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Regeste

Taxe sur la plus-value résultant d'une mesure d'aménagement du territoire | Aménagement
du territoire et droit public des constructions

Erwagungen

E.1l

Dirigé contre une décision finale ( art. 90 LTF ) prise en derniére instance cantonale ( art.
86al. 1let.dLTF) dansle domaine du droit public de I'aménagement du territoire ( art. 82
let. aLTF), le recours est en principe recevable comme recours en matiere de droit public
selonlesart. 82 ssLTF, aucune des exceptions prévues al' art. 83 LTF n'étant réalisée. Le
recourant a pris part ala procédure de recours devant le Tribunal cantonal. Il est
particulierement touché par I'arrét attaqué, qui confirme I'exigibilité de lataxe sur la
plus-value mise a sa charge. || peut ainsi se prévaloir d'un intérét personnel et digne de
protection al'annulation de |'arrét attaqué, et bénéficie donc de la qualité pour recourir au
sensdel'art. 89al. 1LTF.

E.2

Outre une atteinte a son droit de propriété, le recourant dénonce une violation du régime de
compensation instauré al' art. 5 LAT , grief qui doit étre examiné en premier lieu. Le
recourant rappelle qu'en précisant que la compensation est exigible au moment de
I'aliénation ou de la construction, le |égislateur fédéral avait voulu éviter que le propriétaire
dépourvu de moyens financiers ne soit mis en difficulté et contraint de vendre son terrain
afin de sacquitter de lataxe. Il releve par ailleurs que le superficiant perd son droit a béatir
sur leterrain, de sorte que seul le superficiaire, propriétaire des béatiments, bénéficierait de
I'augmentation du potentiel constructible. Le propriétaire du terrain ne retirerait un avantage
gu'al'échéance du droit de superficie, et lataxe ne pourrait étre exigée de sa part qu'a ce
moment-la.

E.21

Selonl'art. 5a. 1 LAT , ledroit cantonal établit un régime de compensation permettant de
tenir compte équitablement des avantages et des inconvénients majeurs qui résultent de
mesures d'aménagement. L'alinéa 1bis précise que les avantages résultant de mesures
d'aménagement sont compensés par une taxe d'au moins 20%. La compensation est exigible
lorsque le bien-fonds est construit ou aliéné. Le droit cantonal congoit le régime de
compensation de fagon & compenser au moins les plus-values résultant du classement
durable de terrains en zone a bétir. En droit vaudois, la compensation de la plus-value est
réglementée aux art. 64 ssLATC. Selon I'art. 64 LATC, les avantages majeurs résultant des
mesures d'aménagement du territoire font I'objet d'une compensation sous laforme de
perception d'une taxe sur la plus-value. Est considéré comme avantage majeur constituant



une plus-value I'augmentation sensible de valeur d'un bien-fonds qui résulte du classement
de celui-ci en zone a bétir ou en zone spéciale (al. 2 let. a). L'art. 65a. 1 LATC fixe le taux
de pré évement a 20% de la plus-value. Selon I'art. 68 LATC, le département rend une
décision de taxation motivée lorsque la mesure d'aménagement du territoire est mise en
vigueur. Cette décision peut faire I'objet d'un recours auprés du Tribunal cantonal (a. 1). La
taxe est due par le propriétaire du bien-fonds au moment de I'entrée en vigueur de la mesure
d'aménagement du territoire selon I'article 64, alinéa 2 (al. 2). Tous les propriétaires ou
bénéficiaires répondent solidairement de lataxe sur laplus-value (a. 3). Celle-ci fait I'objet
d'une mention au registre foncier (al. 5). L'art. 69 LATC précise que lataxe est exigible
dans les 90 jours apres |'entrée en force du permis de construire ou lors de I'aliénation, le
département rendant une nouvelle décision ace propos (a. 1 et 4).

E.22

L' art. 5 LAT ne constitue qu'un mandat al'intention des cantons ( ATF 147 | 225 consid.
4.2; cf. ETIENNE POLTIER, in Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen, Commentaire
pratique LAT, Planifier I'affectation, 2016, n° 33 ad art. 5 LAT ). Outre le taux minimal de
20% et les principes d'exigibilité (lors de la construction ou de I'aliénation), I' art. 5 al. 1 et
al. 1bis LAT ne comporte en particulier aucune précision quant au débiteur de lataxe. Par
les dispositions précitées, le canton de Vaud a mis en oeuvre de fagon autonome ce mandat,
sagissant notamment du taux de lataxe, de son débiteur et du moment de sa perception (
ATF 1421 177 consid. 4.1.1; 128 | 46 consid. 1). Il sagit selon la jurisprudence de
dispositions cantonal es indépendantes, dont e Tribunal fédéral examine |'application sous
I'angle restreint de I'arbitraire ( ATF 147 |1 225 consid. 4.6; 128 | 46 consid. 1; arrét

1C 184/2014 du 23 février 2015 consid. 2.1). Force est de constater que le recours ne
contient aucun grief d'arbitraire dans I'application du droit cantonal, motivé conformément
aux exigencesdel' art. 106 al. 2 LTF, de sorte gu'il est sur ce point irrecevable. Quoiqu'il
en soit, il apparait que |'arrét cantonal ne saurait étre qualifié d'arbitraire, et n'est d'ailleurs
pas non plus contraire au droit fédéral.

E.23

Comme lereleve I'arrét attaqué, la solution la plus adéquate, sagissant du sujet de la
contribution de plus-value, est de taxer |e propriétaire du bien-fonds au moment de la
mesure en cause (POLTIER, op. cit. n° 55 ad art. 5 LAT ). Tel est la solution consacrée par
le |égidlateur vaudois al'art. 68 al. 2 LATC. Cette question ad'ailleursfait I'objet d'une
premiere décision du 27 février 2020 que le recourant n'a pas contestée. 1l est vrai quele
recourant ne tire pas directement bénéfice des possibilités de construire découlant du
classement en zone d'activité agroalimentaire. La valeur de son bien-fonds sen trouve
toutefois incontestablement augmentée par la mesure de planification. Les |égislateurs
fédéral et cantonal ont certes voulu éviter de mettre le propriétaire dans une situation
délicate en reportant |a perception de la taxe au moment de la vente du terrain ou de I'octroi
d'un permis de construire. I1s n‘ont en revanche pas jugé utile de distinguer en fonction du
bénéficiaire dudit permis, partant de la prémisse qu'en regle générale, il sagit du
propriétaire et que, dans le cas contraire, les rapports contractuel s doivent prévoir une
indemnisation suffisante en rapport avec la valeur des droits concédés. La solution
consacrée par |'arrét cantonal, loin d'étre arbitraire, apparait conforme au droit cantonal,
ains qu'aux dispositions-cadre du droit fédéral. Le grief, suppose recevable, devrait étre
rejete.



E.3

L e recourant invoque ensuite la garantie de la propriété (art. 26 a. 1 Cst. ). |l releve quele
montant de la taxe équivaudrait a 23 fois le montant de la rente annuelle de 6'000 fr. percue
pour le droit de superficie accordé en 1999. L 'acte constitutif de ce droit ne prévoirait pas la
possibilité d'adapter e montant de larente. Il en résulterait une imposition confiscatoire qui
pourrait forcer le propriétaire d'aliéner son terrain pour pouvoir Sen acquitter. Bien que ce
grief d'ordre constitutionnel soit souleve pour la premiére fois devant le Tribunal fédéral, il
y alieu en principe d'entrer en matiére ( ATF 142 | 155 consid. 4.4.6). Le recourant n'ayant
pas fait valoir cet argument devant I'instance précédente, il ne saurait toutefois se plaindre
de ce que les faits auraient été insuffisamment établis a ce sujet.

E.31

Envertudel' art. 26 a. 1 Cst. , lapropriété est garantie. De jurisprudence constante, en
matiére fiscale, ce droit fondamental ne vatoutefois pas au-dela de I'interdiction d'une
imposition confiscatoire. Ainsi, une prétention fiscale ne doit pas porter atteinte al'essence
méme de la propriété privée (cf. art. 36 a. 4 Cst. ). Pour juger si une imposition aun effet
confiscatoire, le taux de I'impdt exprimé en pour-cent n'est pas seul décisif; il faut examiner
la charge que représente I'imposition sur une assez longue période, en faisant abstraction
des circonstances extraordinaires; a cet effet, il convient de prendre en considération
I'ensembl e des circonstances concrétes, ladurée et la gravité de I'atteinte ainsi que le cumul
avec d'autres taxes ou contributions et la possibilité de reporter I'impot sur d'autres
personnes ( ATF 1431 73 consid. 5.1; 128 11 112 consid. 10b/bb).

E.3.2

Le montant de lataxe litigieuse séléve en |'occurrence a 141'400 fr. Dans la mesure ou elle
est prélevée en fonction d'une plus-value de 707'000 fr. résultant du classement en zone
constructible, ce montant ne saurait en soi étre considéré comme confiscatoire. L e recourant
prétend gu'il devrait aliéner son terrain afin de pouvoir Sacquitter de sa dette fiscale, maisil
ne fournit aucune indication concréte sur sa situation économique (revenus, fortune) afin de
prouver ses allégations. || ne démontre pas non plus qu'il ne disposerait d'aucun moyen au
plan civil pour faire supporter tout ou partie de lataxe au superficiaire. La demande de
permis de construire nécessitait la signature du recourant en tant que propriétaire du
bien-fonds (cf. art. 108 a. 1 LATC), ce qui permettait au recourant de négocier une
adaptation du montant de larente. En outre, comme le reléve I'ARE, le DDP a été constitué
en 1999 pour une durée de trente ans et arrive donc a échéance en 2029, de sorte qu'il y ala
aussi place pour des négociations en vue de sa reconduction. En outre, si la perception d'une
contribution de plus-value n'était, comme le soutient e recourant pas prévisible en 1999, il
n'est pas exclu que celui-ci puisse se prévaloir de la"clausarebus sic stantibus' ( ATF 137
[11 1 consid. 2.4) et obtenir une adaptation du contrat, dés lors que le DDP avait été
initialement accordé pour des surfaces hors zone a bétir et que, suite alamise en zone, un
permis de construire a été sollicité. Dans lamesure ou il est suffissmment motivé, le grief
doit étre écarté.

E.4

Sur le vu de ce qui précede, le recours est rejeté, danslamesure ou il est recevable.
Conformément al' art. 66 al. 1 LTF , lesfraisjudiciaires sont mis ala charge du recourant
gui succombe. Il n'y alieu d'accorder de dépens ni aux autoritésintimées (art. 68a. 4 LTF
), ni alasociéte B. SA, qui agit sans avocat et sen est rapportée a justice.
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