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Regeste

X. aobtenu un permis de construire pour le réaménagement d'une surface commerciae
existante et le remplacement de la production de froid commercial. Les plans font ressortir
gu'une pharmacie et un automate a billets de banque ont été aménagés dans la surface
existante, ainsi qu'un couvert extérieur mobile pour le quai de livraison et une gare a
chariots, ces deux derniéres installations portant sur une surface totale d'environ 27 m2.
Pour |e reste, des séparations nouvelles ont été réalisées. La commune de B. aexigé une
taxe d'équipement de 21'878 francs en estimant que les transformations la justifiaient, en
insistant sur le fait que seules les parties transformées ou réaménagées ont été prises en
compte, al'exclusion de la partie des rayonnages. La décision rappelle la nature de la taxe
d'éguipement, qui est une charge de préférence percue aupres de personnes auxquelles les
installations communal es procurent des avantages particuliers, notamment lors
d'agrandissement ou de transformations importantes de bétiments. C'est la notion de
I'importance des transformations qui préside ala perception de lataxe. Une transformation
est importante lorsqu'elle entraine une modification fondamentale de I'organisation et de
I'affectation des volumes existants. L'installation de cloisons intérieures ne constitue gu'une
transformation trés accessoire d'un bétiment. Par ailleurs, si I'affectation de certains locaux
est modifiée dans le sens d'une utilisation moins intensive, on doit considérer que la
transformation ne peut étre qualifiée d'importante. Dans | e cas particulier, X. aréaménagé
les locaux de I'enseigne A. en procédant aux modifications citées, qui n'apparaissent pas
fondamentalement différentes de |'organisation antérieure. Seule lagare achariot et le
couvert mobile de livraison sont des é éments nouveaux, qui he couvrent que 27 m2 de
surface. Dans ces circonstances, on ne saurait qualifier les transformations d'importantes
donnant lieu a prélévement d'une taxe d'équipement. Le recours est en conséquence admis.

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

X. aC. déposale 17 février 2014 une demande de permis de construire (de minime
importance) auprés de lacommune de B. pour latransformation d'une surface commerciae
existante et le remplacement de la production de froid commercial. Ensuite du refus
d'aborder cette demande en procédure simplifiée, une nouvelle demande fut déposée le 10
mars 2014. Le service cantonal de |'aménagement du territoire (ci-aprés : SAT) préavisa
favorablement le projet en date du 5 mai 2014 ; ce dernier n'afait I'objet d'aucune
opposition. En conséquence, le Conseill communal de B. accordale permis de construire par
décision du 13 ao(t 2014.



B.

En date du 21 ao(t 2014, lacommune de B. adressa a X. une facture de 1'460 francs pour le
permis de construire délivré. Cette facture englobait les frais de lacommune ainsi que du
canton, en fonction du codt estimatif des travaux. Puis, le Conseil communal adressaala
société le 23 septembre 2014 une nouvelle facture de 21'878 fr. 85 relative aux taxes
d'éguipement, conformément a son réglement d'aménagement communal.

C.

X. interjetarecours contre les taxes d'équipements facturées et ce, par mémoire du 21
octobre 2014.al'appui de sa contestation, elle expose avoir repris en tant que locataire les
surfaces commerciaes de I'article cadastral [...], restées vacante ala suite de lafaillite de
I'enseigne A.. Elle a procédé a un assainissement du rez-de-chaussée pour y aménager une
surface de 650 m2affectée a ses activités et a celles de sous-locataires, dont une pharmacie,
et aremplacé lesinstallations techniques de froid pour répondre aux nouvelles normes en
vigueur. Un aménagement d'un couvert pour le quai de livraison, une gare a chariots et une
nouvelle issue de secours ainsi qu'une modification en fagade en vue dimplanter un
automate a billets de banque ont été les causes premiéres d'une procédure de demande de
permis de construire ordinaire. Toutefois X. estima que les taxes mises a sa charge ont été
acquises précédemment lors de la construction de I'immeuble et que les travaux
d'aménagement intérieurs entrepris ne sauraient générer la perception d'une nouvelle taxe,
les surfaces intérieures et la destination commerciae de I'ouvrage n‘ayant pas été modifiées.

Dans ses observations du 8 décembre 2014, le Conseil communal rappelle lanature et l1a
fonction des taxes d'équipement et procéde a une analyse des dispositions |égales qui les
prévoient. Il justifie celles qui ont été prélevées aupres de la soci été recourante en se
fondant sur ces derniéres et précise qu'elles ne l'ont été dans la procédure en cause qu'eu
égard aux parties transformées ou réaménagées du bétiment, al'exclusion de celles qui n'ont
pas subi de transformations.

Considérant en droit :
1.

Atteinte par la décision attaquée, la recourante a un intérét manifeste a son annulation ou a
samodification (art. 32 delaloi sur laprocédure et lajuridiction administrative (LPJA), du
27 juin 1979). Dépose dans le délai 1égal de 30 jours prévu al'article 34 LPJA, le recours est
recevable.

2.
2.1

La section 8 du chapitre 3 de laloi cantonale sur I'aménagement du territoire (LCAT), du

2 octobre 1991 traite de I'équipement, des contributions et des taxes. Selon |'article 114,
alinéa 1 LCAT, la participation des propriétaires consiste soit en une contribution aux frais
d'éguipement, soit en une taxe d'équipement. Au sujet de cette derniere, I'article 118, alinéa
1 LCAT prescrit que dans les secteurs déa équipés, |la commune remplace la contribution
aux frais d'équipements par le paiement d'une taxe d'équipement. Selon I'alinéa 3 du méme
article, lataxe d'éguipement est exigible pour toute construction nouvelle, agrandissement
ou transformation importante lors de I'octroi du permis de construire. Ces notions ne sont
pas commentées dans |e rapport du Conseil d'Etat au Grand Conseil al'appui d'un projet de



loi cantonale sur I'aménagement du territoire, du 21 ao(t 1991 (BGC 1991 vol. 157 11 p.
1152).

2.2.

Laloi sur les constructions (LCONSTR) du 25 mars 1996 prévoit a son article 27 que tout
projet de construction, transformation, changement d'affectation ou de démolition doit étre
soumis alacommune (al. 1), qui vérifie Sil nécessite un permis de construire et qui
détermine si les travaux sont de minime importance et a quelles exigences elle peut
renoncer aexiger lamise al'enquéte publique, la production de plans d'architecte et le
préavis des services de I'Etat (al. 2). C'est e Conseil d'Etat qui précise les constructions et
les installations de minime importance qui peuvent étre assujetties a la procédure simplifiée
@. 3).

Cette précision résulte de I'article 4 |ettre e du réglement d'exécution de la LCONSTR, du
16 octobre 1996, qui décrit de fagon détaillée (lettresaas) les travaux et les objets qui
peuvent bénéficier de la procédure simplifiée. A I'évidence le SAT a, avec raison admis que
les travaux projetés ne pouvaient bénéficier d'une disposition relative ala procédure
simplifiée.

2.3.

L'article 21.01, alinéa 1 du réglement d'aménagement de la commune de B., du 13 ao(t
1987 prescrit que dans | es secteurs de lalocalité ou sappligue le systeme de la taxe
d'éguipement, la part des propriétaires, pour toute construction nouvelle, est de 12 francs
par m2de parcelle desservie, selon le plan cadastral et de 8 francs par m3SIA de
construction.

L'alinéa 2 du méme article dispose que dans |es mémes secteurs, lors d'agrandissement ou
transformation importante, les propriétaires sacquittent d'une taxe d'éguipement de 6 francs
par m3construit ou transformé.

Selon I'alinéa 3, les montants de la taxe d'éguipement sont indexés au leravril et au
leroctobre de chaque année sur la base de I'indice du codt de la construction de I'office de la
statistique de laville de Zurich, I'indice de base étant celui du leroctobre 1988 (146.9).

Enfin, I'alinéa 4 indique que les autres regles applicables a la taxe d'équipement sont
définiesal'article 118 LCAT.

Percue indépendamment des frais de raccordement, la taxe d'équipement a le caractere
d'une charge de préférence. Celle-ci constitue une participation aux frais dinstallations
déterminés, réalisés par une corporation publique dans I'intérét général; elle est miseala
charge des personnes ou groupe de personnes auxquelles ces installations procurent des
avantages particuliers. Elle doit étre calculée d'apres la dépense a couvrir et frappe celui qui
bénéficie des installations réalisées, proportionnellement al'importance des avantages
économiques qu'il en retire (RIN 1996 p. 200). Le fondement de la charge de préférence
réside dans la plus-value d'un immeuble, suite a des mesures d'aménagement du territoire,
d'une exploitation industrielle ou commerciale, par des dépenses publiques
d'encouragements, par exemple (Buffat, Lestaxes liées ala propriété fonciere, en particulier
dans le canton de Vaud, Lausanne 1999 p. 50, 51). Cette plus-value donnant lieu a une
charge de préférence est caractérisée ou mise a profit al'occasion de la construction, de la
transformation ou de I'agrandissement d'un bétiment. Comme il est extrémement difficile de
déterminer de manieére exacte I'avantage précis retiré par le bénéficiaire de I'équipement, la



jurisprudence admet qu'elle soit mesurée al'aide de de critéres schématiques, mais ai sement
identifiables et d'application facile a utiliser. Le mode de calcul se référe en généra ala
valeur assurée par |'établissement d'assurance du bétiment, al'estimation cadastrale, ala
surface de la parcelle, au volume du bétiment concerné ou au nombre de pieces, cestrois
derniers critéres paraissant plus satisfai sants que les deux premiers au regard du principe de
I'équivalence (RIN cité; Zen-Ruffinen m Guy Ecabert, Aménagement du territoire,
construction et expropriation, Berne 2001 p. 350 et les références citées ; ATF 1251 p. 4).

3.

En I'occurrence, tant I'article 118 LCAT que le réglement communal exigent une
transformation importante pour qu'une taxe d'équipement puisse étre percue. L'article 12 du
reglement d'exécution de laloi sur les constructions (REL Constr), du 10 octobre 1996
prévoit également, mais sagissant de I'accessibilité des constructions, la notion de
transformation importante, en particulier lorsque sont modifiées ou remplacées les parties
portantes de la construction, son changement d'affectation et sa transformation intérieure
lorsqu'elle touche a des éléments importants du point de vue de la circulation intérieure de
la construction.

Une transformation consiste en des travaux allant au-dela d'une simple rénovation. Unetelle
transformation correspond atous les travaux d'entretien, de réparation et de modernisation
qui laisse intact le volume, I'aspect extérieur et la destination de I'immeuble (DFJP/OFAT,
Etude relative alaloi fédérale sur I'aménagement du territoire, Berne 1981, N. 14 ad art.
22). Une transformation est qualifiée dimportante lorsqu'elle entraine une modification
fondamentale de I'organisation et de |'affectation des volumes existants. L'installation de
cloisons intérieures et la création d'une porte supplémentaire, par exemple, ne constitue
gu'une transformation tres accessoires d'un bétiment. Par ailleurs, si |'affectation de certains
locaux est modifiée dans le sens d'une utilisation moins intensive, on doit considérer que la
transformation ne peut étre qualifiée d'importante (RIN 1996 p. 199). De cette derniére
jurisprudence on retiendra encore que la division de locaux gardant la méme affectation, et
I'agrandissement d'un bureau existant, ne suffisent pas a qualifier dimportante ce genre de
transformation.

L'article 46, alinéa 4, lettre c REL Constr dispose que sur les plans de sanction définitive, les
modifications et transformations, sagissant de I'état ancien se notent en gris, sagissant de
démolition, elles se notent en jaune et s'agissant de nouvelles constructions en rouge. Le
plan de situation, les plans d'élévation et le plan du rez-de-chaussée révelent que sont
nouveaux dans le projet présenté, une gare a chariot de 11,5 m2ainsi qu'en couvert de
livraison de 15,75 m2. Pour le reste, ce sont essentiellement des séparations qui ont été
ajoutées (plan du rez-de-chaussée) ou supprimées. L 'ensemble de ces él éments ne fait pas
apparaitre que les travaux entrepris ont des effets sur I'organisation ou |'affectation du
volume habitable de I'immeuble (RIN 1984 p. 176) ou qu'il provoque une modification
allant au-dela de ce qui est usuel (RIN 2006 p. 224).

Certes les présences d'une pharmacie et d'un local de retrait de billets de banques sont
nouvelles dans les locaux mais occupent un espace et un volume précédemment déja
utilisés.amesure qu'une pharmacie de la méme enseigne existe déja dans |a commune, on
peut inférer que celle de la surface commerciale accueille essentiellement la clientéle de
cette derniere.



En conclusion, on doit admettre que | es transformations entreprises ne peuvent étre
qualifiées dimportantes au sensdes articles 118 al. 3 LCAT et du reglement communal.
C'est déslorsatort que le Conseill communal a prévu la perception d'une taxe d'équipement
dans la décision attaquée. Au vu de ce qui précede, le recours doit étre admis et la décision
du Conseil communal, du 23 septembre 2014 est annul ée.

4.

La présente décision est rendue sans frais, les communes en étant dispensées (art. 47, al. 2
LPJA). L'avance de frais de 880 francs versee par la société recourante lui serarestituée. La
recourante, qui n'a pas procédé avec le concours d'un mandataire professionnel n'a pas droit
aune indemnité de dépens (art. 48, a. 1 LPJA acontrario).

Par ces motifs, le Conseil d'Etat

décide:

1.Lerecoursde X. contre la décision du Conseil communal de B. du 23 septembre 2014 est
admis et dite décision est annulée.

2.Laprésente décision est rendue sansfrais.

3.L'avance de frais de 880 francs versée par la recourante lui est restituée.
4.1l n'est pas aloué de dépens.

Neuchétel, le 3 février 2016

Au nom du Consell d'état :

La présidente, Lachanceliere,

M. Maire-Hefti S. Despland
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