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Regeste

A. /Administration cantonale des impbts, Administration fédérale des
contributions | Confirmation de la décision rendue sur réclamation par I'ACI, en relation
avec le calcul du bénéfice de liquidation d'une entreprise. L'ACI aconsidéré ajuste titre que
la parcelle supportant notamment le logement du recourant devait étre rattaché a sa fortune
commerciale en application du principe de prépondérance. L'évaluation des parcelles
transférées de lafortune commerciale a lafortune privée du recourant peut également étre
confirmée; I'ACI pouvait sécarter du prix fixé dans|'acte de liquidation de la société simple
et tenir compte du prix de vente réalisé par le recourant deux ans apres la cessation de
I'activité du recourant. Dés lors qu'elle a admis partiellement la réclamation, I'ACI devait
formellement réformer |a décision de taxation. Le recours est trés partiellement admis et la
décision attaquée réformée dans cette mesure.

Erwagungen

E.1l

A teneur del’art. 140 a. 1 delaloi fédérale du 14 décembre 1990 sur I'impdt fédéral direct
(LIFD; RS 642.11), le contribuable peut sopposer ala décision sur réclamation de I'autorité
de taxation en sadressant, dans les 30 jours a compter de la notification de la décision
attaquée, a une commission de recours indépendante des autorités fiscales. Aux termes de
I’art. 199 de laloi du 4 juillet 2000 sur les impdts directs cantonaux (L1; RS 642.11), le
recours au Tribunal cantonal sexerce conformément alaloi sur la procédure administrative.
Le présent recours ayant été interjeté dans laforme prescrite (cf. art. 140 a. 2 LIFD et 79 de
laloi cantonale du 28 octobre 2008 sur la procédure administrative [LPA-VD; BLV
173.36)) et ledélai detrentejours (cf. art. 140 al. 1 LIFD et 95 LPA-VD) étant respecté, il y
alieu d’ entrer en matiére sur le fond.

E.2

Appelé a se prononcer, comme dans le cas d’ espece, sur une question relevant tant de I'lFD
gue deI'lCC, letribunal doit en principe rendre deux décisions; ces derniéres peuvent
toutefois figurer dans un seul acte, avec des motivations et des dispositifs distincts ou a tout
le moins un dispositif distinguant expressément les deux impdéts (ATF 135 11 260 consid.
1.3.1 et lesréférences). Lorsque la question juridique a trancher par I'autorité cantonale de
derniére instance est réglée de laméme fagon en droit fédéral et en droit cantonal harmonisé
et peut donc étre traitée avec un raisonnement identique, il est admis qu'une seule décision
soit rendue et que le dispositif ne distingue pas entre les deux catégories dimpdts, a
condition toutefois que la motivation de la décision attaquée permette clairement de saisir
gue ladécision rendue vaut aussi bien pour I'lFD que pour I'ICC (ATF 135 Il 260 consid.
1.3.1; arrét F1.2019.0001 du 12 février 2020 et les références).



E.24

p. 40; arrét TF 2C_993/2017 du 5 octobre 2018 consid. 2.5; Junod, op. cit., p. 114). La
cessation de I'activité lucrative indépendante a pour conséquence laliquidation des actifs
détenus dans la fortune commerciale du contribuable. Cette situation entraine |’ imposition
des réserves latentes de I’ entreprise au titre de I’ imp6t ordinaire sur le revenu. Cette
imposition est allégée depuis |’ introduction del’art. 37b al. 1 LIFD, aux termesduquel: " Le
total des réserves |latentes réalisees au cours des deux derniers exercices commerciaux est
imposable séparément des autres revenus si le contribuable agé 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. Lesrachatsau sensdel’art. 33, d. 1, let. d
sont déductibles. Si un tel rachat N’ est pas effectué, I'impot est calculé, sur la base de taux
représentant le cinquiéme des barémesinscritsal’ art. 36, sur la part des réserves latentes
réalisées correspondant au montant dont le contribuable prouve I’ admissibilité comme
rachat au sensdel’art. 33, al. 1, let. d. Sur le solde des réserves latentes réalisées, seul un
cinquieme de ce montant est déterminant pour lafixation du taux applicable, mais au moins
au taux de 2 %. " En vigueur depuisle 1 er janvier 2011, cette disposition a été introduite
danslaLIFD ensuite de |’ adoption de laloi du 23 mars 2007 sur laréforme de I'imposition
des entreprises |1 (RO 2008 2893; ci-apres. RIE I1). Elle est compl étée par lesart. 11 et 12
de I'ordonnance du 17 février 2010 sur I'imposition des bénéfices de liquidation en cas de
cessation définitive de I'activité lucrative indépendante (OIBL ; RS 642.114). Elle trouve
son pendant al’art. 11 al. 5 LHID et, sur le plan cantonal, al’art. 48aLl. b) A I'inverse de ce
gui se produit en cas de réalisation effective, dans|e cas de laréalisation systématique,
I'ampleur de laréserve latente ne ressort pas en général des informations comptables.
L'autorité de taxation doit alors procéder al'estimation de laréserve latente, sur labase de la
valeur de marché (valeur vénale) du bien en question (Noél, op. cit., n. 62 ad art. 18 LIFD).
[l convient ainsi de déterminer le prix qu'un tiers indépendant aurait payé pour cette
acquisition au jour du passage dans la fortune privée (Noél, ibidem). Pour ce faire, I'autorité
fiscale peut sappuyer sur des ventes antérieures de biens identiques réalisées par le
contribuable, voire méme postérieures dans certains cas, en particulier lorsque la vente
intervient peu de temps apres le cas de réalisation systématique (Noél, ibidem; arrét TF

2C 1036 et 1037/2014 du 21 avril 2015 consid. 4.2). En |'absence de données
comparatives, lajurisprudence admet le recours aux méthodes d'estimations reconnues, en
particulier dans le domaine de I'immobilier. La méthode appliquée doit étre
compréhensible, plausible et reconnue; elle doit trouver largement application dans des cas
comparables, étre objectivement préférable a d autres méthodes ou au moins aussi éprouvée
gue celles-ci et doit tenir ddment compte des circonstances du cas d’ espéce (arrét TF

2C 1036 et 1037/2014 du 21 avril 2015 consid. 4.1 et les références citées). ¢) En
I'occurrence, le recourant reproche en premier lieu al'autorité intimée d'avoir étendu le
calcul des réserves latentes ala partie privée de son logement. Comme on I'avu ci-dessus,
I'affectation d'un bien alafortune commerciae, selon le principe de prépondérance, a pour
effet que I'entier du bien doit étre considéré comme commercial, méme sl subsiste une
utilisation privée. Les réserves latentes accumul ées sur la partie privée de I'immeuble
doivent donc étre également prises en compte dans e calcul du bénéfice en capital. d) Le
recourant critique ensuite les valeurs de sortie retenues par 'autorité intimée en lien avec les
immeubl es intégrés a sa fortune commerciale. 1l convient deslors d'examiner ci-apres si
I'éval uation effectuée par I'autorité intimée peut étre confirmée. aa) La parcelle ********
delaCommune d******** d'une superficie de 2’562 m 2 , supporte une habitation et un



rural, qui étaient utilisés comme bétiment d'exploitation pour |'entreprise de terrassement du
recourant. Ce bien-fonds était situé en "zone de village" en 2013 selon le Plan général
d'affectation de la Commune d******** du 3 juillet 2000 (ci-apres: le PGA). L'autorité
intimée sest en I'occurrence écartée du prix de 300'000 fr. mentionné dans la convention du
28 février 2011 de liquidation de la société simple, au motif qu'il ne correspondait
manifestement pas alavaleur vénale de la parcelle ******** || ressort du dossier que la
valeur de 300'000 fr. retenue dans cet acte reposait sur une évaluation réalisée par
Prométerre le 29 aolt 2000, qui se basait exclusivement sur la valeur de rendement du
bien-fonds. L e recourant ne contestant pas que cette parcelle était exclue du champ
d'application delaloi fédérale du 4 octobre 1991 sur le droit foncier rural (LDFR; RS
211.412.11), il sejustifiait de sécarter des conclusions de I'évaluation précitée, qui ne se
pronongait pas sur lavaleur vénale du bien et qui était déjarelativement ancienne. L'autorité
intimée a évalué laparcelle ******** gelon |a méthode dite "des praticiens’, en pondérant
lavaleur intrinségque et la valeur de rendement de I'immeuble. Il sagit |a d'une méthode
d'évaluation reconnue dans le domaine immobilier (cf. notamment arrét TF 2C_598 et
599/2014 du 5 mars 2015). Pour le surplus, I'autorité intimée a indiqué de maniére détaill ée
les valeurs sur lesquelles elle Sétait appuyée, sans que le recourant ne remette en cause ses
conclusions, pour fixer lavaleur vénale & 555'000 francs. En pondérant de surcroit
largement la valeur de rendement, qui est en I'occurrence inférieure alavaleur intrinséque,
I'autorité intimée a retenu la solution la plus favorable au recourant. Cette analyse est
confortée par le fait que, deux ans aprés la cessation de I'activité du recourant, la parcelle
*rkkxkkk g été cédée aun tiersindépendant pour le prix de 650'000 francs. Dans ces
circonstances |'autorité intimée n'a manifestement pas abusé de son pouvoir d'appréciation
en retenant une valeur de sortie de 500'000 fr. et en sécartant des lors de lavaeur de
300'000 fr. revendiquée par |e recourant. bb) La partie de la parcelle ******** gttribuée au
recourant (actuelle parcelle ********) egt non bétie. Elle était située en "zone de village" en
2013 selon le PGA. Pour les mémes motifs qu'évoqués ci-dessus, I'autorité intimeée sest
également ajuste titre écartée de lavaleur de 113'100 fr. retenue dans la convention du 28
février 2011. Pour déterminer lavaleur vénae de lapartie de la parcelle ******** gttribuée
au recourant, |'autorité intimée sest appuyée sur des données comparatives des prix au m 2
des terrains constructibles non bétis dans les environs. Cette approche parait appropriée en
I'occurrence, e recourant n'expliquant pas pour quelles raisons I'analyse de |'autorité
intimée serait dépourvue de pertinence, en raison par exemple des caractéristiques
particulieres de la parcelle. L'autorité intimée a pour le surplus considéré araison que
I'intégration, depuislors, de cette parcelle dans |a zone réservée n'était pas susceptible
d'influencer son évaluation, cette mesure d'aménagement étant entrée en vigueur
postérieurement a la cessation de I'activité indépendante du recourant. 1l y alieu déslors de
confirmer également |a décision attaquée, dans la mesure ou elle fixe & 135'000 fr. (compte
tenu d'une superficiede 1'132 m 2 et d'un prix au m 2 de 120 fr.) le prix de sortie de la partie
de l'ancienne parcelle ******** gitribuée au recourant. €) 11 suit de ce qui précéde que les
valeurs de sortie fixées par |'autorité intimée doivent étre confirmées. Le recourant ne
conteste pour le surplus pas les autres valeurs retenues par |'autorité intimée en relation avec
I'imposition privilégiée de l'art. 37b LIFD, qui doivent des lors étre également confirmées.

E.3
Lelitige porte sur I'imposition du bénéfice de liquidation réalisé par e recourant, qui a

cesse son activité lucrative indépendante au 31 décembre 2013. Dans un premier moyen, le
recourant conteste que la partie habitable de I'immeuble érigé sur laparcelle ******** gt



€té attribuée a sa fortune commerciale, deslors qu'il y avait son domicile. @) Selon I'art. 18
al. 1LIFD (cf. également lesart. 8 al. 1 delaloi fédérale du 14 décembre 1990 sur
I'harmoni sation des imp0ts directs des cantons et des communes [LHID; RS 642.14] et 21
a. 1 LI, dont lateneur est pratiquement identique), sont imposables tous les revenus
provenant de I’ exploitation d’ une entreprise commerciale, industrielle, artisanale, agricole
ou sylvicole, de |’ exercice d’ une profession libérale ou de toute autre activité lucrative
indépendante. La fortune commerciale comprend, aux termes de l'art. 18 a. 2 LIFD (cf.
également lesart. 8al. 2LHID et 21 a. 2 L1, dont lateneur est pratiquement identique),
tous les éléments de fortune qui servent, entierement ou de maniére prépondérante, a
I'exercice de |'activité lucrative indépendante. Pour déterminer sil y alieu d'attribuer un
bien alafortune privée ou commerciale, il convient d'apprécier dans chaque cas |'ensemble
des circonstances. Ainsi que celaressort de la définition |égale de cette notion, c'est la
fonction technique et économique de cet élément qui constitue le critére d'attribution
déterminant; c'est par conséquent en premiere ligne lafonction effective et actuelle des
biens en cause dans |'entreprise qui est déterminante (cf. ATF 133 Il 420 consid. 3.2 p. 422;
arréts TF 2C_1083/2018 du 23 avril 2019 consid. 4.1; 2C_866/2016 du 6 juin 2017 in ASA
86 p. 135; 2C_41/2016 du 25 avril 2017 consid. 5.2 in StE 2017 B 23.2 n° 54, StR 72/2017
p. 880). L "attribution d'immeubles (ou d'une partie de ceux-ci) alafortune commerciae ou
alafortune privée du contribuable doit également se faire sur la base de leur fonction
technique et économique globale (cf. ATF 133 11 420 consid.

E.33

p. 422 s.). C'est donc en premier lieu le fait que I'immeuble serve effectivement a
I'entreprise qui est déterminant. Les propriétés extérieures de I'immeuble, I'origine des fonds
gui ont contribué a son financement, le motif d'acquisition ou de revente, les relations
civiles de propriété et le traitement comptable sont d'autres critéres d'attribution possibles
(cf. arréts TF 2C_996/2012 du 19 avril 2013 consid. 5.1 in RF 68/2013 p. 795, RDAF 2013
[1 410; 2C 802/2012 du 8 janvier 2013 consid. 2.2; arréts FI.2021.0038 du 11 mars 2022
consid. 4c; F1.2018.0091 du 6 novembre 2018 consid. 3d). Lorsque des biens alternatifs (a
savoir des biens qui par leur nature peuvent appartenir aussi bien alafortune commerciale
gue privée) font I'objet d'un usage mixte (c'est-a-dire, d'une utilisation en partie
commerciale et en partie privée; par exemple, une maison privée utilisée accessoirement
comme cabinet médical ou un véhicule automobile utilisé a des fins professionnelles et
privées; Xavier Oberson, Droit fiscal suisse, 2021, 5 e éd., n. 56 p. 126; Thierry Obrist, Le
concept de réalisation systématique en droit fiscal suisse, 2012, p. 205; cf. également
Fabian Amschwand, Geschaftsvermdgen oder Privatvermogen? Eine Ubersicht, in Revue
fiscale n° 7-8/2000 p. 482 ss), il convient de recourir ala méthode de la prépondérance.
Selon celle-ci, la fortune commerciale comprend tous les €l éments de fortune mixtes qui
servent entiérement ou de maniére prépondérante al'exercice de l'activité lucrative
indépendante. En revanche, les objets qui ne servent pas de maniére prépondérante a
I'activité commercial e appartiennent intégralement ala fortune privée, méme sils sont en
partie utilisés a des fins commerciales. A cet effet, lorsqu'un immeuble est concerné, il faut
mettre en relation, en régle générale, tous les rendements qui se rapportent ala partie de
I'immeubl e servant al'exploitation, avec le rendement total de I'immeuble. Si la part de
I'utilisation commerciale séleve a plus de 50 pour cent, on est en présence d'une utilisation
prédominance commerciale. Le rendement total de I'immeuble se compose de I'ensemble
des revenus provenant de I'immeuble, selon I'article 21 LIFD, en'y incluant lavaleur
locative, fixée a savaleur marchande, pour la partie de I'immeubl e affectée al'exploitation



(ATF 13311 420 consid. 3.3 p. 423). b) Sur le vu de la jurisprudence rappel ée ci-dessus et
déslors qu'il est admis que laparcelle ******** egt ytilisée a desfins privées et adesfins
commerciales, il convient de déterminer quelle était |'utilisation prépondérante de ce bien
fonds lors de la cessation de I'activité indépendante. En |'occurrence, |'autorité intimée a pu
mettre en évidence que, du point de vue du rendement, la valeur locative relative ala partie
habitation de I'immeuble sélevait 2 16'560 fr., alors que le loyer pour la partie
administrative a été estimé a 9'600 fr. et celui relatif aux ateliers et dépbts a 10'650 francs.
Lavaleur de rendement des parties affectées al'entreprise était des lors supérieure a celle
affectée alafortune privée du recourant. Ce dernier n'établit pas que I'analyse de I'autorité
intimée reposerait sur un constat erroné. Au contraire, le recourant lui-méme a toujours
déclaré que I'immeuble en question était a prépondérance commerciale et ['aintégré asa
comptabilité commerciae. I échoue dés lors adémontrer qu'il utilisait cet immeuble
essentiellement a des fins privées. On retiendrades lors, al'instar de I'autorité intimée, que
laparcelle ******** dojt étre intégrée, dans son intégralité, alafortune commerciale du
recourant. || n'est par ailleurs pas contesté par le recourant que I'immeuble en question a
toujours servi al'activité de terrassement, de sorte que la question de son éventuel
affectation a une activité agricole ne se pose pas.

E.4

Lerecourant, qui a exercé une activité lucrative indépendante jusqu'au 31 décembre 2013,
semble remettre en cause le principe de |'imposition des réserves | atentes au moment du
passage des immeubles dans sa fortune privée. Il conteste par ailleurs les valeurs arrétées
par |'autorité intimée. @) A teneur de l'art. 18 al. 2 LIFD (cf. également lesart. 8a. 2 LHID
et 21 a. 2 LI, dont lateneur est pratiquement identique), tous les bénéfices en capital
provenant de |’ aliénation, de laréalisation ou de la réévaluation comptable d’ éléments de la
fortune commerciale font partie du produit de |’ activité lucrative indépendante. Cette
disposition pose le principe de lI'imposition du bénéfice en capital, lequel est intégré dansle
bénéfice ordinaire de I'indépendant (Yves Noél in : Commentaire romand, Imp6t fédéral
direct, Noél/Aubry Girardin [édit.], 2 e éd., Bale 2017 n. 60 s. ad art. 18 LIFD; cf. aussi
arrét TF 2C_993/2017 du 5 octobre 2018 consid. 2.5). Le transfert d’ éléments de la fortune
commerciale dans lafortune privée ou dans une entreprise ou un établissement stable sisa
I’ étranger est assimilé a une aliénation. Il sagit d'un cas de réalisation systématique. La
systématique fiscale commande en effet que lorsgu'un actif commercial sort du champ de
I'impét, cette sortie déclenche I'imposition des réserves latentes, réputées réalisées (cf. arrét
TF 2C _993/2017 du 5 octobre 2018 consid. 2.5; Etienne Junod, Die steuersystematische
Realisation: Ein Uberblick mit Gegeniiberstellungen bei den direkten Steuern, RF 61/2006
p. 112; Blumenstein/Locher, System des Schwel zerischen Steuerrechts, 7 e éd. 2016, p.
369). Lors de son passage dans lafortune privée, le bien passe d'un systéme imposant les
gainsen capital (art. 18 al. 2 LIFD) aun autre qui exonérele gain (cf. art. 16 al. 3 LIFD; cf.
Noél, op. cit., n. 58 ad art. 18 LIFD). Le fisc a donc recours a une fiction — une acquisition
de fortune a hauteur des réserves latentes (différence entre la valeur comptable ou la valeur
déterminante pour I'impét sur le revenu et la valeur vénale) — dans la mesure ou une
imposition correcte ne serait plus possible ultérieurement (arrét TF 2C_993/2017 du 5
octobre 2018 consid. 2.5 et laréférence a Junod, op. cit., p. 112; Xavier Oberson, Droit
fiscal suisse, 5 e éd., Bale 2021, § 7 n. 88s., 94s.). Un cas de réalisation selon la
systématique fiscale se produit en particulier pour les gains immobiliers dans les cantons
dits"dualistes’, dans lesquels les gains immobiliers privés sont imposés par le biais de
I'impét sur les gainsimmobiliers et les gains immobiliers commerciaux par I'imp6t sur le



revenu ou le bénéfice. Si un immeuble est transféré de la fortune commerciale alafortune
privée, le régime fiscal change, raison pour laguelle, pour des raisons de systématique
fiscale, on admet une réalisation de I'ensemble de |a plus-value (augmentation de la valeur
et amortissements réintégrés, correspondant ala différence entre la valeur comptable et la
valeur vénale) au moment du transfert (ATF 138 Il 32 consid.

E.5

En définitive, les griefs soulevés par le recourant al'encontre de la décision rendue sur
réclamation par I'ACI le 12 mai 2023 doivent étre intégralement rejetés. Cela étant, deslors
gu'elle sest écartée, partiellement en faveur du contribuable, de la décision de taxation du
22 septembre 2017, I'autorité intimée aurait dd formellement, dans le dispositif de la
décision attaguée, admettre partiellement sa réclamation et réformer |a décision de taxation,
dansle sensque les prix de sortie des parcelles n® ****x*x* gt ¥ ***x*x* gojent fixésa
500'000 fr., respectivement a 135'000 francs. La décision attaquée doit ainsi étre réformée
sur ce point purement formel et sans conséquence sur les frais dés lors que la procédure
devant |'autorité inférieure était gratuite.

E.6

[l suit de ce qui précede gue le recours doit étre trés partiellement admis, la décision
attaquée devant étre réformée dans le sens du considérant 5. Le recourant succombant en
lien avec I'ensemble des griefs qu'il a soulevés, il sejustifie de lui faire supporter
I'intégralité des frais de la présente cause (cf. art. 49 al. 1,51 a. 1, 91 et 99 LPA-VD). Il n'y
apaslieu d'alouer de dépens (cf. art. 55 a. 1, 91 et 99 LPA-VD).
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