égard lasituation de la société immobiliéere & actionnaire unique de celle de la soci été
immobiliére d'actionnaires-locataires. Dans ce dernier cas en effet, on peut admettre que
I'actionnaire-locataire puisse lui-méme conclure un bail avec son sous-locataire, déslors
gue samaitrise n'atrait qu'al'objet du bail qui, en régle générale, est un appartement. Dés
lors, c'est seulement dans I'hypothése ou |'actionnaire-locataire unique fournit une prestation
supplémentaire par rapport acelle delaS.l. propriétaire qu'il peut prétendre aune
rémunération de ce chef et conclure lui-méme un contrat de bail. Dans ce cas defigure, la
conclusion d'un bail avec un tiers sous-locataire impliquant lafixation d'un loyer plus élevé
gue celui comptabilisé a sacharge dansleslivresdelaS.l. propriétaire trouvera
éventuellement une justification. Si, au contraire, I'actionnaire-locataire ne parvient pas a
démontrer I'existence d'une telle prestation, il ne pourra en tout cas pas justifier d'un point
de vue économique de percevoir directement du sous-locataire un loyer plus élevé que celui
mis a sa propre charge et devra se laisser opposer une reprise; il souffrira, cas échéant, que
celle-ci corresponde, tant chez lui que dans la société, aladifférence entre le loyer
directement encaisseé du tiers sous-locataire et celui comptabilisé dans leslivresdelaS.l.




comme étant a sa charge. Il importe a cet égard de distinguer la prestation appréciable en
argent qui résulterait d'une appropriation par |'actionnaire de biens ou de droits qui,

normal ement, reviennent a la société anonyme (Rivier, p. 272), de celle qui greve le compte
de pertes et profits de la société anonyme (p. 269). Dans |le premier cas en effet, comme en
I'occurrence, la société ne recoit pas latotalité de la prestation qui lui est due parce que
I'actionnaire se I'est appropriée en tout ou en partie. Comme I'actionnaire est censé la
restituer, il est normal que lareprise soit opérée a hauteur de la prestation effectivement
encaissee par I'actionnaire ( " Gewinnvorwegnahme" ; v. Ernst Héhn/Robert Waldburger,
Steurrecht 11, 9. Auflage, Bern/Stuttgart/Wien 2002, § 48, nos 89 et ss, p. 488, références
jurisprudentielles citées). A I'inverse du second cas (que I'on rencontre lorsque, par
exemple, lasociété paie un loyer excessif al'actionnaire ou percoit de ce dernier un loyer
insuffisant), la reprise ne doit donc pas étre limitée ala différence entre le loyer percu et le
loyer du marché. c) Les recourantes entendent au demeurant démontrer que la conclusion
parY. d'un bail aloyer avec B. SA, lui donnant droit I'encaissement
desloyersen lieu et placedela Sl X. , trouverait une justification sur un plan
économique. Pour elles en effet, ladifférence entre le loyer demandéay. , tel que
comptabilisé chez Sl X. , €t celui exigible de B. SA sexpliquerait par
des paramétres spécifiques dont I'ACI n'a pas tenu compte dans ses décisions. Les
recourantes rappellent que de 1973 a 1985, des travaux de rénovation importants, pour un
montant d'environ 750'000 francs, ont été réalisés dans I'immeuble. Commela S|

X. ne pouvait emprunter |atotalité de la somme nécessaire al'époque,

Y. apris en charge elle-méme ces travaux. Or, une partie de ces travaux auraient
été financéspar M. Y. ; ce dernier a prété un montant de 400'000 francs a son
épouse en 1973, afin que celle-ci puisse, d'une part, acquérir le capital-actionsdela S

X. et, d'autre part, entreprendre des travaux de rénovation dans I'immeuble.

Y. arégléains pour 392'286 fr. de travaux. En outre, elle aavancéle solde ala

S.1., soit environ 350'000 fr. (plus précisément 357'232 fr.); une créance-actionnaire (qui se
montait a 310'473 fr.25 afin 1976 et 2 220'862 fr.85 afin 1995) a du reste été comptabilisée
au passif dela Sl X. (fin 1996 et fin 1997, cette créance a été portée a 225'015
fr.45, respectivement 226'646 fr.20, pour atteindre le montant de 240'471 fr.45 afin 1998).
Deslors, les recourantes font valoir que e loyer exigé de B. SA servait
notamment arémunérer les intéréts duspar Y. a son époux et tiendrait également
compte de I'amortissement de la totalité desdits travaux. Dans leurs derniéres écritures, elles
font méme valoir que c'est gréce alaréalisation de ces travaux qu'un loyer annuel de
192'000 francs a pu étre obtenu de B. SA. aa) On pourrait soutenir que les
recourantes se prévalent en quelque sorte de la compensation entre les prestations faites a
I'actionnaire et les avantages accordés par celui-ci ala société anonyme (v. sur cette
question, controversee au demeurant, Rivier, op. cit., p. 275). Bien que leurs explications ne
soient pas des plus limpides, elles soutiennent au demeurant que la distribution &
I'actionnaire-locataire d'un dividende dissimulé (soit en I'occurrence 144'000 francs par an)
trouverait sa contrepartie dans un apport dissimulé que cette derniére aurait fait ala société,
correspondant a environ 400'000 francs de travaux. Elles entendent ainsi se placer sur le
terrain du droit civil et se prévalent plus particuliérement de |'art. 672 al. 1 CC, disposition
dont il ressort qu'une créance nait ensuite de travaux exécutés sur le fonds d'autrui. Or, la S|
X. et son actionnaire-locataire seraient en quel que sorte convenues de ce que cette
derniére puisse percevoir elle-méme le loyer exigé d'un tiers sous-locataire, en reglement de
cette créance. On doit sans doute leur objecter que la société est liée au contenu de sa



comptabilité ( Massgeblichkeitsprinzip ) et au choix délibéré qu'elle afait de ne pas
comptabiliser telle ou telle écriture (cf., not., Markus Reich, Verdeckte

V orteil szuwendungen zwischen verbundenen Unternehmen, in Archives de droit fiscal 54,
p. 609 et ss, not. 625 ss; cf. en outre, Danielle Yersin, op. cit., p. 122). Or, al'inverse des
deux cinquiemes du montant des travaux (350'000 fr. environ), somme avanceée par

Y. alaS.l., dont on avu qu'elle faisait I'objet d'une créance comptabilisée,
I'apport de 400000 francs (soit un montant que M. Y. apour partie avancé a son
épouse) n'a, quant alui, jamais é&té comptabilisé dansla S.l., de méme, par conséquent, que
le montant des travaux correspondant et leur amortissement. Il est douteux, dans ces
conditions, que les parties puissent ultérieurement convenir deceque Y. pergoive
ellee-méme leloyer payé par B. SA, atitre d'amortissement en quelque sorte du
montant de ces travaux de 400'000 francs, non portés dans les comptes, ceci sans égard au
fait que I'actionnaire-locataire a bénéficié jusqu'en aolt 1995, d'un loyer inférieur a celui
guelasl X. e(it éé en droit de prétendre d'un tiers. Quoi qu'il en soit, les
recourantes, pour défendre cette thése avec succes, auraient di démontrer au préalable la
relation directe entre les travaux effectués dans I'immeuble et le loyer exigé de B.

SA et rendre vraisemblable le fait que ce loyer serve notamment a rémunérer lesdits
travaux. Or, sagissant de travaux entrepris en 1973 et terminés en 1985 (la plupart du reste
étant achevés afin 1975), larelation avec un contrat de bail conclu en 1995 apparait plus
gue douteuse. En effet, la plupart de ces travaux étaient déja amortis lorsgue le bail du 31
ao(t 1995 a été conclu. Dés lors, les recourantes ne justifient pasque Y . puisse se
substituer ala Sl X. et encaisser elle-méme les loyers revenant a celle-ci. bb)
Supposé toutefois que le lien entre les travaux et le montant du loyer elit éé démontréin
casu, pour I'ACI toutefois, seul le propriétaire inscrit au registre foncier, al'exclusion de
I'actionnaire-locataire, serait habilité afaire vaoir la déduction de frais d'entretien et de
dépenses d'améioration. En réalité, il n'est guere besoin de trancher ici cette question. En
admettant que I'actionnaire-locataire puisse faire valoir cette déduction, il n'est en effet
guére contestable que les dépenses d'amélioration, soit les travaux de rénovation a
plus-value, sont susceptibles d'accroitre la fortune et ne sont de toute fagon pas déductibles
du revenu qu'un propriétaire retire de son immeuble. En outre, la prise en compte d'un
amortissement présuppose que le propriétaire tienne une comptabilité, ce qui n'est pasle cas
en l'occurrencede Y. . Quant aux frais d'entretien d'un immeuble a caractére privé,
I'actionnaire-locataire devait revendiquer cette déduction au moment ou la dépense a été
consentie, soit lors de la période de taxation durant laquelle les factures sont établies ou que
ces montants ont effectivement été déboursés, soit, in casu, les périodes correspondant aux
années de calcul 1973 a1985 (v. sur ce point, Jean-Marc Rivier, Droit fiscal suisse,
I'imposition du revenu et de la fortune, 2 eme éd., Lausanne 1998, p. 442; Peter Locher,
Kommentar zum DBG, |. Teil, Therwil/Basel 2001, n° 56 ad art. 32 LIFD; cf. également,
arrét du Tribunal administratif du Canton de Fribourg du 2 mai 2003, in Revue fiscale 2003,
p. 766, cons. 3c et 4). Dans tous les cas, par rapport aux périodes concernées par la présente
cause, cesfrais, engagésil y aplus de dix ans, ne peuvent plus étre pris en considération.
cc) Sansdoute, Y. explique, dans son pourvoi, que le montant de la prestation
appréciable devait prendre en compte la dette contractée al'égard de son époux Y.

(soit 400000 francs au maximum). |l n'est cependant pas établi que la dette contractée a
I'égard de ce dernier porte intérét; cela ne ressort en tout cas pas des conventions passees
entre les époux Y. et versées au dossier. Du reste, dans sa déclaration d'imp6t
1999-2000, Y. ne revendique aucune déduction a ce titre. Certes, on retire du



chiffre 5.6 des dispositions complémentaires du bail conclu avec B. SA quetrois
cinquiémes des loyers encaisses par Y. devaient étrereversésaM. Y. ,a
titre de réglement de sa créance. Or, comme le fait justement remarquer I'ACI dans sa
réponse, il sagit en réalité d'un amortissement de ladette. || n'y adonc pas lieu de prendre
ce montant en considération. dd) En outre, il n'y a pas lieu de tenir compte delamise a
disposition, par Y. , d'une partie du mobilier garnissant I'immeuble. Compte tenu
de lafaible valeur des quelques meubles figurant dans I'inventaire annexé au bail du 31 ao(t
1995, la prestation de |'actionnaire-locataire a cet égard n'est pas significative au point de
justifier qu'il puisse encaisser lui-méme le loyer di ala société propriétaire. On peut du
reste sedemander si Y. , en laissant une partie du mobilier a disposition des
sous-locataires, n'a pas cherché a économiser sur les frais de garde-meubles dont elle
revendique la déductibilité par ailleurs (v. ci-dessous considérant 3c/bb). 3. De
ce qui précede, il ressort que la reprise opérée doit étre confirmée dans son principe. Le
loyer payé par B. SAaY. est censé faire partie du revenu locatif de la
Sl X. . Ainsi, lacomptabilisation d'un loyer, a charge de |'actionnaire-locataire, de
48'000 francs seulement recouvre une prestation appréciable en argent; le loyer
effectivement convenu, encaissé par Y. et payé par B. SA, asavoir
192'000 francs, aurait normalement di étre comptabilisé dans | es recettes annuelles de la S|
X. . Il importe peu a cet égard que |'autorité de taxation ait, postérieurement ala
vente du capital-actionsdela Sl X. aD. , accepté de prendre en
considération un loyer annuel de 120'000 francs. Le fait que I'autorité de taxation se soit
montrée plus généreuse apres I'arrivée du nouvel actionnaire-locataire — ce d'autant plus que
des travaux ont été réalisés par ce dernier —n'est pas une circonstance susceptible d'affaiblir
la détermination par elle du loyer exigible de I'ancien actionnaire-locataire. a) A tout le
moins lorsqu'ell e résulte d'une appropriation du gain par I'actionnaire (
"Gewinnvorwegnahme" ), la prestation appréciable en argent entraine nécessairement un
redressement des comptes de |a société anonyme, donc une correction, le cas échéant, du
bénéfice imposable durant les périodes de taxation directement concernées par lareprise
fiscale. Lacorrection doit étre faite qu'elle soit au détriment ou en faveur du contribuable
(Rivier, Lafiscalité deI'entreprise, p. 237). En contrepartie de lareprise, la société anonyme
peut faire valoir toutes les charges correspondant a la recette introduite dans ses comptes
(ibid., p. 243). Unefois que lareprise au bénéfice de la société anonyme est déterminée, il y
alieu de reprendre chez |'actionnaire également le dividende correspondant a sa part au
bénéfice dissimulé (ibid., p. 268). Dans |e cas d'espéce, cela a pour conséquence que, durant
les exercices 1996 et 1997 (pour cette derniere année toutefois, voir encore ci-dessous, lit.
c/aa et bb), lareprise, tant chez la Sl X. quechez Y. est congtituée de la
différence entre le loyer payé par B. SA (192'000 fr.) et celui comptabilisé dansla
S.I. acharge de I'actionnaire-locataire (48'000 fr.), soit 144'000 francs, sans que |'on doive
tenir compte d'un quel conque montant au titre de part sur les travaux de rénovation et de
rémunération des intéréts passifs. Par conséquent, |es décisions attaguées devront étre
confirmées pour la Sl X. , Sagissant des périodes de taxation 1996 et 1997 et, pour
I'actionnaire, en tant qu'est en cause I'année de calcul 1997. Durant I'exercice 1998 en
revanche, et, pour |'actionnaire, sagissant de I'année de calcul 1998, plusieurs constatations
conduisent le tribunal & annuler lesdites décisions. b) On reléve tout d'abord que I'autorité
intimée arepris, pour chaque année de calcul, donc y compris pour I'année 1998, tant dans
les comptesdela Sl X. gue chez son actionnaire, I'entier du loyer di par

B. SA soit 192'000 francs, sans égard au fait que, durant cette derniére année, ce




loyer n'aplus été payé a compter du 1 er avril et que I'actionnaire-locataire a été contrainte
de faire valoir ses droits devant |es juridictions compétentes pour sauvegarder sa créance.
L'autorité intimée est partie du principe que les contribuables avaient acquis, par la
conclusion du bail du 31 aolt 1995, un droit ferme et irrévocable sur le paiement du loyer.
Or, les recourantes critiquent ce calcul; elles rappellent qu'a ce jour, le solde du loyer dQ
pour |'année 1998 (avril a décembre, soit 144'000 francs) n'a toujours pas été versé par

B. SA, ce dont 'autorité fiscale devait nécessairement tenir compte dans son
calcul. ad) Cette question, délicate au demeurant, atrait alaréalisation du revenu
imposable. Ladoctrine distingue a cet égard plusieurs modes de réalisation (réalisation
effective, comptable ou inhérente au systéme d'imposition); la réalisation effective dégage
un produit al'occasion d'un échange de prestations, le contribuable acquérant un bien ou un
droit en contrepartie de sa propre prestation, notamment de ses services ou de ses
marchandises (v. Rivier, Droit fiscal suisse, p. 329). De fagon générale, un revenu est en
principe réalisé lorsque le contribuable regoit des prestations ou acquiert un droit dont il
peut effectivement disposer (v. ATF du 10 juillet 2001, in RDAF 2001 11 345, cons. 3).
Ainsi, pour certains auteurs, le revenu issu de la conclusion d'un contrat donnant droit a des
prestations périodiques (tel que bail aloyer ou aferme, contrat de licence, etc.) est réalisé
lorsque la prestation est effectivement versée (cf., outre Rivier, op. cit., p. 330,
Reimann/Zuppinger/Schérrer, Kommentar zum Zirchersteuergesetz, Band |1, Bern 1963,
ad 8 19-32, n° 22). En régle générale, I'acquisition d'une prétention est déja considérée
comme un revenu, dans la mesure ou son exécution ne parait pasincertaine (v. Archives de
droit fiscal 66, 377, cons. 4a; ATF 113 Ib 23, cons. 2e); aingl, pour les revenus de capitaux,
il y aen principe réalisation au moment de I'exigibilité de la prestation (v. RDAF 2003 11
343, cons. 3.3). Déslors, le moment de |'acquisition du revenu coincide en principe avec sa
réalisation; c'est celui ou le contribuable acquiert le droit a une prestation et non celui ou il
recoit effectivement celle-ci. Toutefois, certains revenus sont soumis a des regles
particulieres; ainsi, le revenu de I'activité salariée est acquis au moment du paiement, du
virement au compte de chéques ou en banque. En réalité, il importe d'opérer une distinction
selon le type d'activité exercée par le contribuable. Dans le cas d'une activité commerciale
soumise al'obligation de tenir des livres, au contraire, le revenu est en principe réalisé au
moment ou la facture est établie (dés ce moment le contribuable acquiert un droit ferme ala
contre-prestation; il en vaainsi de la créance du bailleur lorsque celle-ci peut étre
comptabilisée, cf. Markus Weidmann, Einkommensbegriff und Realisation, Diss. Zurich
1996, p. 157). En revanche, pour les contribuables qui n'ont pas I'obligation d'établir une
comptabilité commerciale, mais peuvent se contenter de dresser un état des actifs et passifs
de leur patrimoine professionnel, de leurs recettes et dépenses professionnelles, le revenu
est censé réalisé au moment de I'encaissement de la contre-prestation et non au moment de
la présentation de lafacture (sur ces points, v. Rivier, op. cit., p. 329). Cette solution
simpose afortiori sagissant du contribuable pris en tant que personne privée. bb) On releve

queY. afait valoir avec succes son droit de rétention conformément al'art. 268
CO —leslocaux sont également loués a l'usage professionnel — puisque B. SA a

fourni des garanties couvrant I'éendue de ce droit de rétention, donc I'arriéré de loyer; du
du 27 novembre 2002 n'est pas définitif; devant la Chambre des recours, B. SA
fait valoir son droit ala compensation du loyer échu avec la créance qu'elle prétend détenir
contre le bailleur, soutenant que les travaux réalisés par elle dans I'immeuble constituai ent
une plus-value lui donnant droit & une indemnité, ce conformément al'art. 260a CO. Dans



ces conditions, le raisonnement de I'autorité intimée doit étre nuancé; le droit de

Y. apercevoir leloyer exigé de B. SA pourrait concretement étre mis
en échec dans I'hypothése ou cette derniére faisait valoir la compensation avec succes. Dés
lors, lareprise, telle que calculée par I'autorité de taxation et confirmée par |'autorité
intimée, ne peut étre maintenue. Sa détermination dépendra pour |'essentiel du mode de
comptabilisation chois par la Sl X. . Sil appartient sans doute a cette derniére de
comptabiliser dans ses recettes |'arriéré de loyer échu, elle peut, cas échéant, ouvrir dans ses
comptes une provision a due concurrence de la prétention de B. SA fondée sur
I'art. 260a CO. Supposé que la prétention de B. SA soit définitivement écartee,
cette provision devra naturellement étre dissoute ultérieurement, soit lors de I'exercice
durant lequel cet arriéré aura effectivement été encaissé (soit en fait lors de lalibération
effective des garanties bancaires). Chez |'actionnaire, personne privée, en revanche, la
guestion arésoudreici n'est pastant celle de sassurer que Y. oulasl X.

ont acquis un droit ferme au paiement du loyer, comme le soutient I'ACI; elle n'est pas
davantage celle de savoir si, conformément aleurs explications, larecourante est exposée
au risque concret de devoir supporter une perte économique. L'essentiel est de retenir que,
durant I'année 1998, B. SA n'aversé en tout et pour tout que trois mois de loyer,
soit 48'000 francs; déslors, c'est ce montant qui doit étre pris en considération pour
déterminer e dividende dissimulé percu par Y. durant cette méme année. On
congoit mal en effet que cette derniére puisse recevoir un dividende supérieur aux montants
effectivement encaissés. c) De ce qui précede, il résulte que les reprises opérées dans les
comptesdela Sl X. pour |'exercice 1998 et au revenu de Y. durant
I'année de calcul 1998 ne peuvent étre confirmées et devront étre recal culées par |'autorité
intimée. Sagissant dela Sl X. , Celle-ci devrait pouvoir gjuster ses comptes avant
nouvelle décision deI'ACI. L'autorité intimée devra en outre tenir compte des constatations
qui suivent dansson calcul. aa) Y. sen prend ala décision la concernant en ce que
I'autorité intimée n'est pas entrée en matiere sur certaines des déductions qu'elle a
revendiquées. C'est atort, selon elle, que ses prétentions a la déductibilité des frais de
garde-meubles et des frais de déplacement et d'avocat (durant I'année 1997) ont été écartées.
Ladécision attaquée admet que Y. puisse déduire du revenu locatif imposable les
frais d'avocat et de gérance auxquels elle a été exposée durant |'année de calcul 1998 pour
sauvegarder sa créance et faire valoir ses droits al'encontre de B. SA (soit 8'180
fr. 25 de frais de gérance et 56'390 fr.40 d'honoraires et de frais d'avocat). Comme le fait
justement remarquer |'autorité intimée, il n'est nullement démontré que Y. (et par
conséquent la Sl X. ) a été exposee en 1997 a des frais quel conques (y compris
ceux relatifs a son déplacement) en relation avec I'acquisition du revenu. C'est seulement a
compter du 1 er avril 1998 que B. SA sest trouvée en demeure de payer son loyer
et aucune des factures produites ne fait état de prestations antérieures au 1 er janvier 1998.
Cela étant, ces dépenses ne devaient pas seulement étre imputées du revenu de
I'actionnaire-locataire; elles peuvent en effet étre misesalachargedela Sl X.

durant I'exercice 1998, puisqu'elles sont a mettre en relation avec |'encaissement du loyer et
en constituent des frais d'acquisition. bb) Y. arevendiqué en outre, sans en
justifier le bien-fondé, la déductibilité de frais de garde-meubles (7'029 fr. en 1997 et 8'935
fr.30 en 1998). Elle a simplement indiqué, a |'adresse de |'autorité intimée, que B.

SA étant pressée de conclure le bail et de prendre possession de I'immeuble, tout le mobilier
garnissant celui-ci n'a pu étre déménagé et une partie a di étre entreposée aupres de
I'entreprise ¥ **x**x* Jxxxkxkxx || Sagit lade frais purement privés et, partant, non



déductibles. cc) Enfin, toujourschez Y. , on reléve que la décision attaquée limite
la déduction du revenu brut au titre de loyer dd ala Sl X. aux trois premiers mois,
soit 12'000 francs, aors qu'un montant de 48'000 francs a été comptabilisé dansla S.l.
durant I'année de calcul 1998 également. L 'autorité intimée sest fondée sur le contenu de la
déclaration d'imp6t de I'actionnaire. Au demeurant, il n'est pasexcluqueY. ait
cessé de payer leloyer ala Sl X. , cedes|'instant ou B. a, pour sapart,
interrompu ses versements; cela pourrait expliquer le contenu de sa déclaration (12'000
francs équivalant aux trois premiers mois de loyer a4'000 francs). Quoi qu'il en soit, cette
guestion devra étre instruite par I'autorité intimée a qui le dossier est de toute fagon renvoyé
pour nouvelle détermination des reprises a opérer en 1998. 4. Les considérants
qui précedent conduisent le tribunal a admettre partiellement les recours. @) La décision sur
réclamation notifiéeala Sl X. , en ce qui concerne les périodes de taxation 1996 et
1997, tant en matiere d'impdt fédéral direct, qu'en ce qui concerne I'impdt cantonal et
communal, sera confirmée. En revanche, dite décision sera annulée en tant qu'elle porte sur
la période de taxation 1998. En outre, la décision sur réclamation notifiéeay. ,
tant en matiére dimpét fédéral direct, qu'en ce qui concerne I'impét cantonal et communal,
sera annulée également. La cause sera donc renvoyée a l'autorité intimée pour complément
d'instruction et nouvelles décisions, conformément au considérant 3 qui précede. b) Au vu
de ce qui précede, un émolument d'arrét réduit sera mis ala charge des recourantes, ce pour
tenir compte de I'annulation des décisions les concernant sur une des périodes concernées
(art. 55al. 2 et 3 LIPA). Au surplus, il ne sera pas aloué de dépens.
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