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

Postulat Stéphane Rezso et consorts -
Quand trop de taxes tuent les taxes ou pour que LlAT ne pénalise pas les Communes

1. PREAMBULE

La commission s’est réunie le 14 novembre 2014 &dle de conférences 403 du DTE, Place du
Chéateau 1, a Lausanne. Elle était composée de Nraeienne Freymond Cantone, Josée Martin,
Martine Meldem, ainsi que de MM. Jean-Marc Gentdacques Haldy, Jacques Perrin, Stéphane
Rezso, Michel Renaud, Jean-Robert Yersin, JearcBianThuillard, Raphaél Mahaim, Gérald
Cretegny et Jean-Luc Chollet, confirmé dans samdélprésident et rapporteur.

Mme Jacqueline de Quattro, cheffe du DTE, étaibapagnée de Mme Chantal Dupré, adjointe,
responsable du groupe juridiqgue du SDT.

M. Jérbme Marcel, secrétaire de la commissionna lies notes de séances.

2. POSITION DU POSTULANT

Le postulant rappelle que depuis le ler avril 2084,communes peuvent prélever une taxe sur les
plus-values qui vont étre réalisées sur leur t@ret Souvent ces plus-values concernent desrisrrai
déja zonés, comme des friches industrielles outeleains a batir. Membre de la municipalité de
Crissier, une commune du PALM ou tous les terraorg déja Iégalisés, cette taxe est pergue lofsqu'i
y a une plus-value, par exemple, quand un terrasse de zone industrielle & zone logement, ou
lorsqu’'un CUS supérieur est autorisé. La taxe spwad a Crissier a environ Fr. 100.- par m2
supplémentaire de plancher. Cette taxe permetcoriamune concernée de financer de nouveaux
colléges, des UAPE, des transports publics li€ardvée de nouveaux habitants. Il précise que la
commune de Crisser a été aidée par Me Haldy pdige¥€son reglement.

A l'instar de Crissier, d’autres communes ont adapt réglement pour percevoir des taxes liées a la
plus-value pour financer les équipements commuiraytaotamment Morges, Cossonay, Nyon,
Prangins, Renens, Gland, Genolier, Bussigny, chgsestc. Cette problématique touche donc
'ensemble du canton et, précise le postulantedette n'est pas prélevée dans les méme situations
gue la contribution de 20% pour les plus-value<ifenes découlant de la LAT : cette taxe concerne en
effet pour I'essentiel des terrains d’ores et d&jmlisés.

Le but du postulat est que, malgré la LAT, la guiité pour les communes de prélever une taxe pour
équipement communautaire soit maintenue. Il rappelle les réglements y relatifs varient d’une
commune a l'autre. Pour les communes, ne plus podigposer de ces montants remettrait en cause
le financement prévu pour ces équipements commaimasit

3. POSITION DU CONSEIL D’ETAT

La cheffe du DTE rappelle que le postulat demandelg nouveau systeme de plus-value qui
doit étre mis en place suite a la modification @& AT ne remette pas en cause les recettes
provenant du prélevement de la taxe d’équipememnnhuanautaire. Il ne doit pas les diminuer
non plus.



En effet, la LAT prévoit un systeme de prélevenmntles plus-values fonciéres. Le Canton
de Vaud, a l'instar des autres cantons, doit metirplace un régime de compensation le plus
équitable possible des avantages et des incontgnmmajeurs résultant des mesures
d’aménagement du territoire dans les 5 ans a contptel™ mai 2014 (date d’entrée en
vigueur de la modification de la LAT) s’il ne vepias bloquer la création de toute nouvelle
zone a batir (art. 38a al. 4 et 5 LAT). Le CE edtere pas attendre 5 ans pour mettre en
ceuvre cette législation, afin que les communesspatssavoir le plus vite possible ou elles en
sont, et de pouvoir sortir du moratoire en vigueur.

Le travail d’établissement de ce systeme est emscdine analyse de droit comparé a éte
effectuée. Il a été procédé par ailleurs a uneyaaatles contributions et impéts liés a la
propriété d’'un immeuble.

Si l'ouvrage est encore sur le métier, il faut ggmer que le Canton de Vaud n’a pas le choix
d’introduire ou non le prélevement de la plus-values dispositions Iégales de la LAT sont
assez claires a ce sujet. En effet, le droit fddixe un régime minimal. L'art. 5 al. 1bis LAT
stipule en effet que « Les avantages résultantekiras d’'aménagement sont compenseés par
une taxe d’au moins 20% ». Laquelle se calculdasdifférence entre le prix du terrain avant
et aprés son classement en zone a batir.

Le produit de la taxe doit étre utilisé pour finand'abord les restrictions équivalant a une
expropriation, soit compenser les désavantage®lde qui, a I'autre bout de la chaine, perd
des droits de construction. Il peut également sewi financer d’autres mesures
d’aménagement du territoire, soit :

— les mesures liées a une meilleure utilisation debds urbaines ou a des possibilités de
densification de I'habitat ;

— un soutien a la préservation de bonnes terreahlés, notamment des SDA.

Les recettes devraient également servir a finanoer protection ou une valorisation de la
forét en cas de défrichement puisqu’il N’y aurditspde plus-value forestiere dans ce cas (art.
9 Lfo) ainsi que les frais d’expertise, de préleeetret de gestion des plus et moins-values.

Concernant le Systéme de prélevement de la taxpig@&ment communautaire, la cheffe du
DTE rappelle que le 4 avril 2011, les articles 4bsmivants de la loi sur les impots
communaux (LICom) sont entrés en vigueur. lls arttoduit un systéme autorisant la
perception d’'une taxe communale pour les dépengesigements communautaires liées a
des mesures d’aménagement du territoire communal inbercommunal (taxe pour

I'équipement communautaire). C’est un systéme asi@lus niveaux (loi, réglement

communal, décision voire convention).

L’article 4b LICom indique que le montant de lagacorrespond au maximum a 50% du coUt
des dépenses d’équipements communautaires liGesadure d'aménagement du territoire
qui occasionne sa perception. Il s’agit des iratiaths dont les collectivités publiques doivent
pouvoir disposer lorsque le quartier est reali$és’dgit principalement des écoles, des
créeches, des hépitaux, des transports publics.

Les parametres suivants doivent étre définis gardglements communaux :

— le taux de la taxe, en pourcents des dépensesipéigents communautaires prises en
considération, au maximum 50% (art. 4 LICom) ;

— le type de dépenses d'équipements communautairsgspren considération, en
distinguant selon que la mesure d’aménagement iakiua légalisation de surfaces
destinées au logement ou a des activités ;



— la fagon dont se calcule le montant des dépensgegighements communautaires prises en
considération.

La décision de taxation est prise par la commures nodalités de paiement de la taxe
peuvent faire I'objet d’une convention.

Théoriguement, rien n'empéche dans la législatierfaite coexister les deux prélevements.
Toutefois, si on ajoute un préléevement a un awkey peut finir par faire beaucoup sur les
épaules d'un propriétaire. Dés lors se pose latmguesle savoir a partir de quand un
prélevement devient confiscatoire.

Dans un arrét de 19¥9e Tribunal fédéral s’est penché sur la réglemméom du prélévement
de la plus-value introduite dans le Canton de Réalle- Ce dernier avait alors fixé le taux du
prélevement entre 40 et 60%. Les recourants faisaetre autres valoir que ce taux de
préléevement aurait un effet confiscatoire contrairéa garantie de la propriété. Selon le
Tribunal fédéral, méme si la somme des differemipdits et contributions liés au gain
immobilier devait culminer a 80% de la plus-valuse-que prétendaient les recourants - il n'y
aurait pas d’effet confiscatoire. Autrement ditagfés le TF, le prélevement ne touche pas a
la substance de la propriété. Le Tribunal fédérphiacontre critiqué la fourchette du taux
prévue par le Canton de Bale-Ville et depuis le st fixé a 50%.

On constate que le Tribunal fédéral a fixé assetehia barre jurisprudentielle du caractére
confiscatoire du prélevement de la plus-value. tgdgvement des deux taxes ne devrait donc
pas poser de probléme en relation avec le caractériscatoire de leur prélevement. Son

acceptation politique est une autre question. Ilflexién actuelle étant des lors d’évaluer

comment la taxe d'équipement communautaire, quistnjgas prélevée par toutes les

communes, peut étre maintenue dans le systeméoquaoit mettre en place.

La responsable du groupe juridique du SDT ajoutelgupoint commun entre les deux taxes
est le fait qu’il doit y avoir une mesure d’aménagat du territoire (AT) qui créée une plus-
value. Dans les deux cas, ce peut étre le clasgathenterrain non Iégalisé en zone a bétir,
mais également étre le cas d'un terrain déja Iegaijui fait, par exemple, I'objet d’'une

mesure de densification qui augmente sensibleraeraléur du terrain.

Ce qui distingue ces deux taxes, c’est ce a quaifimtte les recettes : la taxe d’équipement
communautaires est affectée au financement des abéijuipements communautaires ; la
plus-value simple LAT sert d’abord a financer I'exriation matérielle, et ensuite seulement
a financer des mesures liées a I'AT.

4. DISCUSSION GENERALE

Un député est d’accord avec la position du CE. fiai,de probleme est avant tout politique :
les communes qui ont choisi d’adopter des reglesngmdur la perception des taxes
d’équipements communautaires ont besoin de cesamisnpour réaliser lesdits équipements
communautaires. Dés lors l'objet du postulat est tdmiver une solution qui soit

juridiguement et politiguement acceptable afin de® communes qui ont fait ce choix
puissent continuer a prélever ces taxes pour powaitinuer a accueillir de nouveaux
habitants et construire les équipements nécessaiceste fin. De son point de vue, tout le
monde doit pouvoir partager les objectifs de cstydat, car il releve de la possibilité de
pouvoir continuer cette politique de développemdntappelle que le Grand Conseil avait
accepté a l'unanimité l'introduction de cette pbagé pour les communes. Ce postulat
s’integre parfaitement & son sens dans les réfiexitu Conseil d’Etat relatives a la mise en

L ATF 105 la 134 = JT 1981 | 550



ceuvre de la LAT, et notamment la prise en comptageoblématique des communes qui
ont choisi de prélever ces taxes d’équipement comannmaires. Partageant les préoccupations
du CE quant a la possibilité que les deux taxesspuit cohabiter, il reléve qu’il y a une
nécessité politique de pouvoir continuer a prélelesr montants nécessaires pour ces
équipements communautaires.

Un second député est pleinement d’accord avecrope®, les partisans de la LAT ayant eux-
mémes dit qu’il faut pouvoir maintenir ce type delpvement, qui n'ont pas les mémes
objectifs : il s’agit ici de financement d’infragtitures collectives, alors que la contribution de
plus-value prévue par la LAT a pour but de mettre mace un systeme de vases
communicants entre ceux qui perdent et ceux quagyagde la mise en ceuvre de la LAT. I
peut des lors se rallier aux propos du CE et sautepostulat. Il remarque toutefois que I'on
peut exclure le conflit entre ces deux taxes dasssituations ou les terrains sont déja
légalisés : pour les terrains qui sont déja en zZométir il N’y a pas a toucher au systeme
actuel, il n’y a en effet au sens de la LAT pagdeception de la contribution de plus-value.
Pour ces situations il faut des lors maintenir ystéame actuel. Le conflit potentiel existe
lorsque I'on passe, par exemple, de zone agricateng constructible, ou les deux taxes
peuvent étre cumulées. Si dans ces cas il est deilenaintenir les taxes d’équipements
communautaires prélevées par les communes, il seigiiagir sur I'impoét sur les gains
immobiliers. En effet, la taxe sur la plus-value réslisée lors de la réalisation de cette plus-
value (vente du terrain par exemple). Moment ojpestu I'imp6t sur le gain immobilier.

La responsable du groupe juridique du SDT explicarticle 5 LAT prévoit comme régime
minimal le classement d’'un terrain en zone a bdtir,constitue la mesure d’AT. Mais les
cantons, et certains I'ont déja fait, peuvent préd@utres cas : par exemple, un classement
en zone spéciale, un changement au niveau de $#fidation d’'un classement Iégalis€, ou un
changement d’affectation, comme le passage de mmhestrielle a zone haute densité
résidentielle. Il y a de nombreuses possibilités.

Concernant I'impo6t sur le gain immobilier, le drdédéral prévoit que I'on peut déduire
comme impense la taxe de plus-values comme ladaxées équipements communautaires.
Quand il s’agira de calculer la taxe de plus-valor, déduira les frais d’équipements
techniques d'ores et déja consentis, et la Condéidér ne sera pas opposée a ce que l'on
déduise les frais d’équipement communautaire.

Une députée est municipale de I'urbanisme dansdesecommunes du canton connaissant
une grande croissance démographique et, partard, djumportants besoins d’infrastructures
en lien avec cette croissance. Elle releve gu’hicgtement, pour financer les infrastructures
publigues comme les écoles, les créches, les wasspubliques, plusieurs communes
percevaient feu une taxe compensatoire, qui étgibciée avec les propriétaires en amont des
projets. Cette taxe permettait de percevoir destamd bien plus important que ne le permet
la taxe d’équipement communautaire ; elle a d( @tpgprimée suite a l'arrét dit de Coppet.
Grace a la Motion Haldy, on a pu instituer la tax@nmunautaire, qui rapporte beaucoup
moins. Sa commune a été une des premieres comrauaspter son reglement sur la taxe
d’équipement communautaire. De son point de vue,est quasiment impensable
d’abandonner ce genre de taxes : par exemple, a Nyst prévu prés de 10'000 habitants
supplémentaires a Nyon dans les 6 a 8 prochaine&ean si cette commune ne peut pas
percevoir de taxe d’équipement communautaire, ebea confrontée a de véritables
problemes politiques, sociaux et financiers. Des,lsous une forme ou une autre, il faut
maintenir la possibilité de financer ce développempar un prélevement aupres des
promoteurs. Les plus-values sont en effet tellen@mirmes pour les promoteurs qu’ils
peuvent se permettre cette contribution a l'intprédlic.



Un député demande que le rapport soit précis pguora a I'application de la LAT et cette
perception de la taxe de 20% sur la plus-valueaiatent, il a compris que si on passe de
zone intermédiaire a zone constructible on paign@mimum 20% ; il a compris dans la
discussion que si I'on passe par contre d’'une zZodestrielle en zone logement, c’est le
canton qui pourrait décider de prélever ces 20%aMaurs, il précise que la taxe sur la plus-
value est décidée des la mise a I'enquéte, et dast pas liée a la réalisation de la plus-
value, par exemple par I'encaissement de loyetta @ante du terrain.

La responsable du groupe juridiqgue du SDT explique la décision de la taxation intervient
au moment de I'entrée en vigueur de la mesure diaggment, mais le moment du paiement
est différé au moment soit de la construction deitaliénation.

Le député dernier député a s’exprimer est favorabte genre de prélevements. Quand on
voit les besoins, notamment en infrastructuresaded, dans les communes qui font face a un
important développement, et la difficulté pour cesnmunes a financer ces infrastructures,
ces montants sont indispensables aux communestéAdedecela, s’ajoutent les prélevements
de nature fiscale comme les droits de mutation&rapot sur les gains immobiliers. Il estime
gue c’est entre les prélevements de nature figdatéts de mutation, gains immobiliers, taxe
sur la plus-value) qu’'il faut compenser avec laaluction des nouvelles dispositions de la
LAT, et non pas avec la taxe d’équipement commuaiautDe plus, rappelle-t-il, 'intérét des
ces taxe sur la plus-value est de payer des deotasds de terrains ; or, modere-t-il, tout
déclassement de terrain ne donne pas droit a whemmté, comme l'a arrété le TF,
notamment si un terrain n’est pas équipé ou n'afgiagobjet de projet de développement.
Aussi est-il favorable a ce postulat.

5.VOTE DE LA COMMISSION

La commission recommande au Grand Conseil de pecadrconsidération ce postulat a 'unanimité
des membres présents, et de le renvoyer au CalS&tk.

Lausanne, le 2 décembre 2014

Le rapporteur :
(signé) Jean-Luc Chollet,



