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Regeste

Une demande de permis de construire a été demandée pour I'agrandissement d'une villaen
PPE par I'adjonction d'un jacuzzi, d'un réduit et |'agrandissement d'une cuisine. Le projet,
approuveé par les copropriétaires, a été mis al'enquéte publigue avec lamention selon
laquelle la pose de perche gabarit était exigée. |l n'a pas suscité d'oppositions. Les plans ont
été sanctionnés le 15 septembre 2011. Le 30 ao(t 2012, |'atelier d'architecture informale
Conseil communal qu'ala demande du maitre de I'ouvrage, le projet initial a été agrandi.
Les plans modifiés ont été joints. L'autorité communale exigea alors un accord de tous les
copropriétaires aux modifications opérées. Elle demanda la modification des calculs, et
I'accord du voisin pour un dépassement du gabarit sur le jardin dont il alajouissance. Le 26
février 2013, seule une partie des exigences demandées a été remplie. Aprés un échange
nourri de correspondances entre la commune, les propriétaires et le voisin concerng, la
commune a du se résoudre a ordonner la mise en conformité de la construction avec le
permis octroyé, construction qui a été achevée selon les plans modifiés qui n'ont pas été
sanctionnés. La décision sur recours reproduit la derniére jurisprudence sur le droit d'étre
entendu, en estimant qu'il na pas été violé, I'une des piéces que le voisin aadressé ala
commune ayant été recue par celle-ci le méme jour ou la décision a été rendue, sansy faire
référence et sans transmission au requérant au permis de construire. Il ne l'a pas été non plus
al'égard de propos informels n'ayant pas fait I'objet de procés-verbaux. Le propriétaire par
étage a qualité pour agir car salégitimation active dans le cadre des actions fondées sur le
droit privé, notamment le droit de voisinage, coincide avec celle gu'il possede dansle
contentieux objectif du droit public qui lui est complémentaire. Sur le fond, il sagit de
déterminer si lacommune pouvait ordonner la mesure la plus drastique, a savoir lamise en
conformité aux plans sanctionnés, ce qui engendrerait des frais de I'ordre de 250'000.- selon
les propriétaires. En |'espéce, les dépassements des mesures de la construction par rapport
au permis sont de I'ordre de 20 a 25 %. Il ne peuvent étre qualifiés de mineurs ou
d'insignifiants, méme sils respectent la réglementation communale. La question de la
démolition doit étre examinée en application des principes de la proportionnalité et celui de
la protection de la bonne foi. Dans |a mesure ou |'autonomie communale est en cause, la
commune peut exiger que |'autorité cantonal e respecte les limites de sa compétence et que
gu'elle fasse preuve de retenue dans |'accomplissement de cette tache en limitant son
pouvoir dintervention. Les intéréts patrimoniaux des recourants, qu'une remise en état
compromet de fagcon importante, doivent céder le pas face a une violation fondamentale des
regles des constructions Face a des modifications qui ne sont pas mineures, qui he sont pas
consenties par le voisin, et en I'absence de toute bonne foi de lapart du propriétaire, la
position de lacommune, aqui I'on ne saurait imposer un ajustement dont elle ne veut pas,
est confirmée et le recours rejeté. Par arrét du 27 mai 2016 (Réf.:
[CDP.2015.118-AMTC]), le Tribunal cantonal a admis |e recours déposé contre la présente
décision ; arrét non publié. Par arrét du 16 mai 2017 (Réf.: [1C_300/2016]), le Tribunal




fédéral arejeté le recours déposé contre la décision du Tribuna cantonal.

Volltext

Arrét du Tribunal fédéral

Arrét du 16.05.2017 [1C_300/2016]

Vu les piéces du dossier, d'ou ressortent les faits suivants:
A.

Le 16 février 2011, les époux X.-Y . déposerent aupres de lacommune F. une demande de
permis de construire, sanction définitive, pour I'agrandissement d'une villa en PPE sise Rue
A. de cette localité. L'installation d'un jacuzzi était aussi prévue. Le 5 avril 2011, les
copropriétaires de la PPE donnerent leur accord a laréalisation du projet et I'atelier
d'architecture B. informa |'administration communale que la toiture avait été modifiée pour
se conformer aux exigences qui avaient été formulées. Lamise al'enquéte publique sest
terminée le 20 juin 2011 et n‘a suscité aucune opposition. La commune F. accorda la
sanction définitive aux plansainsi que le permis de construction le 15 septembre 2011, sous
la condition que soit apportée la preuve de lajustification de la protection thermique du
batiment en été.

B.

D'un courrier du 30 aolt 2012 al'administration communale, il ressort que |'atelier
d'architecture B. a procédé al'agrandissement du projet initial en raison d'une "meilleure
organisation des passages pour lanouvelle cuisine”. Lacommune adeslorsexigéle 11
octobre 2012 des compléments et des corrections sur différents points relevés par son
architecte-conseils (calculs et accords des voisins).

C.

Au début du mois de novembre 2012, |'un des propriétaires de la PPE sollicita un
rendez-vous avec la commune pour connaitre la procédure qui autorise a construire le type
d'extension gqu'il découvre selon ses dires au fond de son jardin, chez les requérants au
permis de construire. Une photographie était jointe. Ensuite de cette demande, la commune
arequis des précisions aupres de |'atelier d'architecture concernant la direction du chantier
et laréalisation des modifications apportées aux plans sanctionnés. Parallélement a cette
démarche, elle exigea des requérants au permis de construire que réponse lui soit donnée
aux exigences formulées le 11 octobre 2012 et ce, par courrier du 14 février 2013. Ces
derniers n'apporterent qu'une réponse partielle le 26 février 2013, aussi lacommune
sest-elle vue dans I'obligation de réitérer sa demande.

D.

Par lettre du 25 juin 2013, le notaire chargé de la rédaction de |'acte régularisant
I'agrandissement de I'appartement des époux X.-Y . informala commune qu'il rédigeraun
rapport pour |'ensemble des propriétaires d'étage, en leur remettant le projet de l'acte et les
plans de lanouvelle unité. L'un des copropriétaires qui arecu ces documents a présenté ala
commune une demande tendant a lui fournir copie de lalettre du 5 avril 2011 par laquelle
les copropriétaires, dont lui-méme, ont déclaré leur accord a un projet "d'agrandissement de
I'appartement X.-Y . pour la construction d'un nouveau volume et d'un réduit”. Il ne se
souvenait pas avoir signé un tel accord et Sétonnait que la signature de son épouse,



également copropriétaire, n'y figure pas. || aaussi demandé alacommune si c'est cet accord
qui apermis le déroulement de la procédure rapide utilisée pour |'autorisation de construire
aux époux X.-Y.. Il aen outre indiqué que c'est cing mois aprés lafin des travaux qu'il a
recu les plans d'une facade qui avait é&é montée al'automne-hiver 2011. Dans sa réponse du
21 ao(t 2013, le Conseil communal F. n'arépondu que sur la procédure suivie, qui est la
procédure normale rendue possible par I'accord du 5 avril 2011 et ladécision du SAT de
prévoir une mise al'enquéte publique.

E.

Par courrier du 9 septembre 2013, le Conseil communal relancale notaire afin qu'il procede
alarédaction de I'acte régularisant I'agrandissement de |'appartement des époux X.-Y ..
Finalement il consentit areporter le délai afin octobre 2013 puis, sur demande du
mandataire des époux X.-Y ., afin décembre 2013.

F.

Le 14 janvier 2014 le mandataire des copropriétaires C. communiqua au Conseil communal
F. desirrégularités qui sont apparues dans le dossier d'agrandissement de lavillaen PPE des
époux X.-Y.. Parmi celles-ci, figure le fait que I'épouse n'a jamais donné son consentement
al'accord, que la signature de son époux est le fruit d'une imitation réalisée par unetierce
personne, que des documents soumis alamise al'enquéte ont été signés par une personne
ne disposant pas des pouvoirs requis pour agir au nom de la copropriété et qu'en tant que
copropriétaires, ils n'ont jamais donné leur accord al'extension de la propriété des époux
X.-Y.. Etaient aussi mentionnés des élémentsrelatifs ala mise al'enquéte, en particulier le
défaut de pose de gabarits. Aussi demanda-t-il alacommune de retirer aux époux X.-Y.
I'autorisation de construire délivrée. Le 21 février 2014, le Conseil communal rappela aux
époux X.-Y. les demandes de régularisation qui leur ont été faites et demanda le dép6t de
plans se rapportant &la construction réalisée afin que celle-ci puisse étre mise al'enquéte
publique. Il avertit les intéressés qu'en cas de défaut, le Conseill communal se prononcera
sur le respect du permis de construire.

G.

En date du 17 février 2014, le mandataire des époux X.-Y . interpella celui des
copropriétaires C. pour contester tous les points souleveés par ces derniers dans leur lettre du
14 janvier 2014. llsinformérent le Conseil communal de ce désaccord le 28 mars 2014 et
solliciterent un délai supplémentaire pour lui faire part de leurs observations. Celles-ci, du
29 avril 2014, peuvent se résumer ainsi: la question d'une signature éventuellement falsifiée
reléve du droit privé et ne doit pas étre prise en compte par |'autorité communale. Seule doit
étre examinée la divergence entre les plansinitiaux et la construction achevée. A cet égard,
les époux X.-Y. citent les possibilités qum offre la L Constr au sujet des mesures
administratives a prendre lors d'une construction non conforme aux prescriptions ou aux
autorisations délivrées ainsi que la maniére de les appliquer. 1ls estiment disproportionné un
ordre de démolition et affirment avoir été de bonne foi lors de la construction de leur
véranda. En conséquence de quoi, ils concluent a ce que lacommune fasse droit ala
demande d'gjustement telle qu'ils I'avaient déposée le 30 aolt 2012.

En réponse a cette prise de position, les époux C. opposerent laleur en date du 13 juin 2014.
lIsinsistent sur la nécessité de disposer du consentement des autres propriétaires pour
présenter une demande de sanction préalable, consentement qui fait ici défaut Sagissant de



B. Il en vade méme de I'extension de la véranda qui n'a pas fait I'objet d'une demande de
permis de construire et qui est de cefait illégale. 1l rappelle sétre manifesté a plusieurs
reprises a ce sujet, des le début de I'année 2012 et fait part des possibilités existantes pour
remédier alasituation tout en demandant a|'autorité communale de dénoncer les époux
X.-Y. au Ministére public.

Le 16 juin 2014, lacommune F. constata que la construction érigée sur l'article [a] du
cadastre n'était pas conforme au permis de construire délivré le 15 septembre 2011, qu'elle
ne peut pas faire I'objet d'un gjustement et que la partie jugée non-conforme doit étre
démolie. Une menace d'exécution de la mesure par substitution était spécifiée de méme que
la possibilité d'infliger une amende en cas d'insoumission a cette décision. En bref, la
commune a décrit |'avancée chronologique du dossier, en citant les divers intervenants tel
que I'architecte-conseil de lacommune, celui des constructeurs, les courriers échangés avec
les constructeurs et les époux C. de méme qu'avec les mandataires. Elle se fonde sur I'avis
de son architecte-conseil et énonce les principes développés par lajurisprudencerelatifsala
situation des constructions formellement illégales. En reprenant les démarches entreprises
par elle-méme pour se conformer alaréglementation, elle constate que celles-ci n'ont donné
lieu aaucun résultat. Elle analyse les dépassements constatés par rapport ala sanction
délivrée et estime que ladémolition de ce qui est illégal est une mesureidoine, la
proportionnalité de cette sanction lui paraissant respectée. Quant alaquestion liéeala
falsification éventuelle de la signature de B. par un tiers, lacommune estime qu'elle reléve
delajustice pénale et civile et qu'elle n'a pas a étre examinée.

J.

L es recourants interjettent recours contre cette décision dont ils demandent I'annulation,
I'octroi de la sanction définitive aux plans du 30 ao(t 2012 et subsidiairement le renvoi dela
cause au Conseil communal. Faisant également une description de I'évolution des faits, ils
soutiennent que les seconds plans du 30 ao(t 2012 qu'ils ont déposés ont recu |'aval des
copropriétaires et qu'ils correspondent a une demande d'gjustement. |Is prétendent que cette
construction nouvelle, contrairement aux affirmations communales ne forjette pas sur le
fond voisin et que partant I'accord du propriétaire n'avait pas a étre requis. Déslors, la
commune aurait d0 octroyer une sanction définitive aux plans déposés le 30 aolt 2012. Sen
prenant a divers courriers échangés, et, parmi ces derniers, celui du 13 juin 2014 cité au
considérant H ci-dessus, les recourants invoguent une violation de leur droit d'étre entendu,
n'ayant pas été en mesure d'y répondre.

Dans leurs motifs de recours, les propriétaires concernés invoquent une constatation
inexacte et incompl éte de faits pertinents en particulier ceux qui se rapportent aux
dépassements du volume autorisé et de la hauteur de lavéranda, ainsi qu'al'absence de
mention des constatations de |'architecte-conseil et de ses conclusions a propos d'une
violation des régles de droit public. Ils contestent que lacommune ait exigé le dép6t d'une
nouvelle demande de permis de construire et sétonnent de son revirement au sujet de
I'importance de I'agrandissement. |ls estiment que ce dernier peut étre qualifié de minime.

L es recourants exposent longuement la notion du droit d'étre entendu et prétendent qu'il a
été violé du fait que lacommune ne leur a pas donné |'occasion de se déterminer sur le
principe et les modalités de I'ordre de démolition. Il I'a été aussi lors de la non transmission
du courrier du mandataire des époux C. du 13 juin 2014, demandant ala commune de



prendre des mesures administratives al'égard des époux X.-Y. et de dénoncer leur
comportement au Ministére public. Cette informalité ne saurait étre réparée. I1s se plaignent
aussi de ne pas connaitre la teneur d'un entretien qui se serait déroulé entre I'un des
conselllers communaux et le mandataire des époux C.. Les époux X.-Y. tentent de
démontrer que la démolition du projet est totalement disproportionnée par rapport aux
autres mesures envisageables et que lacommune aurait di octroyer un gjustement suite au
dépbt des calculs demandés a l'architecte des recourants le 26 février 2013, ce d'autant plus
gue laloi impose dans certains cas de régulariser des situations qui ne correspondent pas au
permis délivré. Il doit en étre ainsi en I'espéce, lorsgu'aucune dérogation au droit de la
construction n'a été constatée. Enfin ils affirment que I'ordre de démolition leur causerait un
préjudice considérable qu'ils chiffrent a Fr. 265'000.m .

K.

Les époux C. déposerent leurs observations le 27 octobre 2014. |Is maintiennent n‘avoir
jamais donné leur accord au projet de véranda (jacuzzi) et ils contestent que I'un des
copropriétaires disposait des pouvoirs nécessaires pour signer une quel conque demande de
permis de construire. llsinsistent sur la maniére dont sont traitées les demandes de permis
de construire en cas de forjet des gabarits lorsque | e propriétaire n'a pas donné son accord
comme dans le cas d'espéece. IIs réfutent |'affirmation selon laquelle |'agrandissement
contesté puisse étre qualifié d'gjustement et le considére commeillicite. |Is sont d'avis que
leurs nombreuses demandes de renseignements a la commune n'‘ouvrent pas au recourant un
droit a étre entendu, et que celui-ci est respecté par la seule mise adisposition du dossier.
En outre, les observations du mandataire des époux C., du 13 juin 2014 n'ont pas été prises
en compte dans la décision communale, qui n'en parle pas et qui ne pouvait en tenir compte
deslorsqu'elle est arrivée au siege de |'autorité le méme jour que celui de latransmission de
ladécision aux parties. |lIs défendent la proportionnalité de la décision prise par lacommune
F., eu égard a son pouvoir d'appréciation et al'illicéité d'une construction non autorisée, qui
commande de faire primer I'intérét public et I'intérét privé prépondérant des voisins sur
I'intérét financier des recourants. Ceci est d'autant plus vrai que les recourants étaient au
courant des conséguences que pourraient avoir |'absence d'accord de leur voisin et qu'un
nouveau permis de construire était nécessaire.

L.

Dans ses observations du 30 octobre 2014, la commune maintient sa version des faits a une
exception, celle qui atrait al'agrandissement du volume de 11,50 m3en lieu et place de
61,20 m3indiqué par erreur. Elle conteste le caractere minime de I'agrandissement opéré et
offre une autre lecture des propos de I'architectem conseil que celle faite par les recourants.
Elle souligne que son appréciation de la hauteur du bétiment est correcte et qu'il n'appartient
pas a son architecte-conseils de prendre des conclusions sur de prétendues violations des
regles de droit public, mais al'autorité. De plus, lacommune défend le point de vue selon
lequel elle abien exigé que soit déposée une nouvelle demande de permis de construire
pour |'agrandissement du projet. En ce qui concerne laviolation du droit d'étre entendu
soulevée par les recourants, elle soutient que I'agrandissement illégal est un éément
purement objectif et que les incessantes interventions des deux parties auprés d'elle n'ont
pas donné lieu a des notes ou a des proces-verbaux. Elle justifie enfin I'intérét public ala
mesure prise et conteste qu'une violation des regles de droit public permette au recourant
d'obtenir un agrandissement que I'application des régles de droit privé sur la propriété par
€tage ne I'autorise pas a revendiquer.



M.

De leur coté, les recourants ont déposé des observations le 30 janvier 2015. Ils rejettent les
considérations de la commune sagissant de I'importance des dépassements de
I'agrandissement opéré, et du réle de I'architecte-consell de lacommune. Ils estiment que la
décision dont est recours n'est pas suffisamment motivée, et qu'elle ne tend a reposer que
sur une problématique de droit privé. Sagissant de la position des époux B., les recourants
sont d'avis qu'ils ont donné leur accord ala construction telle qu'elle a été achevée quand
bien méme ne se seraient-ils pas rendu compte de son impact réel. IIs requiérent lamise en
muvre d'unevision locale. Ils dénient aux époux B. les prérogatives attachées ala qualité de
voisins, et, partant tout intérét privé dés lors qu'ils apparai ssent comme copropriétaires de la
parcelle sur laquelle la construction est érigée. Les recourants relévent des contradictions
dans les déclarations des époux B. et une mauvaise interprétation de lanotion qu'ils se font
du droit d'étre entendu. Ils affirment qu'au vu des plans déposés le 30 aolt 2012 qui sont ala
base de la construction, lacommune se devait d'octroyer un gjustement. Se référant au
rapport privé de l'architecte D., ils alléguent que la mise en m uvre de la mesure prononcée
se heurte a des problémes de nature technique insurmontable, ce qui milite aussi pour le
choix d'un gustement.

N.

Un ultime échange d'écritures est encore intervenu le 2 mars 2015, auquel les recourants
ont répondu le 23 mars 2015.

Considérant en droit:
1.

Atteints par la décision attaquée, les recourants ont un intérét manifeste a son annulation ou
asamodification (art. 32 de laloi sur la procédure et lajuridiction administratives, LPJA)
du 27 juin 1979. Déposé dans le délai 1égal de trente jours prévu al'article 34 LPJA, le
recours est recevable.

2.

L es recourants invoquent une violation du droit d'étre entendu tel qu'il est garanti par
I'article 29, alinéa 2 Cst. A I'appui de ce gri€f, ils relévent n‘avoir pas recu deux courriers
datés des 9 avril 2014 et 13 juin 2014 relatifs respectivement aux mécontentements des
époux C. exprimés al'administration communale au sujet d'une prolongation accordée d'un
délai d'une part, et d'une prise de position des mémes époux au sujet de la détermination des
recourants sur les suites a donner au dossier d'autre part. Enfin ils estiment étre en droit de
connaitre exactement la nature et I'étendue des rapports qui ont existé entre la commune et
les époux C. depuis le dépbt de la demande de permis.

2.1

Ce grief doit étre examiné en premier lieu. En effet, compte tenu du caractére formel du
droit d'étre entendu, si laviolation devait étre avérée, elle entrainerait I'annulation de la
décision communale quelles que soient les chances de succés du recours sur le fond (ATF
1371 195 consid. 2.2 p. 197).

2.2.



Ledroit d'étre entendu comprend notamment le droit pour I'intéressé de prendre
connaissance du dossier, de sexprimer sur les éléments pertinents avant qu'une décision ne
soit prise touchant sa situation juridique, de produire des preuves, d'obtenir qu'il soit donné
suite a ses offres de preuves, de participer al'administration des preuves essentielles ou a
tout le moins de sexprimer sur son résultat. || garantit le droit pour une partie a un proces de
prendre connaissance de toute argumentation présentée au Tribunal et de se déterminer a
son propos, que celle-ci contienne ou non de nouveaux ééments de fait ou de droit et qu'elle
soit ou hon concretement susceptible d'influer sur le jugement arendre. Selon la
jurisprudence, il appartient en effet aux parties, et non au juge ou a l'administration, de
décider si une prise de position ou une piéce nouvellement versée au dossier contient des
€léments déterminants qui appellent des observations de leur part. Toute prise de position
ou piéce nouvelle versée au dossier doit par conséguent étre communiquée aux parties pour
leur permettre de décider si elles veulent ou non faire usage de leur faculté de se déterminer
(CDP.2013.95, du 2 septembre 2013, consid. 2b et les références citées).

2.3.

Sagissant du courrier du9 avril 2014, il ne fait que répéter le point de vue de Monsieur B.,
exprimé le 20 février 2014 et fait état d'un mécontentement au sujet d'un délai
supplémentaire octroyé pour le dépbt de plans. Il ne contient aucun élément pouvant étre
qualifié de pertinent et ne présente pas les qualités attachées a une argumentation.

L'écrit des époux B. du 13 juin 2014 renferme en revanche une argumentation, en réponse a
celle déposée par les époux X.-Y.. Il y lieu toutefois de considérer que, daté du 13 juin
2014, asavoir un vendredi, il n'apu entrer dans la sphéere d'influence de I'administration
communale que le lundi 16 juin 2014, jour ou le Conseil communal asigné ladécision
litigieuse. La vraisemblance selon laquelle le Conseil communal en aurait eu connaissance
est hautement improbable au vu du temps nécessaire ala transmission d'une piéce d'un
service administratif al'autorité politique. Au demeurant, la décision d'une longueur de
guelque dix pages ne se référe aucunement a cette piece, ni dans la chronol ogie des faits ni
dans ses considérants en droit. Ainsi doit-on admettre que lalettre n'a pu avoir aucune
incidence sur la décision des lors que son argumentation a été ignorée, au sens propre du
terme. Quant aux contacts que I'une ou |'autre partie a pu avoir avec I'administration, et qui
selon cette derniére n'a donné lieu & aucune note ni aucun proces-verbal, il n'est pas
démontré gqu'ils aient constitué une détermination apportée au dossier. |ls apparaissent bien
plutét, au vu des explications plausibles communal es comme une écoute des parties,
pouvant sassimiler davantage a des notes internes ou a des aide-mémoires qui n'‘ont pas
valeur de preuves (Jeannerat / Mahon, le droit de réplique en droit public et en procédure
administrative en général, in Le droit de réplique p. 51).

2.4.

L'objet du litige concerne le dépassement de normes architecturales fixées dans un permis
de construire. L'élément essentiel de la décision attaquée, c'est son dispositif qui répond a
une des questions que laloi invite I'autorité a trancher d'office ou que les parties lui ont
soumises (Grisel, traité de droit admistratif p. 871). Le recours al'autorité de céansvise a
obtenir I'annulation ou la modification des effets juridiques de la décision communale,
effets juridiques exposes dans le dispositif. Laremise en |'état antérieur est I'unique objet du
litige et c'est dans ce cadre limité que le respect des droits constitutionnels imposés a
I'activité administrative doit é&tre examiné. Or sous cet aspect, rien n'a été caché aux



recourants. Pour I'ensemble de ces motifs, le grief de violation du droit d'étre entendu est
mal fondé.

3.

Selon I'article 46 L Constr (dans sa teneur en vigueur jusgqu'au 30 novembre 2014),
lorsgu'une construction ou une installation n'est pas conforme aux prescriptions de laloi ou
aux autorisations délivrées, le Conseil communal peut ordonner comme mesure, notamment
laremise en état, |'entretien, la modification, la suppression ou ladémolition (al. 1 lit.d). Le
fait gu'une construction soit illégale ne signifie pas encore qu'elle doive étre
automatiquement démolie. La question doit étre examinée en application des principes de
droit constitutionnel dont celui de la proportionnalité et celui de la protection de labonne
foi. C'est ainsi que le constructeur peut se voir dispenser de démolir I'ouvrage lorsgue la
violation est de peu d'importance ou lorsque ladémolition n'est pas compatible avec I'intérét
public ou encore lorsque e constructeur a pu croire de bonne foi qu'il est autorisé a édifier
I'ouvrage et que le maintien d'une situation illégale ne se heurte pas a des intéréts publics
prépondérants. L'autorité doit examiner d'office quel est le moyen le plus approprié pour
atteindre le but recherché sans porter excessivement atteinte aux droits du constructeur. Elle
peut offrir a celui-ci la possibilité de faire des propositions sur la maniére de remédier aux
violations de la réglementation existante. Si les propositions sont inadéquates, |'autorité n'en
reste pas moins tenue de rechercher par des mesures d'exécution envisageables, celles qui
lui paraissent les mieux proportionnées; elle examinera par exemple au moment d'exécuter
sadécision, si le but recherché ne peut étre atteint par une solution moins rigoureuse (TA
2005.55 et |es références citées).

L'ordre de démolition d'une construction edifiée sans permis et pour laguelle une
autorisation ne pouvait étre accordée n'est en principe pas contraire au principe de la
proportionnalité (ATF 1 C_168/2014). Selon ce principe, une mesure restrictive doit étre
apte a produire les résultats escomptés (regles de I'aptitude) et il faut que ces derniers ne
puissent étre atteints par une mesure moinsincisive (régles de lanécessité). Le principe de
la proportionnalité proscrit toute restriction allant au-dela du but visé; il exige un rapport
raisonnable entre ce but et les intéréts publics ou privés compromis (CDP 2013.275 du

5 aolt 2014, consid. 2a).

4,
4.1

Les plans déposés al'appui de la demande de permis de construire font état de
I'agrandissement d'une villa en PPE consistant en |'agrandissement d'une cuisine,
I'installation d'un jacuzzi et d'un réduit d'une emprise au sol projetée de 24 m2et d'un
volume de 61,20 m3.1ls ont été sanctionnés le 15 septembre 2011 apres le délai de mise a
I'enquéte, celle-ci n‘ayant pas suscité d'oppositions. Apres déroulement des événements
exposés dans les considérants en fait de la présente décision, la construction réalisee
comporte une surface de 31,9 m2(plus 26,17 %) et présente un volume de (72,77 m3+ 18,9
%). La hauteur du béatiment a augmenté de 52 cm par rapport au plan déposé (90 cm m 60
cmx 1,73; art. 36 et 37 RELCAT).

Il'y alieu de déterminer en premier lieu si les dérogations alaregle ou al'autorisation
délivrées sont mineures. A cet égard un parallélisme peut étre opéré entre les dérogations
mineures dont il pourrait sagir et les modifications |égéres d'un projet au sens de |'article 86



REL Constr, qui permettent au Conseil communal d'autoriser I'ajustement du projet sans
nouvelle demande de permis, ce que demandent expresséement |es constructeurs. A titre
d'exemple plaidant en faveur de la délivrance de |'autorisation, on peut citer la modification
du nombre d'ouvertures en facade sans que cela porte atteinte au nombre des niveaux
apparents ou a la modification des aménagements extérieurs, la réduction de la hauteur ou
de lalongueur du bétiment (Guide sur la procédure neuchétel oise de délivrance du permis
de construire, p. 49). L'article 86 précité fait en outre dépendre |'gjustement du projet du
respect des intéréts prépondérants des voisins. Le consentement des voisins peut lier
I'autorité de délivrance des permis de construire lorsgue laloi le prévoit expressement. Tel
est le cas en particulier alarenonciation ala pose de perches-gabarits (art. 32, a. 2

L Constr), de la procédure simplifiée sans mise al'enquéte (ancien art. 38, d. 2, lettrec

L Constr, abrogé) ainsi que de la procédure d'gjustement d'un projet sans nouvelle mise a
I'enquéte (art. 86, a. 2 REL Constr) ou |'accord des voisins est un prérequis (CDP.2013.279
du 8 ao(t 2014). A cet égard, il importe peu que le voisin dont il sagit occupe les mémes
parcelles que celle sur laquelle simplante le projet. En I'espéce, au vu de ces éléments on ne
saurait qualifier d'arbitraire la position de la commune qui n'a pasinitié la procédure
d'gjustement, le dépassement des dimensions autorisées n'étant pas minime et |'accord du
voisin n'étant pas donné.

4.2.

Il aété jugé que le fait que les propriétaires de la parcelle sur laquelle forjette une trace de
gabarits refusent de signer une demande de permis par application analogique de l'article
45, al. 2 REL Constr. n'empéche pas |'autorité communal e de déterminer les mesures a
prendre sous |'angle du rétablissement de I'état de droit au terme d'une pondération de tous
les intéréts en présence, méme si elle ne peut octroyer un permis de construire compte tenu
du refus du propriétaire. |l y alieu de considérer en effet que si I'accord du propriétaire est
important pour juger de larecevabilité d'une demande de permis de construire, il y alieu de
limiter la portée de |'article 45, alinéa 2 REL Constr a une question de pure procédure. Ce
n'est en effet pas le droit public de la construction qui interdit & une personne de construire
sur le terrain d'un tiers sans son accord ou de réaliser une construction forjetant sur le terrain
d'un tiers sans son accord, mais cas échéant le droit civil fédéral. Déslors, unefoisquela
rétablissement de |'état de droit de déterminer si le constructeur avait ou non I'accord du
propriétaire pour agir comme il I'afait. Cette problématique appartient au juge civil et un
litige y relatif, de droit prive, peut étre déféré devant lajustice civil (CDP.2013.275 et RIN
2010 p. 397 consid. 4c).

4.3.

L'application du droit de voisinage privé ne se trouve pas en relation de subsidiarité par
rapport a un droit de voisinage public; la protection qui en découle pour le voisin est donc
augmentée, car celui-ci peut cumuler les moyens mis a sa disposition. Cette application
cumulative des deux domaines juridiques complique I'analyse de lalicéité d'un acte
d'utilisation entrepris par un propriétaire d'étage. En particulier, s un propriétaire d'étage
requiert une autorisation de transformer son unité, afin de |'affecter a un usage permis par la
loi et autoriseé par |e reglement, un autre propriétaire d'étage pourraintervenir en tant que
voisin dans la procédure d'autorisation. (Wermelinger m De Gottrau). L'utilisation de I'unité
d'étage dans un immeubl e en propriété par étages, p. 318 et ss et Zbl 1985, page 120,
consid. 4).



4.4.

Bénéficient des droits procéduraux octroyés a un voisin, outre le propriétaire, lestitulaires
d'un droit réel restreint, de gage, d'emption ou de préemption inscrits au Registre foncier,
dans la mesure ou ils sont touchés et menacés dans leurs intéréts spécifiques (Zen-Ruffinen,
Laqualité pour recourir destiers dans la gestion de I'espace in: Tanquerel, Bellanger, Les
tiers dans la procédure administrative p. 185).

D'autre part, le co-propriétaire, ordinaire ou par étage, a qualité pour recourir en son nom
propre et sans le concours des autres co-propriétaires contre un permis de construire
accordé a un voisin. Les commentateurs du Commentaire bernois relévent que I'art. 648, al.
1 CC consacré ala propriété serait applicable par analogie, méme en |'absence d'une
convention dans ce sens en cas de propriété commune et qu'il en va de méme dansle
contentieux administratif de la construction, ce qui permet de faire coincider lalégitimation
active du co-propriétaire ordinaire ou par étage dans le cadre des actions fondées sur le droit
privé, notamment le droit de voisinage, avec laqualité pour agir de celui-ci dansle
contentieux objectif de droit public qui lui est complémentaire (arrét du Tribunal
administratif neuchatel ois du 24 mars 1992[AC 91/011) in RDAF 1992 p. 204]. Il en
découle que le tiersintéressé est |égitimé a se plaindre des violations constatées.

5.

Le principe de labonne foi, qui Simpose en vertu des articles 5, alinéa 3 et 9 Cst. permet a
I'autorité d'obtenir dans certaines circonstances, le respect d'assurances données,
éventuellement contraires au droit matériel. |l faut pour celaque I'autorité ait agi dans une
situation particuliere, qu'elle ait été compétente m ou censée |'étre m, que I'administré n'ait
pas pu, de bonne foi reconnaitre I'illégalité de I'assurance donnée, qu'il ait pris sur cette base
des dispositions irréversibles et que la réglementation n'ait pas changé entre-temps (arrét du
Tribunal Fédéral |A.215/2002 du 29 janvier 2003). En |'espece, les époux X.-Y. ne peuvent
soutenir qu'ils pouvaient croire de bonne foi étre autorisés a dépasser les normes
d'agrandissement fixées dans le permis octroyé le 15 septembre 2011. Le 11 octobre 2012,
la commune est intervenue une premiére fois suite au rapport du 20 octobre 2012 de son
architecte-conseil. Cette démarche répondait a une annonce d'agrandissement communiquée
unilatéralement par |'atelier d'architecture B. au nom des maitres de I'ouvrage. Des
compléments ont été demandés par |a commune sans succes les 11 octobre et 12 décembre
2012 puisle 14 février 2013. Sen est suivi un large échange d'écritures entre les
mandataires du constructeur et I'administration communale qui laisse apparaitre des reports
constants de délai pour satisfaire aux exigences de cette derniere. Ce faisant, leur attitude
démontre qu'ils n'ont eu de cesse de recourir a des interventions dilatoires, espérant que par
I'écoulement du temps, la commune de guerre lasse finirait par tolérer la construction érigée
au mépris des plans sanctionnés. La bonne foi des recourants ne saurait leur étre reconnue.

6.

Il convient d'apprécier laviolation de I'autorisation de construire au regard de I'ensemble
des circonstances, en procédant a une pesée des intéréts. |1 existe un intérét public au
respect des décisions de |'autorité en particulier au respect des autorisations de construire.
Cet intérét public évident m qui est lié a des motifs de sécurité du droit et d'égalité de
traitement m implique que larenonciation au rétablissement d'une situation conforme doit
demeurer exceptionnelle (ATF 1C_189/2007 du 12 février 2008). C'est ce qu'invoque la
commune lorsgqu'elle dit vouloir Sopposer a une pratique consistant a ne pas respecter le



permis délivré, sous peine d'amende, et craindre par [a méme la création de précédents. Les
dépassements cumul és de surface, de volume et de hauteur ne peuvent étre qualifiés de
minimes et le seul intérét privé que peuvent opposer les recourants al'intérét public
pré-rappel é est de nature purement économique et consiste a devoir Sacquitter de frais de
remise en état relativement élevés. Dans le cas présent, une mesure moins contraignante que
lamise en conformité au plan sanctionné, en particulier un déplacement de I'ouvrage, n'est
pas concevable (ATF 1 P.56/2006, du 22 février 2007; RIN 2010 p. 397).

Lajurisprudence a précisé que les intéréts patrimoniaux des intéressés tels que les
recourants doivent céder |e pas face a une violation fondamental e des régles de
I'aménagement du territoire (ou des constructions) et ceux-ci ne sauraient par la suite se
prévaloir de cet argument financier pour bénéficier du maintien d'une construction qu'ils
pouvaient présumer illicite dés le début. Le citoyen qui transgresse en toute conscience la
loi ne saurait en effet étre mieux protégé que celui qui I'arespecte (arrét du Tribunal fédéral
1C _371/2009 du 2 février 2010. Consid. 2..2). Sagissant des colts d'un rétablissement des
lieux dans leu état antérieur, la méme autorité reléve que quoi qu'il en soit, I'intérét public
au respect des normes de droit public en matiére d'aménagement du territoire I'emporte sur
I'intérét financier des recourants (ATF 1C_2013/2012 du 4 octobre 2013), certes, hors de la
zone a bétir). En présence d'un co(t de démolition important en soi, il a été jugé que faute
par les constructeurs de pouvoir se prévaloir de leur bonne foi, la commune pouvait
accorder une importance accrue au rétablissement d'une situation conforme au droit, sans se
préoccuper outre mesure des inconvénients de la situation ainsi créée par les propriétaires
touchés (ATF 123 11 248 et arrét 1P.336/2003 du 23 juillet 2003).

7.

Dans e cas particulier, seule la hauteur du colt important de démolition et de
reconstruction, de Fr. 265'000.m , telle qu'estimée par |'expertise privée des recourants, est
de nature, a supposer qu'il soit exact, afaire subir ala pesée des intéréts en présence une
orientation allant dans le sens des recourants. Toutefois, I'article 46 L Constr reconnait aux
communes une certaine marge d'appréciation puisgqu'il n‘oblige pas celles-ci a ordonner la
démolition ou la modification des constructions contraires aux plans et aux dispositions en
vigueur, mais leur en donne la faculté. Dans la mesure ou son autonomie est en cause, la
commune peut des lors exiger que |'autorité cantonal e respecte les limites de sa compétence.
[l en résulte que les autorités de recours chargées de controler I'application de I'article 46

L Constr doivent faire preuve de retenue dans I'accomplissement de cette tache et limiter
leur pouvoir d'intervention dans ce domaine al'abus ou I'excés du pouvoir d'appréciation
(art. 33litt. aLPJA), cela d'autant plus que lacommune est mieux a méme d'appreécier les
conditions locales et de déterminer la politique qu'elle entend suivre en lamatiere (ATA
2005.55 consid. 2.b). En choisissant la solution la plus rigoureuse, lacommune n'a pas
disposé d'une liberté d'appréciation qu'elle n'a pas, ni fait un choix que laloi ne permet pas,
pas plus qu'elle n'afait usage d'une liberté d'appréciation que le |égislateur avoulu lui
attribuer (Schaer, Juridiction administrative neuchételoise p. 146, ad. art. 33 Litt. aLPJA).
Sous cet aspect, on ne saurait considérer avec les recourants que |'gjustement est la seule
mesure que |'autorité communal e puisse ordonner, sans vider de son sens |I'appréciation qui
lui est reconnue. Dans ces circonstances, I'autorité de céans considére que la commune a des
motifs sérieux et objectifs pour exiger des recourants qu'ils respectent ce qui a été convenu,
d'autant plus que dans le cas d'espéce, |'atteinte portée par la construction fait fi de I'absence
de prérequis d'un tiers dans un environnement immédiat, ce qui distingue cette situation de



celleinvoquée par les recourants qui citent I'arrét de la CDP. 2013.279. On retient au
surplus que I'atteinte n'apparait pas du tout comme le fait d'une négligence mais d'une
violation volontaire des prescriptions administratives.

8.

L es recourants demandent la mise en muvre d'une visite des lieux. En I'espéce les plans
déposés lors de la demande de permis et de la mise al'enquéte figurent au dossier, de méme
gue ceux misajour le 30 aolt 2012. Des photographies de la construction achevée et de
I'état antérieur en font aussi partie. Dans la présente affaire, seuls des dépassements de
mesure, I'appréciation de celles-ci, |'absence du consentement d'un tiers et I'analyse d'un
comportement conforme ou non alabonne foi fondent la décision, al'exclusion du droit ala
vue qui n'est pas protége en droit public, si ce n'est indirectement au travers des régles de
police des constructions fixant la distance a respecter entre bétiments et limites de propriété
voisines, ains que ladimension et la hauteur des constructions (CDP.2013.279, du 8 avril
2014). Déslors une visite des lieux n'apparait pas utile ala compréhension du dossier.

Pour I'ensemble de ces motifs, le recours serarejeté.
9.

Conformément al'article 47, alinéa 1 LPJA, la partie qui succombe est condamnée au
paiement des frais de procédure qui comprennent les émoluments et les débours. I1s seront
supportés par les recourants. En application des articles 44 et 49 du décret fixant les tarifs
desfrais, des émoluments de chancellerie et des dépens en matiére civile, pénale et
administrative (TFrais du 6 novembre 2012), I'émolument peut étre arrété a Fr. 1'100.m
auqguel sgjoutent les débours araison de 10 % de ce montant, soit au total Fr. 1'210.m,
couvert par I'avance des recourants.

10.

Selon I'article 48 LPJA, I'autorité de recours peut allouer d'office ou sur requéte une
indemnité de dépens al'administré qui a engagé des frais a condition que les mesures qu'il a
prises paraissent justifiées. Le fait de constituer mandataire correspond & une telle mesure.

Il convient d'assimiler al'administré qui a engagé des frais en procédure de recours pour la
défense de ses intéréts lestiersintéressés (Schaer, op. cit. p. 175, 190). Conformément aux
articles 60 et 69 TFrais, les honoraires sont fixés en fonction du temps consacré ala cause,
de sa nature, de son importance, de sa difficulté et du résultat obtenu.

Le mandataire des tiers intéresses a exposé son activité, déployée du 10 juin 2014 au 2 mars
2015 en comptant 31 heures et 20 minutes, sans préciser le temps consacré a chacune des
phases relatées. L'indemnité due pour la procédure devant le Conseil d'Etat ne saurait
couvrir les activités antérieures ala décision attaguée, du 19 juin 2014. Dans |'appréciation
del'activité, il faut tenir compte du fait que le mandataire avait d§ja une connaissance
approfondie du dossier puisqu'il est intervenu précédemment depuis un temps relativement
long (CDP.2010.3). En particulier, son intervention est conséguente avant ce 19 juin. La
rédaction d'un recours, qui reprend |'argumentation dével oppée devant |'autorité inférieure
de recours sans moyen nouveau est estimée a environ 4 heures par |'autorité cantonale
supérieure de recours (CDP.2010.142). Tel n'est pas le cas de la présente affaire, maisles
arguments échangés avec la commune et I'adverse partie ont permis de sérier avec précision
lanature de I'affaire avant la prise de décision communale. La rédaction d'observations
parait aussi plus aisée que celle d'un recours, lorsgue, comme en |'espece elles tendent a



confirmer la décision attaguée. D'un autre c6té, le sujet présente de nombreuses facettes tant
du point de vue procédural que de celui du droit de fond. Les parties ont été invitées a se
prononcer sur leurs mémoires respectifs a plus d'une reprise. Ainsi peut-on estimer a une
vingtaine d'heures le temps consacré al'affaire. Au tarif moyen retenu par le Cour de droit
public de Fr. 250.m, les dépens seront ainsi fixés a Fr. 5'000.m . A ce montant il convient
d'gouter lesfrais et débours de Fr. 500.m (art. 65 TFrais) et laTVA (8 %), soit au total Fr.
5'940.m .

Par ces motifs, le Consail d'Etat
décide:
1.Lerecours est rejeté.

2.Lesfrais de la présente procédure qui comprennent un émolument de Fr. 1'100.m auquel
sajoutent lesfrais par Fr. 110.m, soit au total Fr. 1'210.m couverts par leur avance sont mis
alacharge des recourants.

3.Une indemnité de dépens de Fr. 5'940.m est allouée aux tiers intéressés a charge des
recourants solidairement.

Neuchétel, le leravril 2015

Au nom du Conseil d'Etat:

Le président, Lachanceliere,
A.Ribaux S. Despland
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