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Regeste

AX. /Administration cantonale des impbts | Vente par le contribuable d'un terrain
recu au nouvel état parcellaire en échange du terrain qu'il possédait al'ancien état. Report
d'imposition et taxation du gain immobilier. De maniére générale, I'autorité fiscale peut se
fonder sur les valeurs d'échange fixées par un syndicat d'améliorations fonciéres pour
déterminer |'assiette de I'impdt sur les gainsimmobiliers. Le contribuable peut, pour sa part,
apporter la preuve que le prix de I'immeuble ne correspond pas, voire est inférieur ala
valeur d'échange. Or, il n'est pas exclu que les valeurs arrétées par le syndicat sécartent
sensiblement des valeurs vénal es des terrains échangés par e recourant al'ancien et ou
nouvel état. Si cette hypothése était réalisée, ces montants ne pourraient donc pas servir de
base de calcul de I'impét sur le gain immobilier, que ce soit al'occasion de I'échange ou de
lavente ultérieure. Admission du recours et renvoi al'ACl pour détermination des valeurs
vénales.

Erwagungen

E.1

a) L'impdt sur les gainsimmobiliers a pour objet les gains réalisés lors de I'aliénation de
tout ou partie d'un immeuble, situé dans le canton, qui fait partie de la fortune privée du
contribuable; qui est destiné al'exploitation agricole ou sylvicole du contribuable; qui
appartient a un contribuable exonéré de I'impbt sur le revenu ou sur le bénéfice (art. 61 al. 1
let. aacdelaloi du 4 juillet 2000 sur les imp0ts directs cantonaux - LI1; RSV 642.11).
Constitue une aliénation imposable tout acte qui transfére la propriété d'un immeuble, telle
gue lavente, I'expropriation ou la cession d'une part de propriété commune (art. 64 al. 1 LI).
L'imposition est différée, notamment, en cas d'un remembrement opéré soit en vue d'un
remaniement parcellaire, de I'établissement d'un plan de quartier, de rectification de limites
ou d'arrondissement d'une aire agricole, soit dans le cadre d'une procédure d'expropriation
ou en raison d'une expropriation imminente (art. 65 al. 1 let. d L1). La soulte ou le produit
deI'aliénation non réinvesti, dans les cas prévus sous lettres d af, sont entiérement
imposables dans la mesure ou ils représentent un gain (ibid., a. 2). b) En principe, le gain
immobilier imposable est constitué par la différence entre le produit de I'aliénation et le prix
d'acquisition augmenté des dépenses d'investissement (ou impenses, art. 66 al. 1 LI; cf.
Jean-Marc Rivier, Droit fiscal suisse, L'imposition du revenu et de lafortune, 2 eme éd.,
Lausanne 1998, p. 496; Bernhard Zwahlen, in Kommentar zum Schwei zerischen
Steuerrecht 1/1, 2 eme éd., Bale/Genével Munich 2002, ad art. 12 LHID, n° 43). La base
d'imposition ainsi déterminée sapplique a un immeuble demeuré e méme entre son
acquisition et son aliénation, quant a sa contenance et ses qualités juridiques (
"Kongruenzprinzip" ; Zwahlen, n° 45; Peter Locher, Das Objekt den bernischen
Grundstiickgewinnsteuer, these, Berne 1976, p. 67). Le prix d'acquisition est le prix qu'avait



payé |'aliénateur (art. 67 al. 1 LI). Le contribuable peut invoquer I'estimation fiscale de
I'immeuble, en lieu et place du prix payé, si €lle a été notifiée aprés I'acquisition et qu'elle
est en vigueur depuis au moins dix ans, lors de l'aiénation (ibid., a. 2). En matiére

d échange, le prix d’ acquisition de I’'immeuble regu en échange correspond alavaleur de
réalisation mise en compte pour I'immeuble échangé; il s agit en principe de la valeur
vénaelors de |’ échange (Walter Ryser/Bernard Rolli, Précis de droit fiscal suisse, 4 éme
éd., Berne 2002, p. 390, réf. citées). En cas d'aiénation d'un immeuble acquislors d'une
opération dont I'imposition a é&té différée selon l'article 65 al. 1, let. d af, le prix
d'acquisition de I'immeuble cédé lors de |'opération est déterminant pour fixer le prix
d'acquisition de I'immeuble aiéné. Pour le gain dont I'imposition a été différée, la durée de
possession se calcule a partir de la derniere aliénation imposée. Le gain réalisé sur
I'immeuble acquis en remplacement est imposé selon la durée de possession de cet
immeuble (art. 68 a. 2 LI). Dans les cas ayant fait |’ objet d' un report de I’imposition une
distinction doit cependant étre opérée. Lorsque le remploi intervient ensuite d’ un
remaniement parcellaire, le prix d’ acquisition de I'immeuble avant |’ état de fait ayant
justifié le report, soit lors de la derniére aliénation imposable, reste seul déterminant
(Ryser/Ralli, op. cit., p. 391). Lorsgue le contribuable invoque comme prix d'acquisition
I'estimation fiscale en vertu de l'article 67 al. 2 L1, le gain immobilier imposable sera au
moins égal a celui dont I'imposition a été différée selon l'article65a. 1let. a, b, d, eet f
(art. 68 a. 3 LI1). Le produit de I'aliénation est le montant total des prestations pécuniaires
ou appréciables en argent que I'acquéreur verse ou sengage averser al'aliénateur ou ades
tiersau profit de ce dernier (art. 71 a. 1 L1). En cas d’ échange, |e produit d’ aiénation est le
prix de |’ échange, si celui-ci ne différe pas substantiellement de la valeur vénale
(Ryser/Ralli, p. 392).

E.2

L e recourant ne remet pas en question I’imposition du gain immobilier résultant de

I’ échange des parcelles au nouvel état parcellaire (dont I'imposition a é&té différée), d’ une
part, et du gain consécutif alavente du 12 décembre 2008, d’ autre part. Les parties sont en
I’ occurrence divisées sur la détermination de I’ assiette de I’imp6t. Dans le premier cas,

| ¢utorité de taxation a pris en considération, comme prix d acquisition, le montant de

I’ estimation fiscale de la parcelle 2******** 3|’ ancien état, soit 3'000 fr., montant qu’'elle a
déduit de lavaleur d échange fixée par la commission de classification, soit 86'863 francs.
Dans le second cas, elle adéduit ce montant de 3'000 fr. du prix de vente de la parcelle
Te*x*xx%% g nouvel état, augmenté de la soulte percue. Pour sa part, le recourant avait
revendiqué, dans sa déclaration, la déductibilité de I’ estimation fiscale de la parcelle NE
Tr*xxx%x* ooit 66'000 fr. (Y2 de 132'000 fr.), du prix de vente. Dans son recours, il
demande que le produit de |’ aliénation, lors de I’ échange de la parcelle AE 2******** gyec
laparcelle NE 1******** ¢t |e prix d’ acquisition lors de la vente de cette derniere parcelle
correspondent alavaleur vénale du terrain au 1 er janvier 2007, ce afin que les gains
immobiliers imposables lors de ces deux opérations successives soient déterminés en
fonction de cette valeur. @) Selon un principe généralement admis en matiere fiscale, il
incombe a celui qui fait valoir I'existence d'un fait de nature a éteindre ou a diminuer sa
dette fiscale d'en apporter la preuve et de supporter les conséguences de |'échec de cette
preuve (ATF 2A.461/2001 du 21 février 2002 in Revue fiscale 57/2002, p. 816, consid. 2;
RF 54 p. 118 consid. 9ap. 126; ATF 121 |1l 257 consid. 4c/aa p. 266 et les arréts cités). Dés
lors, I'autorité fiscale doit établir les faits qui justifient |'assujettissement et qui augmentent
la taxation, tandis que e contribuable doit prouver les faits qui diminuent la dette ou la



suppriment (Ernst Blumenstein/Peter Locher, System des schwei zerischen Steuerrechts, 6
eme édition, Zurich 2002, p. 416 et les références citées). |l en résulte que, de maniére
générale, I’ autorité fiscale peut se fonder sur les valeurs d’ échange fixées par un syndicat

d améliorations foncieres pour déterminer |’ assiette de I’'imp6t sur les gains immobiliers.
Cependant, e contribuable peut, pour sa part, apporter la preuve que le prix del’immeuble
ne correspond pas, voire est inférieur alavaleur d’ échange. b) Selon le principe de la
compensation réelle ou de I'équivalence, qui découle de la garantie constitutionnelle de la
propriété, les propriétaires intéressés par |e remaniement ont une prétention arecevoir dans
lanouvelle répartition des terrains équivalant, en quantité et en qualité, a ceux qu'ils ont
cédés, pour autant, naturellement, que le but du remaniement et |es nécessités techniques le
permettent (ATF 1221 120 consid. 5 p. 127; 119 l1a 21 consid. 1ap. 24). Pour |’ autorité
intimée, il N'y aurait pas lieu de s’ écarter, pour déterminer le produit de I’ aliénation a

I’ ancien état et le prix d' acquisition au nouvel état, des valeurs retenues par la commission
de classification du syndicat AF lors de I’ opération d’ échange de parcelles, soit 86'863,
respectivement 85'059 fr., ce d’ autant que le recourant a accepté ces valeurs. A I’ appui de
ses conclusions, elle précise que, sur un total de quinze ventes liées au remaniement
parcellaireici concerné, dix d’ entre elles ont été taxées de fagon définitive, les parties ayant
consenti ace que les valeurs fixées par le syndicat AF corresponde au prix de revient de
leurs parcelles. Il est vrai quel acommission de classification procéde a |'estimation de tous
les immeubles compris dans le périmétre, en tenant compte notamment de leur rendement,
de leur situation et de la nature du sol (cf. art. 57, 1 ére phrase, de laloi vaudoise du 29
novembre 1961 sur les améliorations fonciéres— LAF; RSV 913.11). Du reste, le Tribunal
administratif ajugé qu'en dehors des compétences que la LAF confére &la commission de
classification pour modifier les droits réels lors de I'élaboration du nouvel état (art. 52, 55 et
62 notamment), il faut reconnaitre ala commission de classification la compétence de
statuer sur les prétentions fonciéres que les propriétaires fondent, méme apres |'entrée en
force du nouvel état, sur les régles du droit civil (arrét AF.1995.0029 du 15 avril 1996,
relatif ala prétention au passage nécessaire au sens del’ art. 694 CC). Cet arrét rappelle en
outre que |'estimation des terres prévue par I'art. 57 LAF est utilisée pour I'élaboration du
nouvel état et pour le calcul du prélévement des emprises. Or, il est de jurisprudence
constante que les taxes ainsi fixées n'‘ont pas a correspondre exactement alavaleur vénale et
sont souvent inférieures (v. dans le méme sens AF.1995.0036 du 4 février 1997; v. en outre,
prononceés de la Commission centrale des améliorations foncieres Crosasso, du 26 mai
1971, Porta, du 21 décembre 1976, Delvecchio, du 14 janvier 1980). || sagit de valeurs
d'échange et I'essentiel est qu'elles soient harmonisées entre elles (RDAF 1981 p.283; arrét
AF.1991.0084 du 22 septembre 1992). Tel n’est pas le cas pour les travaux pour lesquelsil
est nécessaire de prélever une emprise ne servant pas en premier lieu les intéréts des
propriétaires qui font partie du remaniement (ainsi lorsgue celui-ci est ordonné en
corrélation avec de grands travaux tels qu'une autoroute); dans ce cas, I'indemnité a verser
doit étre calculée alavaeur vénale (ATF 100 Ib 223, consid. 3c p. 230). Aing, leterrain
nécessaire alaréalisation d’ ouvrages ou aménagements d'intérét général ne peut étre
prélevé que moyennant le paiement d’ une indemnité pleine et entiére correspondant ala
valeur vénale au sens de lalégidlation sur I'expropriation (v. sur cette question, arrét
AF.1995.0036, d§acité). c) En |’ espéce, I’ autorité intimée s est fondée sur les valeurs
arrétées par le syndicat AF pour déterminer le produit de I’ aliénation de la parcelle AE
2xx**xx%xx ef |leprix d' acquisition de laparcelle NE 1********_QOr il n’est pas exclu que
ces montants s’ écartent sensiblement des valeurs vénales des terrains échangés par le



recourant. Si cette hypothése était réalisée, ces montants ne pourraient donc pas servir de
base de calcul de I’imp6t sur le gain immobilier, que ce soit al’ occasion de la vente du 12
décembre 2008 ou au report de I’ imposition résultant de I’ échange du 29 octobre 2007, de
sorte que le taxation devrait étre reprise. Dés lors, il importe avant tout de connaitre la
valeur vénae delaparcelle AE 2******** ¢t celle delaparcelle NE 1******** ceci au
jour ou I’ échange est devenu effectif, soit lors de I’ inscription du nouvel état au registre
foncier. En |’ état, dans I’ignorance de ces montants, le Tribunal ne peut qu’ annuler la
décision attaquée. Pour la détermination des gains immobiliers successivement réalisés par
le recourant, il appartiendra al’ autorité intimee de déterminer ces valeurs et de procéder a
une comparaison avec les valeurs d’ échange fixées par le syndicat AF. Celles-ci ne pourront
pas étre retenues au cas ou un écart était constaté.

E.3

Le recourant se plaint en outre de ce que I’ autorité de taxation ait attendu la vente de la
parcelle NE 1******** 3 un tiers pour lui notifier I'imp6t sur le gain immobilier différé
résultant de I’ échange de cette parcelle avec AE 2******** Selon |ui, les deux taxations
auraient da étre entreprises de fagon successive et non simultanée. Déslors, |e recourant
requiert qu’il soit tenu compte, dans la taxation du gain immobilier, de la période séparant
I’ acquisition de la parcelle n® 1******** aen copropriété, le 29 octobre 2007, de
I”inscription du nouveau propriétaire de cette parcelle, le 22 avril 2009. Il conclut a ce que
le prix de vente de 271'420 fr. fasse |’ objet d’' un escompte, au taux d’'intérét |égal. a)
Comme indigué ci-dessus au considérant 1, I'imposition du gain immobilier est différée en
cas d'un remembrement opéré en vue, notamment, d'un remaniement parcellaire (art. 65 al.
1let. d L1). EnI’occurrence, I'imposition du gain que le recourant aréalisé en échangeant la
parcelle AE 2******** gyec laparcelle NE 1******** n’' g pas é&té différée au moment de
I’ échange. Le recourant n’aregu aucune décision en ce sensal’issue de I’ inscription du
nouvel état au registre foncier. 1l en arecu lanotification le 27 octobre 2009, avec I'impot
sur le gain résultant de lavente de laparcelle NE 1******** 3 yn tiers. L’ autorité intimée
explique a cet égard, de maniére convaincante, n’avoir eu connaissance du remaniement
gu’ au moment de cette vente, ce d’ autant que le recourant ne met en avant aucun €l ément
susceptible de la contredire. Sans doute, des notifications d’imp6t ont été adressées a

d’ autres propriétaires concernés par le remaniement, avant que le recourant ne vende a son
tour son immeuble. Il reste que I’ autorité de taxation a dd intervenir aupres du recourant le
13 juillet 2009, pour I’inviter précisément a déposer sa déclaration. C’ est par conséquent a
tort que le recourant invoque une irrégularité dans la procédure. b) Ainsi, le recourant n’ est
pas fondé ainvoquer cette circonstance dans la détermination du prix de vente de son
immeuble pour lafixation du gain immobilier réalisé. Quoi qu’il en soit, le produit de
I'aliénation est défini al’art. 71 al. 1 LI; il S'agit du montant total des prestations pécuniaires
ou appréciables en argent que |'acquéreur verse ou sengage averser al'aliénateur ou a des
tiersau profit de ce dernier. On cherche en vain la base |égale qui permettrait al’ autorité
fiscale de s écarter de cette définition pour prendre en considération un montant inférieur.

E.4

Les considérants qui précedent conduisent le Tribunal a admettre le recours et aannuler la
décision attaquée. La cause est renvoyée al’ autorité intimée pour complément d’instruction
et nouvelle décision dans e sens des considérants qui précedent. Le sort du recours
commande que les frais soient laissés alacharge de I’ Etat (art. 52 et 91 delaloi du 28
octobre 2008 sur la procédure administrative — LPA-VD; RSV 173.36). En outre, le



recourant, qui obtient gain de cause avec I’ assistance d’ un conseil, adroit a1’ alocation de
dépens (art. 55 et 91 LPA-VD).
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