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Erwagungen

E. 11

mars 2024. 1| sollicite par ailleurs latenue dm une audience de conciliation. En bref, il
reprend les arguments dével oppés dans le cadre de son opposition. |1 soutient par ailleurs
gue le processus légidatif a été baclé lors de la modification de laloi concernant la
perception de droits de mutation sur les transferts immobiliers (LDMI). 1l invoque ensuite
une violation du principe de lalégalité dans lamesure ou Im article 11 LDMI contiendrait 2
termes (destiné et affecté) prétant a confusion dans Iminterprétation littérale du texte. Il
invoque enfin le principe de la bonne foi. Tout en admettant nm avoir regu aucune assurance
delapart de Im autorité fiscale, il fait valoir que si son ex-compagne nm avait pas noue une
relation avec un tiers, il résiderait encore dans la maison concernée. |l reléve ensuite que
tout en faisant valoir que la disposition |égale ne souffre dm aucune exception |m autorité
fiscale a, de maniére contradictoire, indiqué se réserver le droit de faire une analyse au cas
par cas.

C.Dans ses observations du 4 juin 2024, le Service des contribution (ci-apres : SCCO)
conclut au rejet du recours, sous suite de frais. |1 fait valoir, en substance, que le recourant
aurait pu tenir compte de la charge fiscale découlant de Iminterruption de la durée de
résidence dans le cadre de laliquidation de la société simple qum il formait avec son
ex-compagne. || releve également que les droits de mutation frappent les transferts
immobiliers entre vifs atitre onéreux de sorte que |m argument |ié a|m absence de perte pour
|m Etat de Neuchétel nm est pas pertinent.

D.Par courrier du 12 novembre 2024, |e recourant rappelle sa demande visant la tenue

dm une audience de médiation et précise qumil pourrait envisager leretrait de son recours
sm il obtient des explications suffisantes au sujet des situations dans lesquelles

|m administration fiscale entend appliquer avec plus de souplesse laregle relative ala durée
des 2 ans de |m affectation atitre de logement principal prévue par Imarticle 3 de |m Arrété
dm exécution de laloi concernant la perception de droits de mutation sur les transferts
immobiliers. A lademande de la Cour de droit public, le SCCO se détermine sur cette
guestion et releve que ce délai doit étre appliqué strictement afin de garantir une application
uniforme des dispositions | égales en matiére de lods et dm assurer une égalité de traitement
entre les contribuables. |1 reléve que, de maniére tout a fait exceptionnelle et dans un cas de
rigueur m tel que le décés du contribuable ou un déménagement forcé (par exemple suite a
un incendie ou une inondation)m il pourrait renoncer a rendre une taxation rectificative.

E.Apres avoir sollicité et obtenu plusieurs délais pour se déterminer sur la suite qum il
entend donner ala procédure de recours, A. , par courrier du 23 janvier 2025,
précise qum il entend maintenir son recours. Il reléve en outre que le point commun entre les
2 «cas de rigueur» mentionnés par le SCCO est |m absence de volonté dans la cause du



changement de situation. Il soutient que Im introduction du délai de 2 ans avait pour but

dm éviter les situations abusives. |l estime que sa situation ne différe pas des exemples cités
par |m autorité fiscale, dans lamesure ou il sm est vu pousser vers la sortie de son logement.
Se basant sur une jurisprudence du Tribunal fédéral en matiére dmimpdt sur les gains
immobiliers, il fait valoir que cm est |m intention dm habiter durablement dans |mimmeuble
qui était déterminante.

CONSIDERANT

en droit

1.Interjeté dans les formes et délai |égaux, le recours est recevable.

2.Aux termes de Im article 1 de laloi concernant la perception de droits de mutation sur les
transferts immobiliers (LDMI), du 20 novembre 1991 (dans son état en vigueur depuisle
01.01.2020), |m Etat percoit des droits de mutation, appelés lods, sur les transferts
immobiliers entre vifs atitre onéreux. Selon Imarticle 11 a. 1LDMI, s le transfert
immobilier soumis aux lods a pour objet un immeuble durablement destiné al'habitation
principale de I'acquéreur, les lods sont percus au taux de 2,2 %. Le Conseil dm Etat
détermine la durée minimale pour laquelle Imimmeuble doit étre affecté a Im habitation
principale de Im acquéreur (al.1bis). Larelation al'autorité de taxation et I'acte authentique
dressé par |e notaire constatent que la condition prévue al'alinéa précédent est remplie (al.
2). Si Imimmeuble nm a pas été affecté a |m habitation principale de |m acquéreur pour la
durée fixée par le Conseil dm Etat, les|ods sont percus au taux de 3,3 % sur le transfert visé
almainéapremier (al. 3). Par arrété dm exécution de laloi concernant la perception de
droits de mutation sur les transferts immobiliers, du 15 janvier 2020 (ci-apres :Im arrété), le
Conseil dm Etat, se fondant notamment sur Im article 11L DMI, afixé la durée minimale pour
laguelle Imimmeuble doit étre affecté a |m habitation principale de |m acquéreur, pour
bénéficier du taux prévu almarticle 11 al. 1, a2 ans (art. 3 delm arrété).

Les droits de mutation constituent des imp0ts indirects qui n‘entrent pas dans le mandat
d'harmonisation fiscale de la Confédération de Im article 129 Cst. féd., ilsrelévent
exclusivement du droit cantonal (cf.ATF 127 1l 1cons. 2b/aa; arrét du TF
du05.12.2019[2C_528/2019]cons. 2.1 et les réf. cit.).

3.Dans un premier grief, le recourant considére que laloi cantonale présente une lacune
dans lamesure ou €elle ne prévoit pas des situations particulieres permettant de déroger ala
durée minimale de 2 ans durant laguelle Imimmeuble doit étre affecté a|m habitation
principale pour pouvoir bénéficier du taux privilégié. Il estime en particulier qum une
application trop stricte de laloi serait contraire a|m esprit delaloi qui visait a éviter les abus
manifestes.

a) Selon lajurisprudence, laloi sinterpréete en premier lieu selon salettre (interprétation
littérale). Si le texte [égal n'est pas absolument clair, le juge recherchera la véritable portée
de lanorme, en la dégageant de sarelation avec d'autres dispositions |égales et de son
contexte (interprétation systématique), du but poursuivi, singuliérement de I'intérét protégé
(interprétation téléologique), ainsi que de la volonté du législateur telle qu'elle ressort
notamment des travaux préparatoires (interprétation historique). Le Tribunal fédéral ne
privilégie aucune méthode dm interprétation, mais sm inspire dm un pluralisme pragmatique
pour rechercher le sens véritable de lanorme. 1l ne sm écarte de la compréhension littérale
du texte que sm il existe de raisons valables de penser que celui-ci ne refléte pas le véritable



sens de laréglementation. Si plusieurs interprétations sont possibles, il convient de choisir
celle qui est le plus conforme ala Constitution. Cependant, méme une interprétation
conforme ala Constitution trouve ses limites dans laformulation et e sens clairs dm une
disposition légale (ATF 142 V 442cons. 5.1).

b/aa) On ne saurait suivre le recourant lorsqum il soutient que Im interprétation littérale des
alinéas 1 et 1bisde |m article 11L DM Inm aboutit pas a une conclusion claire en raison de

|m emploi dans Imalinéa 1 du terme «destiné» (al. 1) et de celui de «affecté» dans Im alinéa
1bis. Le terme «affecté» est dans le contexte de laloi concernée, utilisé comme synonyme
de mot «destiné» a lminstar de ce que prévoit Imarticle 19ade laloi fribourgeoise sur les
droits de mutation et les droits sur les gages immobiliers (LDMG, RSF 635.1.1). Par

|m interprétation littérale de Im article 11L DM, on comprend ainsi que le |égislateur
entendait simplement subordonner |mimposition au taux privilégié alacondition que

|m objet acquis serve a des fins dm habitation principale. Par ailleurs, ni Imarticle 11, ni
aucune autre disposition de laL DM Ine prévoient dm exception & |m exigence de ladurée
minimale nécessaire, laquelle est définie par le Conseil dm Etat. Ce dernier Imafixée a2 ans
et est ainsi demeuré dans les limites de la délégation |égidlative. Le texte |égal est ainsi clair
et I'autorité qui applique le droit ne peut Sen écarter que Sil existe des motifs sérieux de
penser gue ce texte ne correspond pas en tous points au sens véritable de la disposition visée
et conduit a des résultats que le |égislateur ne peut avoir voulus et qui heurtent le sentiment
delajustice ou le principe de I'égalité de traitement. De tels motifs peuvent résulter des
travaux préparatoires, du fondement et du but de la prescription en cause, ainsi que de sa
relation avec d'autres dispositions. L'article 190 Cst. féd. ne fait pas obstacle a une
interprétation qui irait al'encontre du texte de la disposition légale. Sil existe de bonnes
raisons d'admettre que le texte de la disposition ne reproduit pas son vrai sensm laratio
legismil est possible de sen écarter afin d'interpréter la disposition selon son sens véritable,
surtout si celui-ci apparait plus conforme ala Constitution (ATF 149 | 2cons. 3.2.1 ;145 1|
270cons. 4.1;139 | 257cons. 4.2).

b/bb) Sans remettre en question le délai de 2 ans précité, la recourant soutient que

|m autorité fiscale doit bénéficier dm une marge dm appréciation quant a |m application

dm une loi pour arriver a une imposition équitable. Dans sa situation, il estime que le fait
dm avoir dd quitter Imimmeuble acquis avec son ex-compagne avant le délai de 2 ans fixé
par le |égislateur ne relevait pas de son choix de sorte qum une application stricte de laloi
conduit a une situation choquante, en totale inadéquation avec la volonté du |égislateur.

Si, comme lereléve le recourant, on peut certes regretter |m absence dm explications dans
|m erratum du 20 mars 2019 (suite au rapport du Conseil dm Etat du 14.11.2018 & |m appui
dm un projet de loi portant modification delaLCdir et delaLFFD 18.044) en lien avec la
modification de laLDMI, il apparait que la volonté du |égislateur était dm encourager la
domiciliation dans e canton de Neuchétel et dm ancrer la population sur le territoire
cantonal (rapport du CE ch. 3.1.4, p. 17). Lmarticle 11LDMI, dans sa teneur en vigueur
jusgum au 31 décembre 2019, ne prévoyait le taux privilégié que lorsqum il sm agissait

dm une premiére acquisition. La modification entrée en vigueur au lerjanvier 2020 visait
vraisemblablement a favoriser |m acquisition dmimmeubles, y compris par des propriétaires
pour lesquelsil ne sm agissait pas dm une premiere acquisition, avec comme objectif

dm ancrer ces citoyens dans le canton de Neuchétel. Sans doute pour éviter les situations
abusives et les avantages fiscaux injustifiés, le Iégislateur a, dans ce cadre, subordonné

|m imposition au taux privilégié ala condition que Im objet acquis serve a desfins



dm habitation principales pendant un certain laps de temps, lequel a été fixé a2 ans par le
Conseil dm Etat. Comme déja mentionné, |m article 11L DMIne mentionne toutefois aucune
exception permettant un assouplissement de la durée fixée par le Consell dm Etat, comme le
souhaiterait le recourant.

b/cc) Le principe de I'égalité de l'article 8 a. 1 Cst. féd., qui prohibe des distinctions
juridiques qui ne se justifient par aucun motif raisonnable au regard de la situation de fait &
réglementer ainsi que I'omission des distinctions qui Simposent au vu des circonstances
(ATF 1421 195cons. 6.1), est concrétisé en matiere fiscale par I'article 127 al. 2 Cst. féd.,
étant précisé qu'en ce domaine, un certain schématisme est admissible (cf.ATF 141 11
338cons. 4.5), acondition qu'il n‘aboutisse pas a créer des solutions systémati quement
inégalitaires (cf. ATF 133 11 305cons. 5.1). Lmintervention du juge en ce domaine est
délicate, car les possibilités de comparer les différentes situations restent limitées et
modifier une imposition a priori inégalitaire risque de créer de nouvellesinégalités
(Girardin, in Commentaire romand, Constitution fédérale, no 44 ad art. 127 et lesréf. jurisp.
cit.).

En |m espéce, |e schématisme propre au critére de la durée minimale, fixée en |m occurrence
a2 ans, permet de smplifier le systeme dm imposition en diminuant le nombre de situations
requérant une analyse spécifique en lien avec la notion dm immeuble «durablement destiné a
|m habitation» au sens de Im article 11 al. 1LDMI. Il peut certes étre source dm avantages ou
dm inconvénients pour |m acquéreur en fonction dm éléments dont il nm a pas forcément la
maitrise. Il ne fonde toutefois pas un déséquilibre systématique qui frapperait une catégorie
de contribuables en particulier. Le droit fiscal comprend dm ailleurs toute une série de regles
sources de ce genre dm avantages et dm inconvénients ; on peut notamment citer larégle
selon laguelle cm est la situation personnelle au 31 décembre, soit alafin de la période
fiscale concernée qui est déterminante notamment en cas de divorce ou de séparation
judiciaire ou effective ou en matiére de domicile fiscal. Le recourant avait par ailleurs,
comme lereléve ajustetitre le SCCO, lapossibilité dm gjuster le prix de vente de sa part en
fonction des conséquences fiscales, de maniére atenir compte au mieux de |m gjustement du
taux dm imposition pour les droits de mutation. Le renvoi alalégidsation et lajurisprudence
en matiere dm imp6t sur les gains immobiliers ou des droits de mutation notamment en cas
de succession ou de divorce nm est pas pertinent. Dans ces cas le |égidlateur a en effet
expressement réglé la situation en prévoyant des dispositions particulieres, alorsqumil nma
manifestement pas souhaité le faire dans le cadre de Im article 11L DMI. Sm agissant plus
particulierement du parallele fait avec lesrégles et lajurisprudence du Tribunal fédéral sur
le réinvestissement en matiére dm impdt sur le gain immobilier, il nmest pas non plus
relevant. Pour la situation alaquelle se rapporte |m arrét mentionné par le recourant (ATF
143 11 233), le Tribunal fédéral ainterprété la notion «dm habitation ayant durablement et
exclusivement servi au propre usage de |m aiénateur». || a dm abord relevé que les cantons
sont autorisés a définir de maniére autonome la durée du «délai approprié» (cf. cons. 2.3), et
dans lamesure ou le canton de Zurich nm avait, dans le cas litigieux, pasfixé unetelle
durée, laHaute Cour sm est référée ala notion «dm intention dm habiter durablement» pour
déterminer si la condition de Imarticle 12 a. 3 let. e LHID était remplie. Dans le cas

dm espece, les droits de mutation ne sont pas harmonisés et |e canton a en outre fixé une
durée précise pour bénéficier de Imimposition privilégiée de sorte qumil nmy apaslieu

dm appliquer par analogie lajurisprudence du Tribunal fédéral précitée.



Le recourant qui ne remplit pas la condition de la durée ne peut des lors se voir appliquer le
taux privilégié de 2,2 %. A cet égard, la question de savoir si |mimmeuble concerne avait
constitué le domicile principa du recourant pendant 8 mois, comme le soutient le fisc, ou
pendant 22 mois comme le prétend |m intéressé peut demeurer indécise puisque la durée de
2 ansnmaquoi qumil en soit pas été atteinte.

4.1_e recourant invoque ensuite |e principe de labonne foi de son point de vue et de celui de
|m autorité dans ses communications.

La protection de labonne foi suppose la réalisation de conditions exposées par la
jurisprudence dont notamment celle que Im autorité ait fourni un renseignement ou une
décision erronées. Or, comme le reconnalt |e recourant lui-méme, il nm aregu aucune
assurance du SCCO quant au traitement fiscal ici litigieux. Le fait que Im autorité fiscale ait
évoqué, lors dm échanges avec la Chambre des notaires, |a possibilité de renoncer a une
reprise est également sans influence sur Imissue du présent litige. En effet, dm une part,
selon les déclarations (non contestées) de Im intimé, celui-ci nm ajamais confirmé dans
guels cas la taxation ne serait pas reprise. Dm autre part, les «cas de rigueur» que mentionne
le SCCO dans sa prise de position du 22 novembre 2024 nm ont pas dm assise dans laloi
cantonale.

5.Enfin, Imargument lié & |m absence de perte financiére pour |m Etat nm est pas non plus
relevant puisque, comme lereléve ajustetitre le SCCO, il sm agit dm un transfert immobilier
distinct.

6.Au vu de ce qui précéde, lerecours est rejeté. Les frais de procédure doivent étre misala
charge du recourant qui succombe (art. 47LPJA). Il ne peut prétendre al'alocation de
dépens (art. 48LPJAa contrario).

Par ces motifs,la Cour de droit public
1.Rejette le recours.

2.Met alacharge du recourant un émolument de décision de 1'200 francs et les débours par
120 francs, montants compensés par son avance de frais.

3.Nm aloue pas de dépens.
Neuchétel, le 24 février 2025
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