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RAPPORT DE LA COMMISSION
chargée d’examiner I'objet suivant :

Postulat Marc-Olivier Buffat et consorts pour la création
de zones d’habitation a loyers modérés

La commission a siégé le 9 janvier 2012, de 14h@BH80, Salle de conférences n° 300 du DEC,
Rue Caroline 11, a Lausanne.

Elle était composée de Mmes Anne Papilloud, AledsarSilauri, Christine Chevalley, Claire
Attinger Doepper et de MM. Jean-Jacques Schiltrrétiandré Pernoud, Hans Rudolf Kappeler,
Marc-Olivier Buffat, postulant, et Régis Courdespesmier membre désigné, confirmé dans sa
fonction de président rapporteur.

M. le Conseiller d'Etat Philippe Leuba (chef du DEifppléant), était excusé, le logement passant
au Département de l'intérieur dont la nouvelle &hbfme Métraux sera assermentée le lendemain
de la séance. M. Lionel Eperon (chef du SELT) eti&h Failloubaz (adjoint responsable technique
unité logement du SELT) sont présents. M. Jéromecdlasecrétaire de la commission, a tenu les
notes de séance, ce dont nous le remercions vitemen

Position du postulant

Le postulat est clair quant a ses intentions 'aifjis de demander au Conseil d’Etat de modifier la
loi sur 'aménagement du territoire et les congtams (LATC) dans le méme sens que ce qui existe
pour favoriser les constructions de type MinergiBagicle 97, alinéa 4 LATE : introduire un
nouvel article visant a inciter les propriétairesoastruire des logements a loyers modérés grace a
un bonus de surface constructible lorsque ceritéres sont respectés. L'article 97 LATC est une
disposition Iégale efficace qui fonctionne bienngite ainsi les propriétaires a construire selea d
normes énergétiques séveres.

Les médias ont publié des articles qui rendaientpte d’'une disposition semblable prise par la
Ville de Zoug pour maintenir la mixité de son habiHebdodu 6 octobre 201124 Heuresdu 14
janvier 2011 Bilan du 16 novembre2011). En effet, si I'on trouve dppartements a vendre pour
des montants entre 1,5 et 2 millions, le marché&atesfait pas la demande trés forte pour des
appartements yers raisonnablesPar ailleurs, les mécanismes actuels (aide arsopne, aide a

la pierre) sont des systemes complexes qui néemssih financement public, sans compter que le
logement subventionné ne concerne qu’'une partiepdesonnes a la recherche de logements
abordables.

C’est pourquoi ce postulat propose au CE d’exanmiapportunité d’introduire un nouvel article de
loi & l'instar de l'article 97, alinéa 4 LATC enirgSpirant des articles 37 et 38 du reglement de la

L Art. 97, al. 4 LATC :« Les batiments neufs ou rénovés atteignant deorpeances énergétiques sensiblement
supérieures aux normes en vigueur bénéficient domus supplémentaire de 5% dans le calcul des icieefts
d'occupation ou d'utilisation du sel



Ville de Zoug qui prévoit 10% de possibilité de styaire en plus en échange de I'acceptation par
le propriétaire de limiter le montant des loyer&loga percevoir en construisant selon des starglard

moins chers et en bénéficiant d’une surface comstsupérieure. Le propriétaire aura bien entendu
un rendement inférieur par ce contrle des loyarais il pourra construire plus de surfaces

planchers.

Ce postulat vient également en réaction aux mescwescitives contenues dans le projet de
modification de la LATC, en consultation en été POlle postulant précise qu’il ne s’agit pas de
créer des zones HLM ! Car c’est parcelle par pkraglie le propriétaire aurait la possibilité de
construire 10% s'il respecte les conditions catkées. En fixant le bonus de maniére a ce qu’ll soi
attractif, les propriétaires seraient des lorstéia mettre sur le marché des logements a loyer
modéré i.e. accessibles a des gens qui aujourddini en grande difficulté pour trouver des
logements, a linstar des couples qui se séparerdes familles qui grandissent, et ce dans un
contexte d’augmentation de la population.

Cette solution est économique et I'outil est inditaCe n’est pas LA solution, mais une voie a
suivre ou du moins a étudier.

Position du Conseil d’'Etat

Le chef du Service de I'économie, du logement etoduisme (SELT) expliqgue en préambule que,
suite a I'élection complémentaire au CE, le logeimem étre, des le 10 janvier 2012, de la
compétence du Département de l'intérieur, tout cemenService du développement territorial
(SDT). Par aillleurs, le postulat demande une mecatibn de la LATC et non de la loi sur le
logement. Or, la LATC est une compétence du SDThopst pas représenté.

Le chef du SELT explique que ce postulat va darsetes des réflexions du CE depuis prés de dix-
huit mois a travers une politique plus proactive reatiere de soutien a la construction de
logements.

La politiqgue du logement est actuellement plut@utétrice, avec la mise en ceuvre de la loi sur la
démolition, la transformation et la rénovation daisons d'habitation, ainsi que l'utilisation de

logements a d'autres fins que I'habitation (LDT&hsi que la loi sur l'aliénation d'appartements
loués (LAAL). Ce régime d’autorisation vise a pm¥se la substance locative, mais ne favorise pas
en tant que tel la construction de nouveaux logésndre deuxieme élément « historique » de la
politique du logement est I'octroi de subventiomstamment via le systeme d’aide a la pierre.

Le but de la nouvelle politique de promotion dudogent a un aspect quantitatif et qualitatif. Sur le
plan quantitatif, on construit en moyenne 3'200ueawx logements par an dans le canton de Vaud,
alors gu'il faudrait atteindre 4'500 voire 5'00@dmnents annuels ces dix années a venir pour
combler la pénurie actuelle. Mais pour répondre begoins des différentes catégories de la
population qui peinent a se loger, notamment lasganoyenne, il s’agit également d’avoir une
approche qualitative, permettant de promouvoirldgsments « d’utilité publique ».

A cette fin, trois outils ont été développés :

1. Renforcer l'acquisition et la maitrise foncigrar les collectivités publiques. A cette fin,
I'Etat propose des préts sans intéréts aux comnum@asacheter du foncier qui pourrait étre
légalisé, pour autant que le terrain serve a Iatcoction de logements d'utilité publique.

2. Octroyer des droits de superficie par les coll@és publiques, afin d’éviter d’aliéner le
foncier et de maintenir les possibilités d’actiba.politique des droits de superficie doit étre
clarifiée et les conditions de ceux-ci doivent &iteayantes, notamment les taux.

3. Activer des constructeurs pour certains typeslagements (coopératives d’habitation,
fondations d'utilité publique) dont les rendemesust raisonnables.



Avec un foncier relativement bon marché en mairidigues et des droits de superficies attrayants,
on peut favoriser le type de constructions répondar besoins des classes moyennes.

Ces réflexions nécessiteront une modification deilaur le logement, dont un projet de révision

est en cours a l'unité logement du SELT qui va @aasa DINT. Ce modele (acquisition de terrains,

octroi de DDP, choix des constructeurs et des tgeeprojets a réaliser, avec contréle des loyers)
forme un premier grand axe.

Le deuxiéme axe est constitué par la révision deA®C? dont la modification de I'article 47,
alinéa 2, lettre 10 prévoit que, dans les planffettation, les communes auront la possibilité de
fixer des bonus d'utilisation du sol, le taux dé&/d6tant évoqué dans les commentaires du projet de
révision, pour la réalisation de batiments destinédes logements d'utilité publigue dont la
destination est garantie a long terme. Suite aouretle la consultation, le CE doit maintenant
effectuer les pesées d'intéréts, mais cet artitl&pincitatif permet d’aller dans le sens d’'ursde
éléments amenés par le postulat.

Indépendamment de I'aspect incitatif, lié a I'aatien potentielle de bonus d’utilisation du soly il

a également dans cette révision la possibilité,dans le plan directeur cantonal (PDCn), les plans
directeurs communaux, les plans directeurs régiomaudes plans partiels d’affectation (PPA) en
main communale, de fixer des quotas de logementslit? publique. On est donc plus dans le
cadre de la stricte incitation. Cet aspect du prdgerévision de la LATC ouvre la possibilité pour
les communes d’intégrer dans leurs PPA des éléentmntsixité sociale. La ville de Zirich, le
canton de Genéve, dans leurs propres dispositifsggenents d’utilité publique, utilisent en général
des ratios de 15% a 30% de logements d’utilitéigublpour maintenir cette mixité sociale.

Le troisieme axe est la révision de la politiquse géles de développement économique (PPDE),
qui a perdu I'adjectif « économique ». Dans la toplie révisée des poles de développement, qui a
été adoptée par le CE en juin 2011, il y a la vidatiouvrir la logique des péles stratégiques a des
poles de logements. Dans la nouvelle politique pifdes de développement, on a identifié quinze
sites stratégiques, notamment dans les périmetaggldmération, ou le logement prendrait une
plus grande part que l'activité économique.

A cette identification vient s’ajouter une méthadie gestion et de suivi pour faire accélérer les
projets : une méthode de travail a travers le geayerationnel des poles (GOP) a permis de casser
la dichotomie canton-communes et de rassembleselegces concernés. L’objectif est de renforcer
le GOP pour permettre de libérer plus vite du feneit obtenir plus vite des permis de construire,
notamment des logements d’utilité publique dontdgers, ou le taux d’effort, soient supportables
pour chacun. Ce taux d’effort ne devrait pas dépa36% des revenus bruts, qui est considéré
comme le maximum.

2 Projet de modification de la LATC mise en consultation (propositions du CE soulignées
Art. 34 LATC Contenu
! Le plan directeur cantonal indique :
bbis les moyens pour répondre a la pluralité desores en logements, notamment en logements dytiliblique;
Art. 41 LATC Contenu
! Le plan directeur régional indique :
c. les moyens pour répondre a la pluralité desibe®m logements, notamment en logements d'utilitdigue ;
Art. 47 LATC Objet des plans et des réglements
2 Dans la mesure o elles sont adaptées au cortesieet aux besoins de la commune, les plansse@iglements
d'affectation peuvent contenir d'autres dispositiaiatives :

10. aux allégements concernant les conditions dstagction, tels qu'un bonus d'occupation ou dsatilon du sol
en compensation de prestations d'intérét publicragaport avec lI'aménagement du territoire ou pour la
réalisation de batiments destinés & des logeméuitititél publique dont la destination est garardidong
terme;

16. aux mesures destinées a fixer des quotas dentergs d'utilité publigue dont la destination estgtie a long
terme;




Le dispositif déployé par le Canton est expliquasdas réponses a trois interventions :
e Postulat André Marendaz et consorts au sujea g@litique de logement (08 _POS _068)

* Postulat Jean-Michel Favez au nom du groupe lssieiavisant a identifier et corriger les
effets pervers de la promotion économique (08_PO§) 1

* Interpellation Claire Attinger Doepper et consortSurchauffe dans la location et la vente
d'objets immobiliers : état des lieux dans le camte Vaud (11_INT_53).

Discussion générale et bien-fondé du postulat

Globalement, I'ensemble des députés reléve quecmwui devrait permettre de mettre sur le
marché des logements a prix abordables doit étreso.

Revenant sur le cas de Zoug, un député a eu desniations directes sur l'introduction de la
mesure incitative : Zoug connaissant aussi une rEerde loyers raisonnables, cette mesure a
motivé les propriétaires pour maintenir la mixitéldgement et des populations.

Il est relevé que le postulat comprend deux tymegrdpositions :

» des incitations par des bonus de 10%, avec uramsroe de contrble des loyers, une
définition du prix dit abordable et des regles pgue I'effet escompté perdure ;

» des contraintes visant a affecter ou attribueliea zones de logements des conditions
particulieres.

Le projet de révision de la LATC ouvre la posstBilbour les communes d’intégrer dans leurs PPA
des éléments de mixité sociale et c'est une not&dgui doit encore passer au Grand conseil !).
Mais la difficulté sera de définir la notion d'utdl publique, des regles de fixation du prix duder
guand il a été revendu plusieurs fois, le calcupdy au metre carré, etc. En outre, quels sont les
moyens mis a disposition pour agir ?

Le Chef du SELT indique que la Confédération ardééis logements d’utilité publique, soit tout
logement qui est porté par un acteur qualifié itatpublique. Or pour le Canton, c’est plutét la
substance construite que la qualité du porteurrdetpqui doit étre au coeur de cette définition. I
n'y a pas une, mais des utilités publiques : illg lbgement d'utilité publiqgue pour des population
clairement défavorisées, soit le logement subven&o; il y a la notion de loyer abordable en
relation avec les catégories de population, du teffort possible, et donc du codt du loyer
admissible et partant du type de logements a agrestyil y a le logement d'’utilité publique pour
les personnes agées (logements protégés), podiukdiants, etc.

La révision de la LATC prévoit sur 'ensemble dgmbsitif (PDCn, PPA, etc.) de permettre aux
communes de ne plus étre strictement dans un dendexdroit privé (convaincre des investisseurs
de faire des logements a loyer abordables sur $& ld@ conventions) grace aux modifications
prévues aux articles 34, 41 et*4Du PDCn au PPA, il est prévu d'introduire un bude droit
public permettant aux collectivités locales d’agir.

Pour le postulant, les procédures daffectationnpeat des années et au vu de l'urgence,
'autonomie communale est un luxe qu’on ne peubsppa cette situation de pénurie. Et si on a pu
introduire une base Iégale incitative pour Minergies lors on peut le faire pour le logement adoye

modéreé. Un propriétaire qui respecte certaines asmevrait pouvoir bénéficier dans tout le canton
d’une telle contrepartie. En prenant en considémate postulat, on exprime la volonté de réviser la
LATC en ce sens.

3 ¢f. supra note 2.



Un député, professionnel de 'aménagement du aegjtconfirme que la reprise des dispositions
cantonales dans les PGA est trés longue. Desllestjme que I'idée d’'un bonus par l'introduction
d’'un article 97 bis sur le modele de l'incitationirndrgie dans la LATC lui semble étre une idée
intéressante, avec I'avantage d’entrer en viguams doutes les communes sans modification des
reglements et plans communaux.

Plusieurs députés confirment leur soutien a desiragpermettant de favoriser le logement a loyer
modeéré. Le grand avantage du bonus discuté eshpécité de mise en ceuvre, mais pourquoi 10%
et pas 15 ou 20% ? Certains députés, légéremestsgkeptiques, pensent qu'il faut prévoir la
mesure ou le besoin est le plus important (arc héeou@) et la ou les équipements sont présents
(transports, etc.). Il faudrait éviter que le bomsad utilisé en priorité pour valoriser des masvai
terrains mal situés. Il faudrait qu’il y ait desrde-fous. Mais il faudrait aussi travailler sur des
mesures incitatives pour les communes, par exempleavers d’'un mécanisme de compensation
dans la péréquation intercommunale. Le Conseilat’Bevrait-il aussi étudier l'introduction d’'un
guota de logement spécifiques (loyers modérésdatda inférieurs) dans les zones d’habitation ?
Si oui, avec la formule « les communes peuvent bien I'hypothese « doivent » ?

Pour le postulant, a nouveau, il s'agirait plutétaléer des « smarties », des zones de logements a
loyer modérés, au niveau du PDCn soit a un échelpra communal pour éviter que les communes
trainent des pieds, lesquelles zones doivent lritendu intégrer des considérations d’autres ordres
(transports, etc.) La demande du postulat c’esttaiomment seront créés ces « smarties ». L’'autre
demande du postulat, le bonus de 10%, ne nécessitede modification des plans d’affectation.

Il est écrit dans 'TEMPL de modification de la LATi@is en consultation : kes mesures prévues

pour lutter contre la pénurie de logements danuget constituent [...] a fixer des quotas de
logements d'utilité publique et a recompenser pas donus d’occupation ou d’utilisation du sol de
'ordre de 10%, la réalisation de batiments dessirgé des logements d’utilité publique dont la
destination est garantie a long terme. Un bonusdipation ou d'utilisation du sol de I'ordre de 20
ou 25% viderait de sa substance la mesure deigatibn du sol. Une telle augmentation ne serait
plus en cohérence avec les autres dispositiongnméghtaires (hauteur, distance aux limites,)etc

Concernant les incitations aux communes, le CheSEUT rappelle que la modification de la loi

sur le logement a créé des incitations financi€¢peéts sans intérét pour I'acquisition fonciére,
financement d’études sur la planification de logetse.) Les aspects péréquatifs évoqués
pourraient aider des communes a accepter sur &uwles résidents moins attractifs sur le plan
fiscal. Actuellement, le Conseil d’Etat examineppmrtunité d’utiliser les mesures fiscales pour
eviter la thésaurisation du sol, comme par exeiapliscalisation des droits a batir non utilisés.

bY

La crainte de quelques députés est que des zondsgdments a loyer modéré sont moins
intéressantes pour les communes sur le plan fis@g également engendrent des codts spécifiques
(infrastructures scolaires par exemple). L'autormmommunale doit étre maintenue, mais en
matiére de logement le canton et les communes wioikaevailler main dans la main, étant donné un
besoin essentiel. Il est relevé que le postuldepi loyers « abordables », ce qui fait référentze
classe moyenne, et donc ne sous-entend pas plugislet moins de revenus pour les communes,
contrairement peut-étre aux loyers « modeérés sadbra préciser ce qu'on entend par loyer
« abordable ». On a entendu I'approche du chef BUTS qui parle d’'un taux d'effort d’'un
maximum de 30% du revenu brut. Y a-t-il d’autreiseces ? Le loyer est-il fixé au prix coltant ?
Un contrdle est-il prévu ?

Le postulat est donc double : relativement direetifcontraignant sur la disposition du bonus,
beaucoup plus exploratoire sur la possibilité deicdes zones de développement d’'un autre type
de logement, qui n'est pas le logement subventionreds quelque chose de nouveau. Le bonus
s’appliquerait a toutes les zones a batir et sprajtortionnel au CUS.



Vote de prise en considération du postulat

En conclusion, le vote de recommandation de priseoasidération est distinct sur les deux grands
themes abordés par le postulat, soit :

* le bonus de surface supplémentaire pour un E@EIe en contrepartie de logements a
loyers abordables ;

e [|'étude d’'une modification du PDCn pour introduites zones de logement spécifiques.

Dans les deux cas et a 'unanimité, les membrda demmission recommandent au Grand Conseil
de prendre en considération ce postulat et dafsmnettre au Conseil d’Etat.

Froideville, le 18 février 2012 Le rapporteur :
(signé)Régis Courdesse



