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T Par Philippe BENOIT-CATTIN

LA TAXE D’AMENAGEMENT

La loi de finances recrificative pour 2010 a refondu er simplifié le régime des raxes et participations dues
par les constructeurs pour assurer le financement des équipements publics en créant une taxe d'aména-
gement (TA), qui a vocation & devenir I'unigue contribution exigible des constructeurs. Globalement, le
champ d’application et |'assiette de la TA sont élargis par rapport @ la TLE. Le taux applicable a la part
communale de la taxe peut donner liev @ d'importantes variations sectorielles. En contrepartie, les taxes
déparrementales er les participations additionnelles sont supprimées, @ une exception prés.

1 - INSTITUTION ET
CHAMP D'APPLICATION

La TA comprend deux pars -

- |a part communale (ov intercommu-
nale), qui est institvée de plein droif
dans les communes dotées d'un
POS% ou d'vn PLU, ou membres d'un
établissement public compétent en
matidre de planification urbaine
(communauté erbaine, par ex.), af
paor délibératfion dans les auires
COMMUnNes,

- la part départementale, qui est instinsée
par délibération de chague conssil
général.

En outre, dans la région lle-de-France,
le conseil régional peut décider de
créer une trojsiéme par.

Les délibérations qui instituent la taxe
et celles qui rencncent & la percevoir,
lorsquielle est insfituée de plein droit,
sont valables pour rois ans. Chague
collectivité est libre d’instituer sa part
de TA ou d'y renoncer, indépendammeant
du choix fait par une autre collectivité.

Sont assujeftis & la TA les trovoux de
construction, agrandissement, recons-
trudiion, installation et aménagement
de foute nature soumis & permis ou &
déclarafion préaloble, sous réserve
des exonérations de plein droit ow

focubatives prévess par les an. L 331-7
i 9. Ces exonérations sont sensiblement
identigues 4 celles de la TLE, hormis lo
possibilité désormais offerte d'exonérer
les commerces de détail de moins de
400 m2 de surfoce de vente af les
locoux industriels.

Toutefois, la TA n'est pas exigible en
FAC, ni dans les secteurs ol est mis an
ploce un projet urbain parfenarial.

2 - ASSIETTE ET TAUX.

Pour les constrediions, I'ossione de la TA
est dgale au produit « de lo somme
des surfoces de ploncher closes ef cou-
verles sous une houreur de plofond
supdrieure 4 1,80 m, colculée & partir
du nu intérieur des fogodes, déduction
foife des vides ef des frémies = par
une valevr forfaitaire au m®, fixde 4
660 euros en région. Cette valeur fait
I'objet d'un abattement de 50% pour
les logements sodaux, pour les cent
premiers m® des locoux & usage
d'habitation principale ainsi que pour
les bocaux industriels ov arisanauy, les
enfrepdis et hangars non ouverts qux
publics et les paorcs de stotionnement
couverts exploités commercialement.

Du foit de |'obandon de la SHOM
comme surfoce de référence, ['isolation
de lo constmedion n'est plus panalisanie.

En revanche, toutes les surfaces closes
et couvertes de |a construction somt
désormais incorpordes dons la base
de aoloul, y compris oalles offecées au
stiafionnement des véhicules ou des
loooux inaptes a |'exercice d’une adiviné.

Pour certgines catégories d'aménage-
ment, limitativement énumérdes, ['art.
L 331-13 fixe une valeur forfaitaire, &
|"unité ou au m2, selon les cas (parcs
résidentiels de loisirs, doliennes, pisdnes,
emplacements de siationnement non
compris dons ko constrection...). On
note que les lofissements et remem-
brements ne figurent pas dans cefte
liste, ce qui revient, de focro, & les
exclure de lo TA : la taxe ne poumag
donc &tre percue gqu'ou stode des
constructions &difiges sur les lots.

Le faux est plofonné 4 2,5% pour ko
part déparementale et & 1% pour o
part de |a région |le-de-France.

Pour ko part communale, le iowe = nomal »
peut varier entre 1% et 5%, en fonc-
fion des aménagements & réaliser
dans des secteurs identifiés par un
docuement graphigue annexé au PLU.
Lorsque [‘urbanisafion nécessite ba
réalisation de mavaux subsiantiels de
résequx ou de voirie, ov la création
d'équipements publics généroux, le toux
sactoriel peut &tme relevé jusqu'a 20%
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5 par délibération motivée, sous résarve n‘excéde pos 1500 evros ou en cos
S que lo 1oxe ne confribue & financer d'infrodion. Le droit de reprise se
= que ce qui comespond striclement prescrit par 3 ans & compter du fait
W qux besoins du secieur considér. générateur et |"acfion en recouvrement
= Sechorisation et séledion du foux sont par 3 ans 4 compter de I'émission du
H los dewx paroméfres essenfiels de ce fitre de percepfion.
L nowvel outil fiscal.

3 - REDEVABLE
ET PAIEMENT.

le redevable légal est le fivlaire de
I"outorisation ow, en cos d'infrocion,
les personnes responsobles de la
consfruction. Sont solidaires pour le
paiement les organismes garants de
I'echévement de la consfruction ainsi
que, enfre eu, les époux et les parie-
naires d'un PACS.

En cas de fransfert global de ["outori-
safion, le nouveau titvlaire devient le
saul et unique redevable de lo tofalité
de la waxe. U'anden fitulaire n'est tenu
d'oucune solidarité avec le nouveau
redevable of détient sur le Trésor un
droit & remboursement de la froction
de tame quil a éventuellement déjd
payée.
En cos de tansfert parfiel, il est en
outre prooddé & une nouvelle liquidation
de lo toxe ou prorola des droits @
consirvire délenus par chague nouveau
fitulaire.
Lo toxe est mise en recouvrement par
"émission de deux fires de percepfions
d'vn égal moniont, 12 ef 24 mois 4
compter de la daote d'obienfion de
I'autorisation gui en consfitue
le fait générateur. Un
fifre unigue est &mis
5l [e monfont

4 - ENTREE EN VIGUEUR

La mise en ploce dv systéme arficulé
autour de o TA se foit en deux temps.

1" mars 2012, Les constructions of
aménagements dont lo demande de
permis ov la déclarafion préaloble est
déposée 4 compier de ceffe date
seront soumis 4 lo TA, qui se subsfitue
& lo TLE et aux faxes départementales
gui en sont dérivées (TDENS et
TDCAUE). Par dérogation 4 ['arficle
L 410-1, le détenteur d'un cerificat
d'urbanisme délivré avant cette dote
ne pourma se prévaloir d'vn droit goguis
au maintien de la fiscalité antérieure.

A compter de cette méme date, les
communes ne pourront plus instiner
de programmes d'oménagement
d'ensemble (PAE) pour financer leurs
aquipements publics. Les PAE en
vigueur confinveront de s'oppliquer
jusqudy leur terme, en se cumubant
avec la TA.

1" janvier 2015. Les différentes pari-
cipations addifionnelles  (taxe de
roccordement 4 |'égout, PYR etc)
saront abrogées de plein droit, souf ko
paricipafion  pour  égquipements
publics exceptionnels.

Pendant la période infermédiaire entre
ces deux dates, les parficipations
addifionnelles & l'oncienne TLE
demaurent en vigueeur et peuvent Stre
exigées des constructeurs et des
lofisseurs. Elles se cumulent avec la
TA, sous réserve, s'ogissant de |a
part communale, gue son foux
_ nexcéde pos 5% H

Droit de
'Urbanisme

T Par Philippe BENOIT-CATTIN

Permis de construire définitif er
recours gracieux

(CE, 5 mai 2011, req. n" 336893,
publié au Recueil Leben).

|| est de jurisprudence constante que, sauf
texie particulier, foute décision administroiive
ut faire |'obijet, dans le délai imparti pour
‘introduction d'un recours contentieux,
d'un recours adminisiratif, gracieux ou
higrarchigue, qui interrompt le cours de ce
délai (CE, 20 nov. 2009, req. n° 326234).
En l'espéce, le sous-préfet, qui s'était wu
transmetire tardivement un permis de
construire au fifre du contréle de legalite,
avait exercé un recours gracieux auprés du
maire dans les deux mois de cefie trans-
mission, mais plus de trois mois aprés la
signature du permis. Lle maire ne pouvait
en qucun cas faire droit @ ce recours en
refirant le permis contesté, a peine de violer
les dispositions de I'orficle L 424-5, qui
fixent & frois mois, & compier de son obten-
tion, le délai pendant lequel un pemmis
peut &fre retiré au motif de son illegalite.
e posait alors lo question de |'utilite du
recours gracieux formé par le sous-préfet
ef, parfant, de son apfitude a interrompre
le EE: pour adfionner le juge adminisiraif.
En effet, s'il ne permet pas de faire ['&co-
nomie du recours contentieux pour obtenir
I'anéantissement dv permis, le recours
gracieux est un préalable dépourvu d'inkérst
et ne peut justifier une inferruption du délai
du recours pour excés de pouvoir.
le Conseil d'Etat en a jugé autrement, en
décidant qu'un recours administratif
conserve son effet interruptif du délai de
recours contenfieux, méme s'il ne peut
|legalement aboutir au retrait du permis. Le
recours adminisirafif n'est pas, aux yeux du
juge, totalement dénué d'utilité dans cefte
hypothése : le maire peut y frouver 'ocoasion
de démonirer o legalité du permis qu'il
delivre, ce qui peut &ire de nature 4 dissuoder
le requérant de saisir ke juge ; ensuite, et
a l'inverse, le bénéficiaire du pemis, s'il
est convaincu du bien fondé du recours
administratif, peut en solliciter le refrait
pour prévenir |'action confenfieuse du
requérant et obtenir, le cas échéant, la
substitufion d'une nowvelle ouiorisafion,
réquliere celle-ci. |l est donc impossible de
conclure a l'imecevabilité d'un recours
administratif au seul motif que, le délai de
refrait &dant épuise, celui-ci ne peut prospérer.
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Au fofal, méme vouwe a ['échec, un recours
adminisiratif peut repousser le terme du
délai du recours contentieux et donc le
moment ol le permis devient définifif
[v. Immopoint n"1, Focus). lhypothése ne
se renconfrera pas fréquemment. Mais y
suffira, par exemple, une négligence dans
I'affichage du permis ou, comme en ['espéce,
sa fransmission fardive gu préfet.

Destination d'une construction
inutilisée
(CE, 26 juillet 2011, req. n" 328378).

Lo desfinafion d'une construciion gouvernant
la délivrance d'un permis ou la non oppo-
sifion @ déclarafion préalable, il imporie de
pouvoir déterminer si les travoux entrepris
sur une construction exisfante s'accompa-
gnent d'un changement de destination.
Dans bien des cos, en effet, lo régle
d'urbanisme interdit une construction nouvelle
@ raison de sa destinafion, fout en réservant
I'hypothése des fravaux effectués sur une
construction existante ayant la méme desti-
nafion. La dificulté est d'siablir cetie desfination
lorsque la construction est inutilisée et/ou
dans un éiat tel que son affectafion anté-
rieure ne ressort pas avec évidence.
Abstraction faife des hypothéses o0 ko
constrection est réputée ne plus avoir de
desfinafion, au demeurant mal ceméss par
lo jurisprudence, lo desfination d'un bafiment
peut &ire reconsiifuée 4 parfir de ses comdiéres
physiques. En |'espéce, la destination d’ha-
bitation a pu &fre firée de ce que le bafiment,
construit en piemes meuligres avec une
hauteur au foftage de 7, 35 m, avait une
emprise au sol de 40 m *, comporfait une
porie et frois fenétres ef de ce que rien ne
permettait d'établir qu'il s'ogit d'ume
dépendance d'une exploitafion agricole ou
forestiare.

l'arrét renoue ainsi avec une analyse de la
destination d'une construction fondée sur
lo conceplion dv bafiment (v. dans le
méme sens, CE, 23 juillet 2010, req.
n® 325724). || reste que |'article R 421-17
du code urb. soumet a déclarafion préala-
ble les changements de desfination, méme
lorsqu'ils ne s'accompagnent pas de fravau,
e qui semble bien conduire 4 une assimilafion
entre |'offeciation d'une consfruchion (ou
parfie de construction) et sa desfinationm

Par Sabine BERTOLASO

[Cass. e civ.,, 8 juill. 2011 :
09-69894)

Lo quesfion du fondement des recours
entre coobligés souléve un contenfieux
marginal, cor le prindpe en wveru
duquel les régles de la responsabiliné
spécifiques lvi sont inapplicables est
rarement contestd. Ce n'est donc pas
dans la selution adoptée que se frouve
Fintérér de |"arrér rendu le 8 juiller
2011, mais dans la rareté de Iobjet
du [Fige sur lequel les juges ont dO siofuer.
A "occaosion de fravoux de rénovation,
un maftre d'ouvrage sollidte un enre-
prenevr chargé de poser des panneaux
d'isolation dont il a lui-méme foit
acquisition auprés d'un foumnissaur. A
lo suite de désocrdres apparus oprés
réception, le matre d'ouvrage obiient
condamnaficn de I"enmrepreneur et du
fobricant sur le fondement des arficles
17%2 et suivants du code civil. Aprés
avolr indemnisé le mafire d'ouvrage
de |'intégrali® de son préjudice,
I'entrepreneur exerce une achion
récursoire contre son coobligé. Lo
cour d'appel, aprés avoir consofé le
défour de fabricofion des panneaux
d'isolation, refient la garantie des
vices cochés du fabricant. Lapplication
de l'oricle 1641 dv code dvil est
contestée en raison du caroctére
exclusif de la goronfie décennale en
présence de dommages présentant les
caractéres décrits par 'artide 1792 du
code civil et de la subrogofion de
I"entrepreneur dans les drois du matine
d'ouvrage gu'il o indemnisé lorsgu'il
EXSrce Un recours contra son coobligé.
Cefte argumentafion esf sans surprise
rejetée par lo 3* chambre dvile qui
rappelle gu'vn constructeur ne peut
&fre subrogé oprés paiement dans les
droits du mohire ef des propriéigires
successifs de |'ouvrage, sevls bénéfi-
cigires de lo garaniie décennale. Cefie
interpréfation exégétigue de |'anicle
1792 du code dvil, qui ne peut gu’éme
approuvée gu regard de |"esprit de lo
loi Spinetha, imposa I'application exdusive
du droit commun dans le cadre des
TeCours enfre consiructeurs.

(Cass. de civ., & juill. 2011 :
10-17963)

Des travaux de construction d'une
maison font I'objet d'vne réception
sans réserve en 1990. A la svile de
I'opparition de fissures, la matire
d'ouvroge odresse @ son assureur
dommages-cuvrage deux dédarafions
de sinistre en 1998 et en 1999.
I'assurevr refuse sa garanfie en raison
du caractére esthétique des désordras
dénoncés. Une nouvelle dédaration
de sinistre postériowre 4 |"expiration du
délai décennal conduit |“ossureur &
désigner un expert. Ce demier condut
& I'existence de fissurafions compro-
mefiant la pérennité de |‘ouvroge.
Pour autant, I'gssureur persisie 4
dénier sa garanfie, au motif gue
I'ofeinte 4 lo solidi de I'ouvroge
prociéde d'une oggrovation survenue
en 2006, soit plus de dix ans aprés
réception des trovoux. Les mafires
d'ouvrage exercent alors une action
en réparafion contre leur assureur. Aux
juges duv fond qui relévent I'absence
de forclusion av motif que les deman-
deurs n'ont &6 « réellement informés
de [o réaliig de [o grovité du préjudice »
gu'aprés lecture du rappon d'expertise
déposé d kg suite de 'ukime dédaration
de sinistre, la 3" chombre dvile oppose
un défaut de base lgale justifié par
I'absence de référence & un déscrdre
portant afteinte & |a solidité de 'ouvage
ou le rendant impropre & sa destination
dans le déloi décennal. la sclution
simpose d'évidence au regard des
précédents jurisprudenfislles odoptées
en présence d'oggravation des désordres
de construction. En effet, o mise en
ceuvre de lo théorie des désordres
évolutifs, qui permet la mise an jeu da
lo garanfie décennale et des assurances
obligatoires malgré ["expiration du
délai prévu par I'aride 1792-4-1 du
code civil, impose que les désordres
opparus gu-deld dv déloi de dix ans
consiifuent une aggravation de désordres
dont la réparation a & odmise sur le
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fondement de I'article 1792 dv Code
civil. Or en ['espdce, les fissures
litigieuses ont longtemps présemié un
caractére esthétiqua, sl bien que les
conditions de |'arice 1792 du code
dvil n'étgient pos réunies. Ce n'est
qu'oprés expiration du délai décennal
que lo grovité requise est opparnse.
I'assureur dommages-cuvrage éfgit
donc bien fondé & se prévaloir de
"écoulement du délai d*épreuve pour
échapper 4 la garantie.

lg porrée de lo garontie de
I'efficacité des trovaux de
reprise en gssurance domma-
ges-ouvrage

|IE:|5.5. Je cv.,, 22 juin 2011 :
0-16308)

l'obligation de garanfie des domma-
ges de naiure décennale impose &
I"assureur dommages-ouvrage de
préfinancer des fravaux de réparation
tant qu'il na pas & mis définitivement
fin oux désordres (Caoss. 3e dv., 7 déc.
2005 - 04-17418. - 20 juin 2007 :
04-156868). Cotte exigence, qui procide
du prindpe indemnitaire inscrit dans le
oode des assurances & Faride L. 121-1,
est mppelée agvec vigueur par la
3" chambre dvile dans une espéca o,
au moment de fixer la somme allouée
& lo prise en charge des fravaux de
reprise, |'ossureur n'avait pos fenu
compie de I'extension prévisible du
désordre décloréd. La Houte juridiction
&carte notamment |"argumentation
selon loguelle |'expiration du délai
décennal mefrait |“assurewr & I'abri de
toute demande émanant de son
assuré, en wilisant une mafivation qui
n'est pas sans rappeler quelgues raits
cqractéristigues de lg théorie des
désordres évolufifs. Larrét du 22 juin
2011 fait ainsi référence & I'identité de
sitge des dommages initialement
dénoncés et de ceux constakés plus de
dix ans aprés réception. Lo prévisibiliré
de |'aggravation du désordre au stade
de la déclaration du sinistre ef de I'ex-
perfise amiable est également mise an
exergue pour confester lo posture de
"assureur qui n'a pas pris de mesure
permefiant d'éiter 'edension annonae.
Les assureurs dommages-ouvrage sont
désormais prévenus. lls ne peuvent se
contenter de préfinancer des fravaux
permeftant d'éviter la réapparition des
désordres déclarés dans le délai
décennal. Lo garanfie de |'efficacié
des travoux de reprise suppose de
prendre des mesures de noture 4
empécher toute exension prévisible
du sinistra m
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Baux

commerciaux

T Par Marie-Anne BLATT

LE POINT SUR LES INDICES

le choix de l'indice, lors de la
conclusion d'un bail commercial,
est un sujet nouveau de discussions.
UICC reste I'indice de référence,
mais les parties peuvent maintenant
choisir ::r'ﬂudqpier I'indice de leur
confrat a leur adivité.

En effet, jusgu’a la loi LME
n“2008-776 duv 4 Acit 2008,
bailleur et preneur se contentaient
de choisir le tfimestre de référence
de |'lCC applicable & leur confrat,
pour le calcul du loyer révisé.

la housse de I'ICC durant les
années 2005 & 2008 a amené le
législateur @ créer un nouvel indice
pour les ariisans commerganis -
l'indice des loyers commerciaux
(ILC), non imposé par la loi,
applicable uniquement en cas
d'accord des parfies tant pour les
convenfions en cours gque pour
leur renouvellement et les nouveaux
contrats.

Restait la volonté de doter les
professions libérales et les activités
commerciales exercées dans les
locoux @ usoge exclusif de
burequx, d'un indice propre ;
ceux-ci étant exclus du champ

d'application de 'ILC.

C'est chose faite avec la loi

n2011-525 duv 17 Mai 2011
(JO 18 mai 2011) dite de « simpli-
fication et d'amélicrafion de la
qualité du droit » qui crée ['ILAT
lindice des loyers de [‘activité

ferfigire), composé de 50% de
I'indice des prix & la consommation,
25% de I'lCC et 25% du produit
intérieur brut.

UILAT est lui qussi, purement
opfionnel.

Dans la pratigue, reste @ savoir
si ces jndices se substifueront
efficacement & I'lCC, dont 'embellie
conjoncturelle semble &tre remise
en cause en période de crise W

Celte revue a &té raalisée
en collaboration avec

Philippe BENOIT-CATTIN
{Muriste consultoni),

Sabine BERTOLASO
(Directrice de I.C.H. de Bordeaun),

Marle-Anne BLATT
[Avocat associé

Cabinet Caporale MAILLOT BLATT).
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