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Résumé

La maitrise fonciere des villes est un facteur incontournable pour avoir une influence sur la qualité
urbaine et la durabilité. Ce travail, apres avoir défini le concept de maitrise fonciere et identifié de
maniere théorique les principes clés d’une stratégie fonciere et immobiliere durable, étudie plus
concrétement trois cas de villes - fortement urbanisées - ayant une stratégie active : Genéve, Bienne
et Lausanne. Cette démarche comparative vise a identifier les éléments et les potentialités des
instruments légaux qui permettent d’avoir une influence sur la durabilité par le biais du foncier : des
enseignements sont tirés de ces exemples. Par la suite, sur la méme grille d’analyse, un diagnostic de
la stratégie fonciere de la Ville de Vevey est fait. Compte tenu des enseignements précedents,

quelques recommandations en vue d’améliorer sa stratégie sont formulées.
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AVANT-PROPOS

Tres souvent, des exécutifs communaux se plaignent du manque de moyens fonciers pour réaliser
des changements et intervenir sur leur territoire. Ainsi, des propos tels que « nous n’avons plus de
terrains a batir, les propriétaires ne veulent pas vendre ou « le territoire communal est déja trop
urbanisé pour pouvoir encore y faire quelque chose » sont tenus. De tels constats d’impossibilité
constituent un blocage pour I'inévitable développement urbain de la commune.

Le foncier et I'immobilier sont pour la plupart détenus par les propriétaires privés'. Dans les limites
du droit, ces derniers sont les acteurs les plus influents dans I'usage final de leurs biens-fonds. Com-
ment peuvent donc les communes mieux s’imposer sur le marché du foncier et avoir une influence
sur l'utilisation du sol?

Les communes doivent savoir trouver des ressources, se régénérer et savoir anticiper les conflits
d’intéréts générés par les usages du sol : pas uniguement en énongant leurs intentions dans des do-
cuments d’aménagement du territoire, pas seulement en lancant des procédures de planification
locale, mais aussi et complémentairement en utilisant les outils d’action fonciére a leur disposition,
en s’organisant d’une maniere efficace et en se positionnant en tant qu’interlocuteur impliqué lors
des négociations.

Cette étude s’intéresse aux domaines du foncier et de I'immobilier en tant que leviers fondamentaux
pour contribuer au développement durable du territoire selon des critéres sociaux, économiques et
environnementaux. En effet, les communes qui maitrisent le foncier peuvent influencer la résolution
de problemes reconnus comme publics et garantir une bonne qualité urbaine.

Le but de ce travail est de permettre aux communes d’identifier les différentes potentialités des ins-
truments a leur disposition qui leur consentent une bonne maitrise fonciere. Les instruments et les
formes de gouvernance et de gestion les plus efficaces seront mis en lumiere a travers des exemples
de villes ayant une stratégie fonciére active. Autrement dit, il est question de comprendre quels sont
les instruments et comment sont-ils utilisés, pourquoi et avec quels effets. Les enseignements qui
peuvent étre tirés de ces exemples permettent de formuler des recommandations pour valoriser la
stratégie fonciére de la Ville de Vevey.

Ce travail s’insére dans le cadre du Master d’études avancées en Urbanisme durable (MAS) de
I’'Université de Lausanne et a été effectué pour la Ville de Vevey. Il s’adresse principalement d’'une
part au comité scientifique qui I’'examinera, d’autre part aux élus de la Ville de Vevey ainsi qu’aux
responsables de |'urbanisme, de I'architecture, de la gestion des biens immobiliers et a leurs collabo-
rateurs, ainsi qu’a toute personne intéressée par les stratégies foncieres.

1 BCv, (2007).
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1 INTRODUCTION

1.1 Contexte de I’arc Iémanique

Un fort dynamisme démographique surtout dii a une immigration importante, une pénurie de loge-
ments marquée, une évidente spéculation immobiliere, le manque de terrains a batir bien situés, un
parc immobilier vétuste et peu efficace sont parmi les facteurs qui alterent I'équilibre de I'arc |éma-
nique et mettent en péril sa durabilité.

Sous l'impulsion de sa prospérité économique, a laquelle est étroitement liée sa forte attractivité
(emploi, accessibilité, situation, etc.), le Canton de Vaud connait un important afflux de population :
cette derniére a augmenté de 40%’ depuis 1970. Cette augmentation est principalement liée a
I'immigration, qui s’est accentuée depuis I'entrée en vigueur de I'accord de libre circulation (ALCP,
2002)°. La plus forte attractivité du canton se situe surtout autour des villes sises sur les rives de I'arc
Iémanique, ol la densité de population y est la plus forte (voir Figure 1). Accueillant environ 700'000
habitants en 2010, selon les prévisions, le canton verra encore sa population augmenter d’environ
80’000-100'000 habitants/emplois & I’horizon 2020",

CANTON

PENEUCHATEL k Figure 1 : Densité de la population
o (hab/km?2). Source : SCRIS/OFS,

‘ (2009).
P
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' DE FRIBOURG
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i Bulle
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FRANCE
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0 10km ! (75)
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(75)

Soutenue par la croissance démographique, la demande de logements est tres forte et la construc-
tion actuellement insuffisante pour faire face a la hausse du nombre de ménages’. La pénurie de
logements est telle que le taux de logements vacants est en moyenne bien inférieur au seuil de fluidi-
té® qui se situe entre 1% et 1,5% (par exemple : Lausanne 0,17%, Vevey 0,45%, Nyon 0,13%, Morges

> PDCn (2008).

* OFL, ZHAW, (20009).

* Selon différentes sources PALM, (2007), PDCn (2008).

> SCRIS (2011).

® Le seuil de fluidité est atteint quand chacun peut trouver un logement adapté a ses besoins et a ses moyens.
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0,06%, Genéve 0,23%)’. L’évolution des gains annuels en population, respectivement en logements,
illustre clairement ce probléme (voir Figure 2) :

3.0% 20000
5%
15'000
20%
15% 10'000
1.0%
5'000
05%
0% Logamints
: 8 8 8 8 58 838 8 888 N T T T
R 2 RSP 2R A8 NANN 583359525352833593235888888¢3¢88

Figure 2 : Evolution du taux de vacance de logements dans le Canton de Vaud 1976-2009 (a gauche). Gains
annuels en population et en logements dans le Canton de Vaud 1980-2009 (a droite). Source : Canton de
Vaud (SELT), 2010.

La valeur stratégique des villes situées dans des aires métropolitaines, comme I'arc lémanique, et
leur attractivité les rendent également trés prisées du point de vue financier. En effet, le foncier et
I'immobilier sont des objets de placement : investir dans la pierre est une valeur sure. D’autant plus
quand elle se trouve dans une zone bien située, ou la demande est forte.

Pour de nombreux acteurs, le sol n’a donc pas seulement une valeur d’usage : il est un secteur privi-
légié de valeur d’échange. La construction d’immeubles a tendance a répondre plus a une rationalité
financiére qu’a une réalité de besoin : I'offre, pour de nombreux acteurs privés, ne dépend pas tant
d’une « demande objective® », que d’une demande de rentabilité & court terme. Cette situation tend
le marché et incite les propriétaires a la spéculation, avec la conséquente hausse des prix ou thésau-
risation de terrains, qui sont de maniere générale de plus en plus rares dans des endroits bien situés.
La hausse des prix des terrains a des conséquences d’une part sur la population (accés au logement),
d’autre part sur les communes. Ces derniéres peuvent notamment rencontrer des obstacles sur les
taches qu’elles doivent accomplir (publiques et sociales) et voir diminuer leur attractivité pour les
contribuables (particuliers ou entreprises).

Face a ces constats, le facteur économique semble peser de maniere significative sur la durabilité du
foncier. Le fait que la population ne puisse pas accéder au logement, a cause des loyers ou des prix
d’achat trop chers dans les villes bien situées, engendre clairement des problemes sociaux et envi-
ronnementaux : le tissu social est appauvri et I'attractivité des villes est en danger. Les classes so-
ciales touchées par ce probléeme d’inaccessibilité sont obligées de s’installer dans le périurbain. Ce
phénoméne crée de nombreux problémes de durabilité liés aux déplacements et contribue a
I’étalement urbain.

Ajouté a la tension du foncier et de I'immobilier, il faut aussi tenir compte du fait que les ménages
sont le deuxiéme consommateur d’énergie finale® en Suisse (29 % en 2008)™. L'impact des batiments

7 SCRIS (2011), OCSTAT, (2010).

8 Analysée par le moyen de données statistiques fournissant des informations factuelles sur I'évolution démo-
graphique et le parc de logements de la commune.

° L’énergie finale est I'ensemble des énergies délivrées prétes a I'emploi a I'utilisateur final.
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dans le métabolisme urbain génére des problémes environnementaux importants (pollutions, exploi-
tation de ressources fossiles, etc.), d’autant plus quand le parc est vétuste et énergétiquement
gourmand™ (voir Figure 3).

MJ/m*an &
P R LT

mm Litres de mazout/m?an
800 1970— 22
195 v—4

700 | 1920—v—V— 20

v ; = 18

*0 v v v (200 L 16
- v v v ||ECO

- 14

: ; : 19904 @ _

400 v v v gom F 12

v v v 2000 _—_ 10

300 ~ : : : ]| = L 5

s00 | Aprés rénovation Minergie = ; g% 10 Eﬂ L 6

2010 1M .

100 - Minergie Minergie P 5

0 - 0

Figure 3 : Classement par indice énergétique des batiments. Source : http://energie-
umwelt.ch/fr/economiser-le-chauffage/situer-sa-consommation-de-chauffage

Or, dans le Canton de Vaud seul un quart du parc est plus récent

que 1980 (voir Figure 4). Bien que les progres techniques dans la 1991-2000 vor / avant

construction en termes d’efficacité énergétique soient impor- 1981 — 1946
tants, la mise en ceuvre est encore insuffisante. 1990 12,7
Compte tenu de ce qui précede, il est clair que cette situation 1971-  154%
constitue un probléme social, économique et environnemental 1980 30,6%
collectif. Cette crise liée au foncier interroge les politiques pu-
1946-1970

bliques, notamment l'influence que peuvent avoir les politiques

i e . . Ly . Figure 4 : Epoque de construction selon re-
de planification urbaine et fonciéres sur I'amélioration de ces € pod
censement 2000 logements. Source : SCRIS,

prOblemes' Observatoire du logement, 2010.

1.2 Enjeux de durabilité liés au foncier

Dans le contexte urbain suisse actuel et notamment de I'arc Lémanique, qui est soumis a forte pres-
sion —sociale, économique et environnementale-, les enjeux de la gestion et de durabilité relatifs au
foncier et a I'immobilier se complexifient toujours davantage. Suite a I'identification des enjeux prin-
cipaux, des objectifs pour I'amélioration de la durabilité seront formulés.

' OFEN, (2009).

! vétuste = construit avant 1980, avec un indice de dépense énergétique de plus de 600 MJ/mZan. L'indice
énergétique est I'énergie nécessaire annuellement au chauffage par rapport a la surface brute. L’objectif du
modele de prescriptions énergétiques des cantons (MoPEC, 2008) fixe cette limite Source :
http://www.endk.ch/mopec.html
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Enjeux sociaux

Le foncier et I'immobilier représentent des composantes essentielles pour le bon fonctionnement de
la société, car ils en sont le « substrat », générateur de multiples interactions et fonctions. lls font
partie des éléments incontournables pour le développement harmonieux et durable du territoire. Au
niveau social, les enjeux principaux consistent a répartir I'acces aux ressources et a limiter les inégali-
tés, ceci dans une optique de justice urbaine : il ‘agit de garantir I'accés au logement a toutes les
couches de la population dans un cadre de bonne mixité intergénérationnelle, culturelle et sociale,
veiller a 'adéquation et a la qualité des logements (selon la demande et les catégories de logements
qui manquent le plus) et de I'espace public. La qualité urbaine du point de vue social reléve essentiel-
lement de la dimension humaine et sensorielle, de l'intensité des lieux, de la concomitance des
échelles et fonctionnalités, de I'accessibilité et de la sociabilité™.

La qualité de l'urbanisation peut étre appréciée a I'aide de nombreux critéres et peut étre analysée a
travers différents instruments (boussole du développement durable, Sméo, Facteur 21, etc.)™.

Enjeux économiques

Dans le Canton de Vaud, le marché libre est dominé par I'économie privée qui joue un réle prépon-
dérant dans le marché foncier et immobilier, surtout dans la production de logements®. Or, comme
il a été soulevé auparavant, la propriété fonciere est en grande majorité en possession d’acteurs pri-
vés, dont les objectifs peuvent souvent étre uniquement orientés vers le rendement (investissement,
spéculation, etc.) et ainsi négliger la durabilité sociale et environnementale. Dans une optique de
durabilité, un enjeu pour les collectivités est de pouvoir infléchir les conséquences redistributives
perverses générées spontanément par le droit du sol et le fonctionnement des marchés'®, autrement
dit de limiter I'exclusion des populations les moins aisées vers la périphérie des villes. Pour limiter ce
phénoméne, I'enjeu est de maintenir un équilibre au niveau de I'offre et de la demande ainsi que du
niveau des prix.

Le droit de propriété est bien ancré dans la Constitution suisse et il donne aux propriétaires le pou-
voir de retarder ou bloquer des projets importants pour le bon développement de la ville (réaména-
gement de quartiers, construction de nouvelles infrastructures, etc.). Par conséquent, un enjeu pour
les collectivités est d’avoir une position forte (par le biais de leur stratégie) vis-a-vis des propriétaires,
qui leur permette de négocier et concilier les intéréts publics et privés et favoriser les partenariats.
Lorsqu’il est possible de dégager des synergies entre les objectifs de I'aménagement du territoire
(durabilité) et les impératifs de la gestion fonciére et immobiliére (rentabilité), les projets avancent
plus vite et sont généralement porteurs de meilleures qualités urbanistiques et environnementales’.
Par exemple, les villes qui étudient la faisabilité économique d’un projet peuvent mieux négocier
avec le propriétaire les conditions de production et de partage des frais (espaces publics) car, en
connaissant la marge de manceuvre en termes financiers, elles peuvent demander une contribution
adéquate.

2 1GUL, (2009).

B1GUL, (2009).

" Voir guide indicatif des outils d’évaluation de projets selon le développement durable. ARE (2004).
> M. Tranda-Pittion (2010).

'® R, Prélaz-Droux (2008).

' R. Prélaz-Droux (2008).
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Enjeux environnementaux

Au niveau environnemental, un enjeu majeur est de limiter I'’étalement urbain et d’économiser la
ressource « sol »'®. ’urbanisation vers I'intérieur des villes devient ainsi prioritaire et stratégique.
Dans un contexte urbain déja trés dense et prisé, la commune peut intervenir sur les conditions
d’utilisation effective du sol, car cette derniére a aussi une incidence sur |'utilisation des ressources.
Un enjeu consiste donc a poser les conditions pour faciliter une utilisation efficace de I'énergie, par
exemple en promouvant ou imposant des criteres élevés en matiere d’économies d’énergie dans les
sites urbanisés ou lors d'un réaménagement chaque fois que l'occasion se présente, en vue
d’atteindre a long terme, par exemple, I'objectif d’une « société a 2000 watts », ceci en allant méme
au-dela des normes fixées par la législation.

De plus, il s’agit de prendre des mesures d’aménagement qui permettent de produire des énergies
renouvelables®. La production d’énergies renouvelables requiert de I'espace. Par exemple, la cons-
truction d’un chauffage a distance a pellets sur un territoire déja fortement bati ne s’improvise pas.
Son implantation nécessite des terrains. Si la ville ne dispose pas de réserves de terrains situées dans
la future zone d’implantation, elle doit faire preuve d’une certaine anticipation pour réaliser ses ob-
jectifs.

En promouvant ou conditionnant un niveau d’efficacité énergétique élevé et en l'intégrant a leurs
réflexions de planification ou lors des opérations foncieres, les villes contribuent d’'une part a valori-
ser le patrimoine immobilier et d’autre part a améliorer le métabolisme urbain.

1.3 Schéma résumé des enjeux de durabilité liés au foncier

Pour défendre la durabilité, un enjeu pour les collectivités est de se doter de politiques et stratégies
fonciéres et immobilieres efficaces qui leur permettent d’avoir une influence sur la production de
leur territoire, ceci par la mise en place de dispositifs institutionnels et de régles essentiellement
formelles permettant une régulation cohérente et efficace des usages et des affectations du sol®. Les
communes doivent étre capables de gérer au mieux les outils (Iégaux et incitatifs) a leur disposition
afin d’augmenter leur marge de manceuvre et leur capacité de coordination face a de nombreux
acteurs aux stratégies variées, dans le but de réduire les probléemes sociétaux, de limiter les dérives
économiques ainsi que de rendre plus efficace I'utilisation des ressources. Les enjeux principaux sont
la qualité urbaine et la durabilité (voir Figure 5).

¥ Selon I'art. 1 de la LAT, un des objectifs principaux de 'aménagement du territoire est d’assurer une utilisa-
tion mesurée du sol.

% Confédération suisse (DETEC, ARE), Conférence des gouvernements cantonaux (CdC), Conférence suisse des
directeurs cantonaux des travaux publics, de 'aménagement du territoire et de I'environnement (DTAP), Union
des villes suisses (UVS), Association des Communes Suisses (ACS). (2011).

%5, Nahrath, (2005).
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Qualité urbaine et

durabilité

ENJEUX ENJEUX ECONOMIQUES

ENVIRONNEMENTAUX Limitation de I'impact des
conséquences redistributives
spontanées (riches: au centre-ville.
Pauvres: en périphérie)

Amélioration
qualité/efficacité
énergétique du

patrimoine Equilibre entre la demande et I'offre
Utilisation d'énergies Niveau de prix accessible a différentes
. renouvelables classes de population

Coproduction de l'urbanisation et

ENJEUX SOCIAUX .
partenariats

Garantie a I'accés aux ressources et au
logement a toutes les couchesde la
population

Mixité intergénérationnelle culturelle et
sociale

Adéquation de la qualité des logements
et de I'espace public

Limitation des inégalités

Figure 5 : Schéma résumé des enjeux de durabilité liés au foncier.

1.4 Objectifs généraux pour répondre aux problémes liés au foncier

Compte tenu de ce qui précede, les communes qui se sentent concernées par les problemes créés
par le foncier et désireuses d’agir de maniére durable sur le développement de leur territoire, en
fonction de leur contexte local, peuvent orienter leur action fonciere sur les objectifs généraux sui-
vants :

Objectifs sociaux : instaurer un équilibre
entre offre/demande de logements, garan-
tir I'accessibilité aux logements, favoriser

la mixité et la qualité urbaine. o .
Objectifs sociaux

Objectifs économiques: équilibrage des -
! . q’ ) g o & o Objectifs Objectifs

systemes de marché, négociation des inté- économiques environnementaux
réts, faisabilité des projets, redistribution

de la plus-value fonciere.

Objectifs environnementaux: limitation de
I'utilisation de ressources (sol, ressources Qualité
fossiles) et augmentation de I'utilisation de

urbaine et
durabilité

ressources renouvelables pour la produc-
tion d’énergie, densification urbaine.
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1.5 Problématique

Victime de sa croissance économique, I'arc Iémanique est touché par différents problemes liés au
foncier et a 'immobilier. Comme il a été souligné auparavant, son développement futur en termes de
durabilité comprend des enjeux et des défis importants. Les pouvoirs publics peuvent intervenir pour
essayer de résoudre les probléemes collectifs a travers les politiques publiques et en formulant des
stratégies foncieres qui leur permettent d’avoir davantage de maitrise fonciére.

En partant de ce constat, la question centrale de cette recherche est de définir et d’analyser des
bases sur lesquelles fonder les stratégies fonciéres et immobilieres. Que signifie maitrise fonciéere ?
De quelle maniére une commune peut-elle se doter d’une stratégie fonciere et immobiliére effi-
cace ? Quels sont les meilleurs outils et démarches exploitables par les villes déja fortement urbani-
sées pour développer ou consolider leur maitrise fonciére et orienter le développement vers la dura-
bilité ? Quels types de stratégies contribuent a la durabilité en termes de qualité sociétale et de
I’espace public, de viabilité économique, de bonnes performances architecturales ? De quelle ma-
niére les villes devraient conduire la valorisation du patrimoine immobilier ? Quels enseignements
tirer des stratégies d’autres villes ayant une politique fonciére active ? Quelles sont les potentialités
des instruments légaux a disposition ? Enfin, comment s’appliquent ces principes au contexte de la
Ville de Vevey ?

1.6 Cadre analytique et objectifs

L'objectif général de ce travail est de fournir a la Ville de Vevey une base de réflexion pour
I’élaboration ou I'amélioration de sa stratégie fonciére et immobiliére, qui serait aussi une source
d’inspiration pour d’autres villes vaudoises de I'arc Iémanique présentant des caractéristiques simi-
laires.

Pour atteindre cet objectif, il est d’abord essentiel de clarifier ce qui est entendu par maitrise fon-
ciere et par stratégie. Ensuite, seront présentés les instruments légaux qui permettent d’avoir une
stratégie fonciere et immobiliere durable et efficace. En procédant selon une démarche comparative
des stratégies fonciéres de trois villes (Geneve, Bienne et Lausanne) basée sur une grille d’analyse
commune, sera ensuite montrée plus concretement la maniere dont sont utilisés les instruments
légaux a disposition et quelles sont leurs potentialités. A partir de point forts de ces stratégies, seront
tirés des enseignements. Une fois posé ce cadre empirique, un diagnostic de I'état de la politique
fonciere de la Ville de Vevey sera fait.

Ce diagnostic sert a mieux comprendre de quelle maniére s’articule la stratégie fonciére de la Ville de
Vevey et surtout comment s’organise I'ensemble des prises de positions des élus par rapport aux
opérations foncieres. Il est intéressant de relever la maniere de s’organiser choisie par le législatif et
I’exécutif, d’analyser comment se fait la répartition des taches et des compétences et quelles sont les
mesures entreprises par la commune. Il est aussi intéressant de connaitre les objectifs poursuivis, les
régles décisionnelles en vigueur et leur utilisation, I’évolution du patrimoine foncier et immobilier et
quelles sont les stratégies de gestion de ce dernier. L'objectif général de ce diagnostic est d’évaluer
I’état de la prise en compte du développement durable dans le cadre de la politique fonciere®’.

! Cette démarche s’inspire du projet de I'IDEHAP « Propriété fonciere et aménagement durable du terri-
toire. », Chavannes-prés-Renens, 2008.
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Suite a cela, I'objectif final est de formuler des recommandations en vue du renforcement de la ges-
tion durable du patrimoine foncier/immobilier de la Ville de Vevey.

1.7 Hypothéses

L’hypothése centrale de ce travail est que, lorsque les communes agissent aussi bien sur le droit pu-
blic — c’est-a-dire par I'intermédiaire de politiques publiques - que sur le droit privé en étant un ac-
teur impliqué -propriétaire- dans les processus et les projets urbains, elles acquierent une bonne
maitrise fonciére et peuvent avoir une plus grande marge de manceuvre lors de négociations avec les
propriétaires, mieux accomplir les taches publiques et redistribuer les inégalités. L’utilisation de ces
instruments est d’autant plus efficace quand ils sont combinés.

Une bonne maitrise fonciere existe quand une collectivité arrive a trouver un équilibre entre
I'utilisation des regles institutionnelles qui lui permettent d’agir sur les usages effectifs du sol et les
moyens qu’elle se donne -grace a sa stratégie- pour atteindre ses objectifs. Son action est d’autant
plus efficace quand :

1. elle dispose d’'une stratégie réfléchie et adaptée a sa situation, d’'une organisation performante
ainsi que de ressources (financiéres et humaines) pour sa mise en ceuvre qu’elle arrive a mobiliser de
maniere concréte en faveur d’'un développement durable et d’une urbanisation de qualité.

2. elle dispose d’un patrimoine foncier et immobilier dont elle peut se servir en tant que levier pour
favoriser un développement durable du territoire et la mise en ceuvre de la politique fonciere.

3. elle arrive a influencer les dynamiques et effets pervers générés par le marché foncier en couplant
I'utilisation d’instruments de droit public et privé.
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2 MAITRISE FONCIERE

2.1 Définition de maitrise fonciére

Le concept de maitrise fonciére est défini de maniere trés générale comme la faculté d’'une com-
mune de savoir utiliser le foncier pour influencer de maniéere stratégique et durable le développe-
ment de son territoire.

Plus concretement, la commune peut avoir une double influence sur le processus de production du
territoire et sur les usages effectifs du sol. Premiérement, elle dispose de 'autorité pour I'attribution
du droit des sols qui lui est conférée par la loi (LAT, LATC, etc.) et elle en détermine les conditions ;
deuxiemement, elle dispose, dans le cas ou elle est propriétaire, de droits de propriété sur des ter-
rains et des immeubles afin de les utiliser de maniere stratégique pour la réalisation de ses objectifs.

Une commune avec une bonne maitrise fonciere sait donc actionner de maniére stratégique des
« paquets » d’instruments de droit public et de droit privé pour intervenir directement ou indirecte-
ment sur les déséquilibres sociaux, économiques et environnementaux générés par le foncier.

2.2 La commune en tant qu’autorité de ’aménagement du territoire

La législation fédérale sur 'aménagement du territoire (LAT, RS 700) et cantonale (LATC, RSV 700.11
et RLATC, RSV 700.11.1), confére aux communes vaudoises l'autorité pour réguler les modalités
d’utilisation du sol, ainsi qu’une certaine autonomie en matiére d’aménagement local. Les com-
munes doivent traduire les options de leur aménagement, dans les limites des directives qui pro-
viennent des instances supérieures (cantonales et fédérales), en des mesures contraignantes (ou pas)
pour les propriétaires fonciers. Elles peuvent le faire de différentes manieres :

e Mesures de planification directrices (plan directeur communal, plan directeur localisé) ou
d’affectation (plan général ou partiel d’affectation, plans de quartier, etc.)

e Reéglement des constructions, police des constructions

e Procédures d’octroi de permis de construire

2.2.1 Mesures de planification

Les plans directeurs sont des documents d’intention et de coordination et servent de référence et
d’instrument de travail pour les autorités communales. Les plans directeurs (régionaux, communaux
ou localisés) sont soumis au conseil communal et doivent étre approuvés par le Conseil d’Etat.

Plan directeur Communal

Le plan directeur détermine les objectifs d’aménagement de la commune et tient compte des op-
tions cantonales et régionales (Art. 35, LATC). Il a pour but d'assurer un aménagement continu et
cohérent du territoire et fixe dans les grandes lignes les objectifs a atteindre (a moyen et a long
terme), compte tenu du développement souhaité et de I'évolution des besoins individuels et collec-
tifs (Art. 25, al. 1-2 LATC). Les communes de plus de mille habitants sont obligées d’établir un plan
directeur (Art. 38, LATC), en revanche ce dernier n’a pas de valeur contraignante pour les proprié-
taires. Il ne peut pas étre utilisé comme moyen de régulation des usages du sol a proprement parler.
Il a néanmoins une action indirecte. En effet, la création du plan directeur est le moment opportun
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pour commencer la réflexion sur les questions de propriété du sol. Par exemple, le fait d’avoir une
vision permet d’identifier les zones stratégiques du développement et d’orienter de maniere antici-
pative I'action fonciere sur ces sites.

Plan directeur localisé (PDL) ou de quartier (PDQ)

Cette planification directrice (PDL) poursuit des buts similaires au plan directeur communal, mais fixe
plus concrétement les principes d’'aménagement sur une portion de territoire (espaces publics, cons-
tructions et aménagements extérieurs. Le plan directeur localisé permet d’élaborer une « idée
d’aménagement » réaliste et d’adapter en conséquence le plan général d’affectation (PGA). Cet ins-
trument a caractére stratégique impose uniquement les regles nécessaires pour garantir l'intérét
public en réservant autant de souplesse que possible pour les autorités et les constructeurs®.

De maniére concréte, le plan directeur localisé fixe les objectifs et les principes d'aménagement por-
tant notamment sur les espaces publics, les constructions et les aménagements extérieurs. Il déter-
mine aussi les mesures qui concrétisent les objectifs et les principes d'aménagement ainsi que le
programme des mesures qui reléve de la compétence de la municipalité (art. 38b, al. 2-3, LATC).

L’avantage du plan directeur de quartier est qu’il s’agit d’un instrument de planification dynamique
et souple. Etant une planification non contraignante pour les propriétaires, il est plus ouvert a de
nombreuses inconnues et adaptable aux imprévus, en garantissant tout de méme la défense de
I'intérét public.

Plan d’affectation

Le plan général d’affectation (PGA) et le plan partiel d’affectation (PPA), complétés par un réglement
(RPGA), réglent |'affectation (zone a batir ou pas, zones agricoles et zones a protéger), la mesure de
['utilisation du sol, les conditions de construction et également le degré de sensibilité au bruit dans
les diverses zones qu'ils délimitent, ceci a différentes échelles territoriales. Le PGA distingue les zones
a batir des zones non constructibles et est I'élément de base pour la planification territoriale de la
commune. Il définit les périmétres et |’affectation des territoires communaux en fonction des besoins
prévisibles sur un horizon de 15 ans. Le PPA s’applique a une échelle plus fine, sur une portion plus
petite du territoire communal.

Ils sont élaborés sur la base des plans directeurs (Art. 14 LAT et art. 43 et 47 LATC) et sont contrélés
par le canton (art. 16, al. 1, LAT). Contrairement aux plans directeurs, les plans d’affectation ont force
obligatoire pour chacun. Les propriétaires fonciers y sont donc contraints et doivent les respecter.

Les plans d’affectation représentent I’échelle de planification pertinente a laquelle la commune dé-
termine les usages effectifs du sol attendus et légalement possibles. Pour cette raison, les plans
d’affectations doivent tenir compte de la réalité fonciere, car ceci est indispensable pour que la
commune puisse accomplir son projet de territoire.

La commune peut intervenir sur le plan d’affectation avec des instruments de droit public inhérents a
I'aménagement du territoire (programme ou contrats d’équipement, servitudes et charges foncieres
de droit public, etc.), ainsi qu’avec des instruments de droit privé relatifs aux droits réels (contrats,
servitudes de droit privé, etc.). Ceux-ci seront décrits de maniere plus détaillée dans le chapitre 3.3.

2 http://www.vd.ch/fileadmin/user_upload/themes/territoire/amenagement/fichiers_pdf/procedure_PDL.pdf
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Grace a l'utilisation de ces instruments de maniere conjointe au plan d’affectation, la commune peut
par exemple débloquer des situations inconfortables, garantir la réalisation d’un projet dans un délai
donné, faire des partenariats avec les propriétaires privés. Autrement dit, la commune peut s’assurer
que ses intentions se concrétisent aux lieux et dans les délais qu’elle souhaite®.

Plan de quartier (PQ) et plan de quartier de compétence municipale (PQCM)

Le plan de quartier (PQ) est un plan d’affectation limité a une portion déterminée du territoire et fixe
des conditions détaillées d'urbanisme, d'implantation et de construction dans ce périmetre. Le PQ se
compose d’un plan, accompagné d’'un reglement, qui doit étre en accord avec le plan directeur
communal.

Le plan de quartier de compétence municipale (PQCM) est subordonné a I'existence d’un plan direc-
teur localisé ainsi qu’au plan d’affectation, auxquels il doit étre conforme. Il précise les conditions
régissant les espaces extérieurs, I'implantation et les gabarits des constructions applicables a un sec-
teur. Ce plan, comme son intitulé le précise, n’est pas soumis a I'adoption du Conseil Communal ni a
I'approbation du Conseil d’Etat. Cette caractéristique permet a la commune d’avoir plus
d’autonomie.

La planification au niveau du plan de quartier, qu’elle soit de compétence municipale ou pas, est
idéale pour s’imposer face aux propriétaires, notamment pour imposer a long terme les conditions
de développement du secteur en question. La fixation des régles et la négociation des intéréts méri-
tent donc une attention particuliére.

Coordination entre aménagement du territoire et améliorations fonciéres (AT/AF)

Dans le Canton de Vaud, une loi est particulierement dédiée aux améliorations foncieres (LAF). Elle
intervient lors d’'un nouveau plan d’affectation ou de la modification d’un plan. Les améliorations
fonciéres offrent un cadre organisationnel approprié pour gérer les aspects fonciers et financiers des
projets publics ou privés de mise en valeur du sol de maniere coordonnée aux planifications.

Lors de I'examen préalable (consultation), le Service du développement territorial (SDT) du Canton
vérifie la faisabilité fonciere et financiere du projet. Cette opération a pour but d’éviter de légaliser
un plan dont la faisabilité n’est pas certaine. Dans ce contexte, le rapport « 45 OAT » comprend un
chapitre spécifique sur la problématique fonciére et le financement des espaces et équipements
collectifs. Quand les problématiques liées au foncier sont complexes ou conflictuelles, le SDT de-
mande de compléter I'étude de faisabilité par une étude préliminaire en améliorations fonciéres.”
Grace a cette maniere de procéder, les propriétaires peuvent mieux apprécier les conséquences du
projet (droits a batir, frais d’équipement a sa charge, etc.) et la commune dispose d’une esquisse
réaliste et approuvée par les services cantonaux, ainsi que d’un premier sondage sur les intentions
des propriétaires®.

Suite a I'étude de faisabilité, si les propriétaires sont convaincus par la démarche, ils peuvent soit
signer une convention avec la commune, soit créer un syndicat d’améliorations foncieres (majorité
des propriétaires). La création du syndicat peut aussi étre imposée par les autorités (voir Figure 6).

> RUN, (2009).
** prélaz-Droux R., Maunoir A., Tranda-Pittion M., (2009).
% Canton de Vaud, DINF-SAF-SAT, (1999).
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Figure 6 : Etapes de la procédure générale de coordination AT/AF dans le Canton de Vaud.
Source : Prélaz-Droux R., Maunoir A., Tranda-Pittion M., (2009).

Grace a cette procédure, la commune peut limiter les recours de deuxieme instance et mieux pro-
mouvoir I'intérét général.

2.2.2 Police des constructions et permis de construire

La police des constructions est régie par les différentes lois fédérales (LATC, OAT) et cantonales
(LATC-VD, etc.), ainsi que par le réglement communal. La police des constructions veille a ce que les
constructions, quelle que soit leur destination, ainsi que les aménagements qui leur sont liés, présen-
tent un aspect architectural satisfaisant et s’intégrent a I'environnement (art. 86, al. 1 LATC). Elle
s’assure que les projets soient fiables en termes de solidité, sécurité et salubrité des constructions
(art. 89-93 LATC) et que la suppression des barriéres architecturales soit respectée (art. 94-96 LATC).
La police des constructions doit aussi favoriser une utilisation rationnelle et économique de I'énergie
dans les constructions (art. 97, LATC). La surface ou le volume supplémentaire des éléments de cons-
truction destinés a répondre aux exigences d'isolation et de ventilation supérieures aux normes en
vigueur ne sont pas pris en compte dans le calcul des coefficients d'occupation ou d’utilisation du sol
et de la hauteur du batiment (art. 97, al. 3). Les batiments neufs ou rénovés atteignant des perfor-
mances énergétiques sensiblement supérieures aux normes en vigueur bénéficient d'un bonus sup-
plémentaire de 5% dans le calcul des coefficients d'occupation ou d'utilisation du sol (art. 97, al. 4).

Les bonus peuvent étre accordés par les communes en guise de "prime a la qualité" : il s’agit de favo-
riser les propriétaires a améliorer la qualité de leur projet (selon des objectifs d’intérét public) par
une incitation financiére ou une récompense aux efforts des investisseurs/constructeurs, par
exemple en leur permettant de construire selon un coefficient d'occupation du sol (COS) ou d'utilisa-
tion du sol (CUS) supérieur a celui permis pour la zone concernée.

Le permis de construire est une autorisation pour tout travail de construction ou de démolition visant
a modifier de facon sensible la configuration, I'apparence ou I'affectation d’un terrain ou d’un bati-
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ment. Le permis de construire est octroyé par la municipalité qui s’assure de la conformité du projet
aux dispositions légales et réglementaires, des autorisations préalables, ainsi que de I'équipement du
bien-fonds (Art. 103-123, LATC).

Lorsque la commune évalue un projet, avant la demande de permis de construire, elle peut, dans les
limites du droit public, essayer de négocier I'imposition de certaines conditions avec le propriétaire
(et I'architecte). Si ces négociations se font en amont de la demande du permis de construire, le pro-
jet a plus de chances d’aboutir et d’étre de meilleure qualité. Il serait contre-productif de poser ces
conditions plus tard, car le propriétaire se trouverait a un stade déja avancé de la planification et
aurait déja engagé des frais pour la planification.

2.2.3 La question du foncier en amont des mesures de planification

En conclusion, par sa fonction régulatrice, la ville peut intervenir sur le développement de son terri-
toire en définissant les conditions dans les plans d’aménagement (création ou révision): ceci se ré-
percute sur l'usage et la valeur des terrains publics et privés. La commune doit intégrer I'approche
économique du foncier dans la fabrication des droits du sol. Dans le Canton de Vaud, cet aspect est
garanti par la coordination entre aménagement du territoire et améliorations foncieres (LAF) : dans
le cadre de I'examen préalable (phase de consultation), le Service du développement territorial (SDT)
vérifie la faisabilité fonciere et financiére du projet.

Quand la commune est consciente de la faisabilité financiére du projet, c'est-a-dire du montant ap-
proximatif de la réalisation du projet, elle se trouve dans une position favorable pour instaurer un
terrain de négociation avec les propriétaires. La commune doit veiller, le plus en amont possible des
réflexions de planification, a fixer les conditions pour une mise en ceuvre fonciere qui est en accord
avec les objectifs et les intentions communales.

2.3 La commune en tant que propriétaire

2.3.1 La propriété en général

Avant de traiter de la propriété communale, il est nécessaire de préciser quelques notions concer-
nant la propriété en général.

En Suisse, la propriété est un droit fondamental garanti par la Constitution fédérale (art. 26).

La propriété est I'objet du droit privé (CCS), notamment des droits réels : ces derniers régulent les
rapports entre les individus et les choses immobilieres ou mobilieres, ainsi qu’entre propriétaires ou
titulaires d’autres droits réels®. Les droits réels attribuent a leur titulaire un pouvoir immédiat, total
ou partiel sur un immeuble?’. Ceci signifie que le propriétaire a le droit de disposer librement de son
avoir dans les limites de la loi, qui s’exprime sur trois niveaux:

- Droits de propriété formelle : ils définissent le propriétaire d’'un bien-fonds (ou d’une portion
de ce dernier) et quels sont les droits fondamentaux du propriétaire sur son bien.

- Droits de disposition : ils fixent les conditions sous lesquelles un propriétaire formel peut dis-
poser librement ou non de son bien-fonds (ou d’une partie). lls concernent les modalités de

%® URBIA, M. Fauconnet-Falotti, (2009).
%7 .C. Convers, (2007).

22/109



transfert des droits de propriété formelle, soit le droit de vendre, de louer, d’hypothéquer,
de transmettre en héritage ou de donner la chose possédée.

- Droits d’'usage : ils définissent qui peut faire quel usage de quelle quantité de son bien-fonds
sous la forme de quels bien et services dérivés de celui-ci. La définition de droit d’usage ré-
sulte de la combinaison de normes découlant des droits privés et publics. (Art. 641 du code
civil suisse)?.

Le droit de propriété formelle est fondamental. Toutefois il peut étre sujet a restrictions, posées par
la Constitution (art. 36, Cst) : les limitations de la propriété doivent se fonder sur une base légale
suffisante, étre d’intérét public et proportionnées au but recherché. Elles se concrétisent dans le
cadre des droits personnels ou des droits réels limités (disposition et usage).

Les droits personnels peuvent affecter, entre autres, la disposition de la chose (par exemple : droit
d’emption et de préemption, droit de réméré, etc.).

Les droits réels limités conferent a son titulaire une maitrise partielle de lI'immeuble, consistant par
exemple en une garantie (gage immobilier, charge fonciére) ou en des facultés d'usage, de jouissance
(servitudes) au bénéfice d’un autre acteur.

Les droits de propriété peuvent étre restreints seulement si les bases légales le permettent et que le
principe de proportionnalité® est respecté. En cas d’intérét général prépondérant, le propriétaire
peut étre exproprié. Toutefois, il a le droit d’étre indemnisé® (art. 26). Les modalités d’indemnisation
sont fixées lorsque le propriétaire a été lésé. Ce theme sera développé par la suite.

Les droits réels sont soumis a un numerus clausus. Ce dernier s’explique par le fait que le droit réel
est opposable a tous (...), avec la conséquence que chacun doit pouvoir déterminer clairement le
contenu des droits réels constitués. Cela serait impossible si la création de droits réels était libre*.

Toutes les informations inhérentes a la propriété sont inscrites au registre foncier. Le registre foncier
renseigne de maniere fiable et compléte sur I'ensemble des droits et charges de droit privé ayant un
caractére réel ou celui d’une obligation réelle. Il faut toutefois noter que la situation juridique des
immeubles est déterminée non seulement par le droit privé, mais dans une mesure croissante éga-
lement par le droit public. Les restrictions particulieres qui en découlent ne ressortent pas toujours
de maniére sdre du registre foncier. C'est pourquoi, la Confédération prévoit de mettre en place d’ici
2019 un systéme d’information sur les droits a incidence spatiale et plus particulierement le cadastre
des restrictions de droit public a la propriété fonciére (RDPPF)*.

En conclusion, bien que la propriété soit garantie, elle reste un concept élastique, car elle peut étre
soumise a des restrictions. L’activation de ces restrictions peut représenter pour la Commune un
moyen efficace pour avoir une influence sur la propriété, et donc orienter de maniéere plus efficace
les modalités de production de son territoire. Les instruments légaux afférents aux droits réels limités

*® Modifié d’apres: F. Varone, S. Nahrath, J.D. Gerber, (2008)
29 . .
Rapport raisonnable avec le but recherché.
30 , - . Cs L N . L.
En cas d’expropriation ou de restriction de la propriété qui équivaut a une expropriation.
> M. Bord, (2006).
32 http://www.cadastre.ch/internet/oerebk/fr/home.html
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et aux droits personnels seront présentés de maniere plus précise dans le chapitre sur les instru-
ments d’action fonciére a disposition des communes (voir chapitre 3.3).

2.3.2 La propriété communale

Pour comprendre de quelle maniere les communes peuvent avoir une maitrise fonciere en tant que
propriétaire, il est indispensable de préciser le « contenu » de leurs propriétés. En effet, le patri-
moine foncier communal est subdivisé dans les domaines administratif et financier. Les différents
types de patrimoine sont comptabilisés différemment dans les comptes publics.

Le patrimoine administratif concerne les biens qui sont directement affectés a la réalisation d’une
tache publique d’intérét général (écoles, bureaux, musées, etc.). Les communes ont une obligation
légale d’accomplir ces taches. Les biens-fonds de ce type sont exonérés d’'impots et ne peuvent pas
étre vendus, car leur existence dépend d’une tache officielle de la commune spécifiée par le droit.
Une décision des autorités responsables est nécessaire pour désaffecter un immeuble du patrimoine
administratif, qui passe alors dans le patrimoine financier. Les immeubles du patrimoine administratif
sont généralement comptabilisés a leur valeur d’achat moins un amortissement annuel de 10%.

Le patrimoine financier est un placement de capitaux effectué par la commune. Le patrimoine finan-
cier regroupe I'ensemble des biens dont I'usage est réservé aux pouvoirs publics, lesquels agissent au
méme titre qu’un propriétaire privé®. Ces biens sont soumis a la fiscalité et peuvent, dans les limites
du droit privé, étre vendus, prétés, échangés, etc. Le patrimoine financier n’a donc généralement pas
une destination d’intérét public et peut ainsi étre utilisé a différentes fins (objectifs de rendement,
préservation du patrimoine, but social, etc.). La commune est toutefois libre de s’en servir, selon ses
besoins et objectifs. Ce caractere flexible et dynamique du patrimoine financier le rend le plus inté-
ressant a mobiliser lors d’'une action fonciére active pour deux raisons. D’abord, contrairement au
patrimoine administratif, il permet de conduire des opérations fonciéres portant sur le titre de pro-
priété formelle (achat, vente, etc.). Ensuite, il permet d’avoir une influence sur les droits de disposi-
tion et d’usage (imposition de conditions lors de la cession en droit de superficie, vente conditionnée,
etc.). Les biens appartenant au patrimoine financier sont comptabilisés a la valeur du marché. **

Avantages liés a la propriété

La commune a besoin de terrains pour accomplir sa mission car elle est responsable de taches pu-
bliques (voirie, infrastructures, équipements, etc.) et de projets d'intérét général (logements, activi-
tés, etc.). En menant une action fonciére proactive, réfléchie et anticipative en tant que propriétaire,
une commune a l'avantage de disposer des terrains nécessaires —stratégiques— au bon endroit et au
bon moment, ce qui lui permet d’assumer ses responsabilités publiques et de concrétiser son projet
de territoire. Le fait de posséder des terrains, ou de pouvoir les céder par exemple a des coopératives
d’habitation, permet a la commune de contribuer a mettre sur le marché des logements a un meil-
leur prix, plus accessible aux groupes d’acteurs nécessiteux, et de rééquilibrer indirectement les prix
de I'immobilier.

En tant que propriétaire, la commune peut intervenir activement pour orienter I'évolution du terri-
toire communal en étant mieux impliquée dans les projets. Au-dela de pouvoir choisir quel usage

* J-D. Gerber, (2008a).
% J-D. Gerber, (2008a).
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faire de son bien-fonds, le fait de posséder le terrain lui permet de mener les négociations perti-
nentes avec les propriétaires sur un méme plan, qui est notamment celui du droit privé. En effet, la
commune, en passant par le droit privé, peut bénéficier d’'une plus large palette d’instruments légaux
(Code civil) qui lui permettent d’'imposer les conditions de commun accord avec les propriétaires.

De plus, I'implication de la commune dans un projet en tant que propriétaire peut également étre un
facteur facilitant pour le bon avancement de ce dernier : elle peut conditionner son démarrage lors
de blocages et orienter positivement la faisabilité fonciere de I'ensemble des opérations. La com-
mune peut avoir une influence sur le déroulement d’un projet, en favorisant par exemple un con-
texte mieux adapté aux groupes cible d’usagers les plus nécessiteux, une étude de faisabilité fonciere
et financiére en amont du projet, ainsi qu’une répartition équitable des frais d’équipement, des con-
cours d’architecture, des conditions de dépenses d’énergie durables, des meilleurs aménagements
de I'espace public, etc.

Pour la commune, le fait d’étre propriétaire lui permet, lors de la cession d’un terrain en droit de
superficie, d’'imposer des conditions précises quant aux exigences du développement durable. En
faisant valoir ses conditions ou sa volonté de garder le contrdle sur les terrains, la commune peut
mieux défendre I'intérét général et promouvoir la qualité de I'urbanisation (en termes sociaux et
environnementaux).

Pour la commune, étre un acteur du foncier n’a pas pour but de concurrencer ou de s’opposer au
secteur privé, mais d’étre davantage et mieux impliquée pour influencer les usages du sol. Ce prin-
cipe est garanti par un contréle supérieur : le préfet doit approuver les décisions communales por-
tant sur 'aliénation d'immeubles ou de droits réels immobiliers, ainsi que sur I'aliénation d'actions
ou parts de sociétés immobilieres (Art. 142 LC).

Une stratégie de propriété fonciere communale active n’agit pas dans une optique de spéculation ni
de thésaurisation, elle s’attaque aux effets négatifs et pervers générés spontanément par les mar-
chés — et les inégalités qui en résultent — et vise a influencer les modalités de la production urbaine.
La finalité de cette stratégie de propriétaire est de réussir a coproduire ou diriger un projet de terri-
toire dans une optique de gain réciproque, et cela a plusieurs niveaux.

La stratégie fonciere communale n’implique pas nécessairement des achats massifs de terrains, éco-
nomiquement onéreux dans le contexte actuel. La maftrise de quelques sites-clés, en coordination
avec des mesures d’aménagement du territoire, place I'autorité publique en position de force dans
les décisions liées au développement de I’habitat sur le territoire communal.

2.4 Maitrise fonciére : une stratégie combinée

La législation en matiére d'aménagement du territoire donne a la commune d'importants pouvoirs
ainsi que I'autonomie pour définir et appliquer les régles d'utilisation du sol auxquelles les proprié-
taires doivent se tenir. Pour une commune, la stratégie fonciere qui permet d’avoir la maitrise fon-
ciere pourrait donc étre définie comme I’'ensemble des interventions réglementaires de I’Etat pour
contréler le marché foncier et gérer le développement du territoire®.

% prélaz-Droux (2008).
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Toutefois, la stratégie de maitrise fonciere communale, ne reléve pas uniquement d’interventions
réglementaires. |l s’agit également de I'ensemble des actions de toutes sortes délibérément menées
par un propriétaire collectif en vue d’atteindre ses objectifs*® et |a capacité & savoir négocier et conci-
lier les intéréts publics et privés. Cela revient a dire que pour avoir une bonne maitrise fonciere, les
communes doivent avoir une stratégie : elles mobilisent les ressources d’action a leur disposition de
maniére a influencer les résultats du processus en leur faveur, c'est-a-dire en faveur de I'intérét gé-
néral (voir Figure 7).

Stratégie fonciere

— ~

Stratégie fon- Politiques publiques : lois
ciere/immobiliére : (notamment LAT) et
principes et instruments autres instruments légaux
Iégaux (droit privé) (droit public)

l l

Maitrise fon-
ciere/immobiliere —> Affectation, controle

directe > propriété

Maitrise fonciére et influence sur les
critéres de durabilité

Figure 7 : résumé du concept de stratégie fonciere permettant d’avoir
une maitrise fonciére et une influence sur la durabilité.

*p, Knoepfel, S. Naharath, J.D. Gerber, K. Daepp, M. Fauconnet, P. Csikos (2005-2008).
p, Knoepfel, S. Nahrath, J. Savary, F. Varone, 2009.
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3 STRATEGIES DE MAITRISE FONCIERE ET IMMOBILIERE

3.1 Le jeu d’acteurs, multitude d’intéréts

Se demander quels sont les acteurs qui participent au foncier et quels sont leurs interactions est une
étape incontournable avant de définir ce qui est entendu par stratégie fonciere.

Selon Vilmin®®, dans une approche systémique, il est possible de décomposer les enjeux des proces-
sus de production territoriale selon deux axes, celui de I'offre et de la demande et celui des logiques
d’acteurs qui interagissent (voir Figure 8). Il propose, sur un périmétre donné, d’isoler et de mettre
en relation les six sous-ensembles qui constituent le systéeme-ville : le foncier (sol), les équipements
(infrastructures et superstructures), les constructions (le bati), les activités (les emplois et la création
de richesses), et les réglements d’urbanisme (les droits des sols)*”.

& ;

E Coll. locale St Coll. locale
| Droit des sols l I| Equipements |
| Activités Construction

=

=

E Population

E Entreprises

a

Figure 8 : modeéle systémique de 'aménagement urbain et des interactions
entre acteurs du foncier. Source : Vilmin, 1999.

Le bon fonctionnement du marché dépend de I'équilibre entre ces deux sous-systemes, soit une offre
suffisante et adaptée aux besoins en terme de logements et d’espaces commercial, industriel, de
bureau, etc., ainsi qu’un aménagement de qualité des espaces publics et du territoire en général®.

Pour obtenir la qualité urbaine, les forces entre ces acteurs doivent étre équilibrées.

Dans le systeme de I'offre, il est possible de diviser la catégorie des propriétaires en sous-groupes,
notamment selon I'orientation de leur stratégie (voir tableau ci-dessous). Cette répartition ne suffit
guere a donner un éventail exhaustif des types de propriétaires et des acteurs en présence. Toutefois
elle est utile pour identifier les grandes lignes de leurs stratégies, ainsi que les aspects conflictuels de
leurs démarches.

8T, Vilmin, (1999).
%% CEAT, (2009).
“% prélaz-Drousx, (2009).
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Type de propriétaire

Stratégie fonciére/ immobiliére

Institutionnels
publics et d’utilité
publique

Confédération, cantons,
communes, coopératives
d’habitation

Fort rapport a I'objet : acheter et (entre)tenir

Objectif : exploitation et valorisation sociale et politique
du patrimoine, aménagement du territoire.

Politique sociale et de logements : logements a un prix
abordable.

Privés et mixtes

Promoteurs, assurances,
caisses de pensions,
fondations de placement,

Fort rapport a la rentabilité du portfolio global: acheter
et aménager ou dévélopper et vendre.

Objectif : exploitation et valorsation économique du

sociétés anonymes, patrimoine.

banques, assurances, etc. . , N .
ques, ! Investissement, rendement, thésaurisation de terrains.

Particuliers Propriétaires privés, PPE Fort rapport a I'objet : acheter et (entre)tenir

Objectif : Immeuble = objet de placement,
investissement, prévoyance vieillesse, avantage fiscal,

spéculation, thésaurisation de terrains.

Chaque acteur suit des régles décisionnelles internes particuliéres, c'est-a-dire des régles qui
organisent les processus de décision en matiére de choix de stratégies de gestion, de valorisation,
d’exploitation ou de protection. Chacun de ces trois types de propriétaire poursuit des buts
différents, ce qui crée des objectifs concurrents sur un méme espace. Suivant pour la plupart des
impératifs économiques ou individuels, les propriétaires (privés et mixtes) ont des intéréts qui ne
vont pas toujours de pair avec des buts de développement durable, tels ceux qui devraient étre re-
cherchés par les collectivités. L'objectif est pour eux avant tout la rentabilité, la création de plus-
value par le moyen de I'immobilier. Ceci n’implique pas forcement que ce type de propriétaire est
réfractaire aux critéres de durabilité, le fait est qu’en général ceux-ci ne constituent pas pour lui une
priorité.

En revanche, les maitres d’ouvrage d’utilité publique épaulent I'intervention de I'Etat en I'intensifiant
au profit des acteurs qui subissent le probleme public. Pour étre considérés d’utilité publique, ces
acteurs doivent souscrire a la Charte des maitres d’ouvrage d’utilité publique, adoptée par les trois
organisations faitiéres que sont I’Association suisse pour I'encouragement a la construction et a la
propriété (ASCP), I’Association suisse des coopératives d’habitation radicales (ACR), ainsi que par
I'Office fédéral du logement (OFL) *'. La charte n’a pas une valeur juridique, en revanche, elle peut
étre considérée comme un code de conduite partagé. De maniére générale, la commune peut consi-
dérer ces acteurs comme des alliés pour la mise en ceuvre de ses objectifs (voir aussi chapitre 3.3.2,
le choix pertinent des acteurs bénéficiaires du droit de superficie). Toutefois, il n’y a aucune garantie
que les relations entre ces acteurs et les villes réussissent : il y a déja eu des cas conflictuels entre la
Ville de Geneve et les coopératives par exemple.

*1 OFL, (2010).
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En effet, bien que les maitre d’ouvrage d’utilité publique partagent d'une maniére générale les objec-
tifs des communes, il faut dire qu'il y a toujours des divergences (de minimes a importantes) entre les
acteurs (propriétaire du terrain et superficiaire quel gqu’il soit) au sujet de la rente de superficie, le
potentiel a batir, la prise en charge des infrastructures extérieures (acces, services techniques, entre-
tien des aménagements extérieurs, etc.).

Un des objectifs cruciaux du développement urbain durable consiste donc a savoir concilier les inté-
réts concurrents des acteurs publics et privés en orientant le développement en faveur de l'intérét
général et de la durabilité (sociale, économique, environnementale), en favorisant les équilibres ter-
ritoriaux et en créant, si possible, des synergies, ou des solutions « win —win ».

3.2 Les éléments de stratégie fonciere communale

Il n"existe pas de recette précise et d’éléments toujours constants pour décrire une stratégie fon-
ciere, car celle-ci varie en fonction des types d’acteurs (de leurs caractéristiques socio-juridiques, de
leurs objectifs et de leurs ressources), ainsi que du contexte territorial dans lequel ils s’inserent.

Le plus souvent, ce sont les acteurs privés qui clarifient leur stratégie fonciere. Les villes ne la formu-
lent pas toujours expressément®. Celle-ci, quand elle existe, est souvent implicite et variable selon
les différentes législatures et tendances politiques.

Pour les communes, les éléments d’une stratégie fonciére peuvent étre décrits de maniere générale
comme la prise en compte simultanée de considérations en termes d’aménagement du territoire et
de la gestion des objets fonciers et immobiliers®, ainsi que sur la capacité de réaliser des opérations
fonciéres.

Quelques éléments qui peuvent constituer une stratégie fonciére et immobiliere communale active
et durable sont décrits ci-dessous :

e Formulation (officielle ou a I'interne) de principes, objectifs et moyens de mise
en ceuvre de la stratégie fonciere, ainsi qu’une vision a long terme sur le déve-
L loppement du territoire.
Principes : i : : . P
e Intégration de la question fonciere deés le niveau de planification, le plus en
amont possible des processus.
e Utilisation d’instruments de droit public et de droit privé de maniere a influen-
cer une dynamique selon les objectifs recherchés.
e Répartition des taches claire et collaboration institutionnalisée entre services,
Organisation ou délégation a I'externe. Rapidité de I'action sur le marché.
e (Création d’un organe transversal entre services. Responsables désignés a la
Ressources (hu- gestion du foncier.
maines, financiéres) e Gestion du portefeuille immobilier selon une stratégie d’entreprise claire.

*2)-D. Gerber, (2008a).
* J-D. Gerber, (2008a).
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e Stock mobilisable d’immeubles/terrains

e Achats qui permettent d’avoir un stock d’immeubles situé dans des endroits
stratégiques.

e Maintien du stock de terrains et d'immeubles mobilisables pour intervenir sur

L N le marché, ainsi que sur les processus d’aménagement. Valorisation du stock.
Opérations fonciéres

(achat, maintien,

cession, vente, etc.)

e Cession des immeubles : droits de superficie, possibilité de détermination des
conditions par voie contractuelle.

e Vente: pas de vente pour maintenir le stock. Exceptions : lorsque I'immeuble
représente une charge financiére trop importante ou se situe sur un terrain
peu stratégique selon les planifications directrices.

e  Echange de terrains.

e Participation a des projets en partenariat avec les privés ou d’autres collectivi-
tés, surtout ceux dont les objectifs stratégiques sont similaires.

Une stratégie qui comprend les éléments qui figurent dans le tableau ci-dessus peut se définir du-
rable car elle agit dans une optique a long terme et de maniére organisée et souple. Le fait d’écrire
des principes de conduite sert a soustraire I'action fonciere aux tendances politiques en charge. Une
stratégie visant a mener des opérations fonciéres dans ce sens agit de maniére durable parce qu’elle
contribue a la réalisation d’objectifs d’intérét général et a la qualité urbaine.

Chaque stratégie doit s’adapter a la réalité locale. Par exemple, dans les zones déja fortement urba-
nisées, ou il n’y a plus beaucoup de terrains disponibles dans le périmétre du territoire communal, la
commune doit agir prioritairement sur les zones déja construites. Ceci limite sa marge de manceuvre
relative aux nouvelles constructions ; cette limitation n’exclut toutefois pas que la commune puisse
intervenir avec des modifications du tissu bati existant, en régénérant et améliorant la ville depuis
I'intérieur et/ou en la densifiant.

3.2.1 Stratégie immobiliére

Les immeubles sont indissociables du foncier : leur gestion mérite une attention particuliére et de
nombreuses compétences. Les biens immobiliers peuvent étre gérés selon une stratégie provenant
des sciences managériales, dont I'objectif est d’augmenter I'efficacité financiére de la gestion immo-
biliere.

L’économie d’entreprise fournit trois éléments généraux de la gestion immobiliere : le Portfolio ma-
nagement, I’Asset management et le Facility management. Selon Schedler®, ces éléments peuvent
s’appliquer a la gestion du patrimoine immobilier communal de la maniere suivante :

- Le Portfolio management comporte un catalogue de critéres définissant les biens immobiliers
devant rester en propriété communale. La gestion du portfolio permet d’avoir une vision
d’ensemble sur le stock.

- L’Asset management concerne la gestion du stock d’'immeubles appartenant a la commune,
de maniéere a ce que les usages des biens immobiliers soient optimaux du point de vue éco-

* Schedler K. et al., (2006).
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nomique. Il implique de nombreuses taches qui concernent I'ensemble du cycle de vie d’un
objet immobilier et qui influencent son rendement.

- Le Facility management traite de I'optimisation de I’exploitation des différents objets immo-
biliers pour répondre aux besoins organisationnels de la commune. Il s’agit aussi d’assurer le
fonctionnement technique des batiments (énergie, installations) et de leur entretien sur le
long terme.

Peu de communes gerent leur patrimoine de cette maniére. Pourtant, le fait d’utiliser une stratégie
de ce type présente plusieurs avantages. Par exemple, en exploitant de maniere réfléchie son portfo-
lio immobilier, la commune peut avoir une vision générale sur son patrimoine : grace a une liste qui
distingue le patrimoine administratif du financier, elle sait quels immeubles sont mobilisables et sait
se prononcer sur |'état de son stock et quant a la nécessité d’acheter, de vendre ou de rénover.

Il est clair que pour une commune, I'objectif de la gestion de son patrimoine immobilier ne peut pas
uniquement étre orienté vers la rentabilité comme c’est le cas pour les acteurs privés, mais doit éga-
lement répondre a des nécessités d’intérét général.

En ayant une stratégie immobiliere adéquate, la commune peut contribuer a la réalisation d’objectifs
de durabilité. Elle peut, ajouté a sa stratégie de gestion, se baser sur des principes qui lui servent de
lignes de conduite pour la prise de décisions. A titre d’exemple, le Canton de Vaud a récemment®
publié un document qui affiche sa stratégie immobiliere ainsi que les lignes directrices a I’horizon
2020, Les cinq piliers de la stratégie sont :

- Privilégier la propriété plutot que la location
- Gérer le patrimoine de I'état de maniere flexible (investir et désinvestir)

- Adopter les principes du développement durable (cycle de vie des batiments, efficacité éner-
gétique et énergies renouvelables)

- Préserver et valoriser le patrimoine
- Promouvoir une architecture exemplaire

Ce document stratégique sert a placer la gestion du patrimoine de I'Etat dans la perspective du déve-
loppement durable et a la faire converger vers les objectifs de I’Agenda 21 cantonal du programme
de législature 2007-2012.

Un important frein a I'acquisition est le prix de 'immobilier, trés élevé sur tout I'arc Iémanique. C'est
évident que plus les terrains sont rares, plus les prix montent. Ceci limite le pouvoir d’achat des col-
lectivités. Pour consolider leur pouvoir d’achat, les communes peuvent créer un fonds, se servir de la
fiscalité, ou recourir a des institutions externes a I'administration (fondation, société anonyme, etc.),
grace auxquelles elles peuvent transposer leur forme juridique et agir comme tout propriétaire privé.

*Janvier 2011.

46 . . . . . . . . . . s
http://www.vd.ch/fileadmin/user_upload/organisation/dinf/sipal/fichiers_pdf/Strategie_immobiliere_25011

1.pdf

31/109



Grace a un calcul de la rentabilité, basé sur différents criteres, la commune peut décider de vendre
les immeubles qui ne sont plus nécessaires a I'accomplissement des taches essentielles, qui provo-
guent des dépenses d’exploitation élevées, qui ont une grande valeur marchande et réalisable ou
dont la vente peut servir I'intérét public.

3.3 Les instruments d’une stratégie fonciere et immobiliére

Les instruments dont disposent les communes sont nombreux et souvent méconnus. Ci-dessous sont
exposés ceux qui semblent étre les plus pertinents et efficaces dans différentes situations pour avoir
une meilleure maitrise fonciere et une influence sur la durabilité. lls appartiennent aussi bien au droit
public qu’au droit privé.

3.3.1 Instruments de 'aménagement du territoire

Il est possible que, lors de I'annonce de la révision d’'un plan d’aménagement, et par conséquent de
la modification des droits a batir et de la valeur du terrain, les propriétaires soient attirés par la ren-
tabilité économique de la nouvelle affectation et agissent selon une logique spéculative, qui se
heurte aux objectifs de durabilité recherchés par la commune. Or, au moment ou une ville établit les
documents de planification, elle est dans une position idéale pour tenter de maitriser les aspects
fonciers et doit agir de maniére a garantir la réalisation de ses objectifs.

Plans et réeglements en voie d’élaboration

Pour garantir la bonne réussite d’un projet, la commune peut se servir d’'un instrument de droit pu-
blic pour temporiser sur le développement et la modification du tissu bati. En effet, le permis de
construire peut étre refusé par la municipalité lorsqu'un projet de construction, bien que conforme a
la loi et aux plans et aux réglements, compromet le développement futur d'un quartier ou lorsqu'il
est contraire a un plan ou a un reglement d'affectation communal ou intercommunal envisagé, mais
non encore soumis a I'enquéte publique (al. 1-3, art. 77 LATC).

Cet instrument est donc utile pour retarder le développement dans I'attente d’un moment plus pro-
pice. Toutefois, cette condition imposée par la commune la contraint aussi a agir dans un temps
donné, qui s’échelonne selon les étapes suivantes :

Délai de 6 mois supplémentaires possible sur demande

Refus du permis 8 mois 6 mois
I Bt |-m e e >
de construire
Mise a I'enquéte Adoption du
du projet pu- projet par
blique (30 jours) I"autorité compé-
tente

L'utilisation de cet instrument implique que la commune, avant de refuser un permis de construire,
doit déja avoir une vision claire sur I’évolution du périmétre en question car, par la suite, elle dispose
d’un temps donné pour le réaliser. De plus, l'autorité qui refuse un permis de construire en applica-
tion de I'article 77 répond du dommage causé au requérant qui a engagé de bonne foi des frais, no-
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tamment d'architecte ou d'ingénieur, pour établir un projet conforme a la réglementation existante
(art. 78, LATC). Cette indemnisation risque de couter cher a la commune.

Droit d’emption

Le droit d’emption est un instrument qui peut servir a une commune pour faire pression sur les pro-
priétaires et assurer la réalisation de ses objectifs. L'utilisation de cet instrument peut se faire soit
par voie légale, soit par voit contractuelle. A noter que dans le Canton de Vaud, le droit d’emption
légal n’est pas -encore- prévu par la loi. La voie la plus intéressante a explorer est celle de la voie
contractuelle.

Lors de nouvelles mises en zone, la commune peut réserver un pourcentage de I'affectation a des
logements a loyer modéré. Cela peut se faire soit par la détermination de quotas dans le document
d’aménagement, soit par forme contractuelle avec les propriétaires fonciers au moment du classe-
ment. Dans ce dernier cas, le classement est lié a la condition que le propriétaire s’engage a créer des
logements a loyer ou prix modéré. Pour pouvoir garantir que cette intention se concrétise dans un
laps de temps raisonnable, la commune se réserve le droit d’acquérir (dés le début ou au cas ou le
propriétaire ne se serait pas acquitté de ses obligations aprés un certain temps) tout ou partie des
terrains concernés afin d’y réaliser elle-méme les logements souhaités, ou de les céder (en droit de
superficie ou par vente) & des maitres d’ouvrage d’utilité publique®’.

L’avantage de cet instrument est qu’il permettrait aux autorités d’acquérir des terrains dans le but de
concrétiser divers projets immobiliers si les propriétaires ne construisent pas dans les délais impar-
tis : il est donc intéressant pour répondre a des critéres de durabilité. Toutefois, cet instrument est
souvent pergu comme une limitation a la propriété trés agressive, une sorte d’expropriation légale.
Son intégration lors de la prochaine révision de la LATC est en cours d’élaboration et crée de vifs dé-
bats.

La force de cet instrument devrait étre utilisée a bon escient : « Les communes pourront se servir du
droit d’emption comme d’une incitation a construire visant a la cohérence de leurs plans de déve-
loppement ».”® Les communes pourront se servir de la « menace » du droit d’emption sur les nou-
velles mises en zone a partir de 5 ans sur les terrains non construits et de 10 sur les zones déja cons-
truites pour créer un dynamisme et freiner la thésaurisation.

L’expropriation

L’expropriation est définie comme la procédure par laquelle une personne est contrainte de céder sa
propriété ou tout autre droit sur un immeuble ou sur un meuble, totalement ou partiellement (art.1,
LE). L’expropriation ne peut avoir lieu que moyennant pleine indemnité, en cas d’intérét public pré-
pondérant.

L'expropriation peut étre formelle ou matérielle. Contrairement a I'expropriation formelle qui force
le propriétaire a se défaire de son bien-fonds, I'expropriation matérielle n’a aucun effet juridique sur
le titre de propriété. ** Par contre, par la décision d’une autorité publique, un terrain peut connaitre

* http://www.vlp-aspan.ch/files/publications/te_10_01.pdf

*® http://geneve.mal-loges.ch/spip.php?article355

* http://www.vd.ch/fr/themes/etat-droit-finances/impots/espace-professionnel/gains-immobiliers/la-
loi/articles-de-la-loi-commentes/article-64-li/#c11064

33/109



une affectation qui peut avoir des conséquences sur sa valeur. Le droit cantonal établit un régime de
compensation permettant de tenir compte équitablement des avantages et des inconvénients ma-
jeurs qui résultent de mesures d’aménagement. Une juste indemnité est accordée lorsque des me-
sures d’aménagement apportent au droit de propriété des restrictions équivalent a une expropria-
tion (art. 5, LAT). En cas d’augmentation de la valeur (plus-value), la piste de la récupération par I'état
reste sans doute une voie a explorer (voir ci-dessous).

L'expropriation, formelle et matérielle, est un instrument tres délicat et a souvent un fort impact
émotionnel pour I'exproprié. Il est utilisé uniquement en cas de difficulté majeure et de maniere trés
limitée. C'est pourquoi, cet instrument n’est pas considéré comme trés favorable pour la maitrise
fonciére et ne sera pas davantage approfondi dans ce travail.

La captation de la plus-value fonciére

Lorsqu’un propriétaire est Iésé, il a droit a une indemnisation. Qu’en est-il quand il recoit un avan-
tage par un nouveau classement qui augmente la constructibilité de son terrain ? A I'inverse, com-
ment les collectivités peuvent prélever totalement ou partiellement le bénéfice réalisé par un pro-
priétaire foncier du fait de I'aménagement public ?

La responsabilité de légiférer sur cette question appartient aux cantons (art. 5, al. 1 LAT). La plupart
d’entre eux ne reglent pas cette question. Les seuls a le faire, en Suisse, sont Neuchatel et Bale-Ville.
Par conséquent, dans le Canton de Vaud il n’existe pas de base légale a ce sujet. Les communes ne
peuvent donc pas percevoir une indemnité de plus-value de maniére légale.

Toutefois, elles peuvent le faire en négociant avec les propriétaires certains avantages ou en posant
comme condition a I'étude d’un plan de quartier demandé par les propriétaires le versement de par-
ticipations tenant compte de la plus-value apportée aux terrains.

La captation de la plus-value est un élément crucial du développement urbain durable car elle redis-
tribue les inégalités (économiques). Grace aux revenus de la plus-value, la commune peut par
exemple investir plus de moyens dans la qualité de I'espace urbain, ou utiliser ces fonds pour acheter
de nouveaux terrains.

3.3.2 Autres instruments de maitrise fonciere communale (droit privé)

Une commune peut accéder a la propriété par différents moyens. Par exemple, il arrive qu’un pro-
priétaire privé propose un immeuble a la commune par offre spontanée. D’autres moyens parfois
utilisés par les vendeurs sont I'appel d’offres ou la vente aux enchéres (rare). Dans les autres cas, la
commune suit une procédure de gré a gré. L’acquisition d’un immeuble ou d’un terrain selon une
procédure de gré a gré représente un accord qui est effectué sans passer par un appel d'offres ou une
procédure publique®®. La commune peut aussi acquérir un immeuble grace a des droits de limitation
de la propriété préétablis, comme c’est le cas du droit de préemption et d’emption.

Une fois que la commune est propriétaire, elle peut actionner des instruments de droit privé, comme
par exemple ceux qui sont décrits ci-dessous.

*% Dictionnaire Reverso, consulté le 11.04.11
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Le droit de préemption

Le droit de préemption est un droit personnel. Il s’agit d’un droit accordé a une personne privée (ou
a une collectivité publique) d’acquérir un bien en priorité sur toute autre personne, si le propriétaire
manifeste sa volonté de le vendre.

Les droits de préemption existent soit parce qu’ils découlent d’un contrat passé entre le propriétaire
et le préempteur (pacte de préemption), soit parce qu’ils sont prévus par la loi (droits de préemption
légaux).”*

Le droit de préemption est donc un droit d’acquisition conditionnel et peut étre invoqué dans deux
cas:

- la conclusion d’un contrat de vente (ou d’un acte qui lui est assimilé) ;

- la déclaration par le préempteur de sa volonté d’exercer son droit. Dans ce cas, le vendeur se
voit donc imposé un acheteur™.

Lors de la vente, le vendeur doit informer les titulaires du droit de la conclusion du contrat de vente
et de son contenu.

Cet instrument permet a la commune d’avoir un contrdle sur les opérations fonciéeres et, dans le cas
ou elle est intéressée par 'immeuble, d’avoir une maitrise fonciéere efficace qui lui permet de se posi-
tionner devant tous les autres acteurs du marché foncier.

Les échanges fonciers

Les échanges fonciers consistent en échanges de parcelles entre propriétaires. lls sont généralement
faits entre collectivités ou entre collectivités et autres acteurs du foncier. lls sont utiles parce qu’ils
limitent les investissements et contribuent a améliorer la qualité du patrimoine foncier. La commune
a la possibilité d’utiliser de maniére stratégique son patrimoine dont elle ne voit pas une utilité im-
médiate. Grace aux échanges fonciers, toutes les parties prenantes devraient y trouver leur compte.
Il s’agit souvent d’une solution « win-win ».

Les partenariats publics-privés (PPP)

Les partenariats public-privé (PPP) sont de maniere générale un mode de collaboration entre les
pouvoirs publics et le secteur privé. lls touchent un trés large champ d’action et les formes possibles
sont nombreuses. Il s'agit d'une approche de solution pour accomplir les missions du service public
de maniére efficace. La notion de PPP se situe entre deux notions> :

- Selon la premiere, le terme PPP concerne des processus ol les secteurs public et privé sont
amenés a travailler conjointement pour rechercher, élaborer et surtout mettre en ceuvre des
solutions qui n"auraient pas eu de raison d’étre ni de chances d’exister ou, plus simplement,
qui ne présenteraient pas la méme qualité, si le secteur public et le secteur privé se canton-
naient dans leurs voies solitaires.

*! http://www.notaires-geneve.ch/pdf/presse/conseil/2008-08-25.pdf. Consulté le 12.04.11.
>> URBIA, M. Fauconnet, (2009).
>, Ruegg, cité par P. Noisette et F.Vallérugo, (1996).
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- Selon la seconde définition, le PPP doit étre vu comme une disposition organisationnelle
parmi d’autres pour gérer les relations entre acteurs publics et privés dans un espace de
transaction défini par un intérét commun a travailler de maniére concertée™.

Les PPP constituent un moyen tres puissant pour permettre aux communes de fixer les lignes direc-
trices et les objectifs sans réaliser elles-mémes les prestations. Cette position doit étre défendue en
amont du projet, des la phase de planification jusqu’a la phase de réalisation. Une fois que le projet
est réalisé, I'exploitation peut étre confiée a des acteurs privés.

Parmi les domaines les plus fructueux, se situent ceux qui font collaborer les acteurs publics et privés
dont les intéréts sont complémentaires. Grace a cette collaboration, les projets sont souvent de meil-
leure qualité.

De plus, les PPP participent souvent a I'atteinte d’'une meilleure adaptation des projets aux besoins
et aux critéres de développement durable. lls constituent un moyen pour défendre des intéréts gé-
néraux face a des investisseurs privés. Toutefois, leur application recele un certain nombre de dan-
gers, surtout liés a la gouvernance du processus. Les collectivités désireuses d’utiliser cet instrument
doivent s’y préparer en anticipant les problémes et les opportunités futures sur la base des objectifs
et de l'intérét qu’elles veulent défendre. Une politique de transparence et d’égalité, avec une bonne
communication entre partenaires, est indispensable. Un projet de PPP doit se fonder sur un contrat
(issu du cahier des charges) dans lequel les objectifs et les modalités de collaboration des différentes
parties prenants sont clairement précisés.

Les droits de gage

Ils ne procurent pas un usage, ni une jouissance au titulaire mais lui procurent la garantie de la valeur
de la chose. Cela permet de faire vendre a son profit la chose grevée, si ce qui est garanti n'arrive pas
(= droit de disposer). Il y a plusieurs types de gages™ : hypothéque, cédule hypothécaire ou lettre de
rente (art. 793, CCS). Dans la pratique, c'est la cédule hypothécaire qui a le plus de succes. *® Concre-
tement, ce droit donne la possibilité a la commune d’exiger du propriétaire la réalisation de presta-
tions d’intérét public (frais d’équipement, fourniture d’électricité, etc.) et de faire pression sur ce
dernier s’il manque a ses devoirs.

Contrats

Lors de I'établissement ou de la révision d’un plan d’affectation, la commune peut fixer un accord
trouvé avec les propriétaires et assurer la réalisation d’un objectif en leur imposant un contrat de
droit privé d’une durée déterminée. Dans le contrat, les avantages respectifs et les engagements des
parties contractantes sont précisés. Par ce moyen, la commune est a méme de pouvoir négocier avec
les propriétaires des conditions d’implantation qui sont plus cohérentes par rapport a I'intérét géné-
ral. En donnant des avantages aux propriétaires (par exemples des bonus de construction, en partici-
pant financierement a la réalisation, etc.) elles peuvent exiger en contrepartie le respect de certaines
conditions (financement d’une partie des frais d’équipement, modalités de construction, usage, etc.).

>* J. Ruegg, cité par P. Noisette et F.Vallérugo, (1996).
> http://www.format-prod.com/droit-etudiants/droits-reels-resume-cours.html
% http://www.hls-dhs-dss.ch/textes/f/F47937-1-1.php
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Les contrats de droit privé peuvent s’appliquer a différentes situations (partenariats, droit de superfi-
cie, etc.). Ce qui compte, lors de I’établissement du contrat, est de préter une attention particuliére a
la clarification des objectifs a respecter : ils doivent inclure les objectifs de durabilité et doivent gar-
der toute leur force méme si les contractants initiaux ont disparu.

Droit de réméré

Le droit de réméré est le droit dont dispose un propriétaire qui a cédé son bien-fonds d’exiger sa
restitution (moyennant le remboursement du prix de vente), en particulier si la construction prévue
n’est pas réalisée dans le délai convenu® (art. 216, COS). Cet instrument est utile pour la politique
fonciere communale pour éviter la thésaurisation de terrains ou le blocage de projets importants
pour la ville. Le droit de réméré n’est valable que s’il est passé sous forme authentique, annoté au
registre foncier. Sa durée maximale est de 25 ans.

Les charges fonciéres

Il'y a deux types de charges foncieres, celles de droit privé et celles de droit public. Les premiéeres
sont établies de commun accord entre deux parties, les secondes sont celles qui sont expressément
prévues par la loi pour garantir I'exécution de prestations d’intérét public (par ex. la construction
d’une route pour l'accés a I'immeuble etc.)

Les charges fonciéres de droit privé sont précisées dans le code civil (art. 782 et ss. CCS). Elles per-
mettent au titulaire d'exiger que le propriétaire d'un immeuble fournisse certaines prestations posi-
tives, dont il répond sur son immeuble (et non pas personnellement). Autrement dit, I'immeuble
constitue une garantie dans le cas ou le propriétaire ne fournit pas les prestations qui lui sont de-
mandées. Dans le cas ou le propriétaire n’agit pas, la commune peut réaliser la prestation et avoir
comme garantie la valeur de I'immeuble.

Les charges foncieres de droit privé, contrairement a celles de droit public, doivent étre inscrites au
registre foncier.

Servitudes

Les servitudes font partie des droits réels limités. Les servitudes procurent a son titulaire I'usage
et/ou la jouissance d'une chose mobiliere ou immobiliére. Les servitudes ont des contenus trés variés
dont il n"est pas l'objectif de ce travail de donner une liste compléete. Les servitudes immobiliéres
sont les plus intéressantes pour avoir une meilleure maftrise fonciéere : il s’agit de charges grevant un
immeuble, obligeant son propriétaire soit a tolérer certains actes d'usage, soit a s'en abstenir lui-
méme>®. Les servitudes, contrairement aux charges fonciéres, imposent un réle passif au propriétaire
du fond grevé (par exemple droit de passage, etc.).

Droit de superficie

Les droits de superficie sont des droits distincts et permanents précisés dans le code civil : les cons-
tructions et autres ouvrages établis au-dessus ou au-dessous d’un bien-fonds, ou unis avec lui de
quelque autre maniere durable, peuvent avoir un propriétaire distinct, a la condition d’étre inscrits

>’ RUN, (2009).
>% C. Convers, (2006).
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comme servitudes au registre foncier. Les divers étages d’'une maison ne peuvent étre |'objet d’un
droit de superficie (art. 675, CCS).

Les droits de superficie sont aussi régis par les articles 779 a-l du Code civil. Les droits de superficie
sont des servitudes en vertu desquelles une personne a la faculté d’avoir ou de faire des construc-
tions, soit sur le fonds grevé, soit au-dessous. Le droit de superficie a pour but de rompre le principe
de I'accession, soit de dissocier la propriété du sol de celle de I'ouvrage érigé sur celui-ci*®.

Le droit de superficie en tant que servitude fonciére est un droit distinct permanent (DDP). Il est de
durée limitée (max. 100 ans) mais peut étre renouvelé. Il se constitue par biais d’'un acte notarié —
contrat écrit- et est inscrit au registre foncier. Pendant la durée du droit, le propriétaire grevé ne
peut en aucune fagon empécher ou rendre plus incommode I'exercice de la servitude. (art. 737, CCS).
D’ou I'importance de I'établissement d’un contrat initial qui détermine précisément les conditions du
droit de superficie.

Bien que le bénéficiaire du droit de superficie ne soit pas le propriétaire du bien-fonds, il est respon-
sable d’entretenir les ouvrages nécessaires a |'exercice de la servitude. Lorsque son droit se termine,
le propriétaire récupére également les ouvrages (avec ou sans indemnisation).

Le droit de superficie présente des avantages réciproques pour les parties prenantes :

- Commune : le DDP lui offre la possibilité de mettre a disposition de tiers des terrains ou des
immeubles. Cette pratique a I'avantage d’'imposer des conditions dans le contrat et d’inscrire
dans la durée des conditions précises, tout en restant propriétaire a long terme. Par le biais
du droit de superficie, la commune ne doit pas investir directement dans le projet, mais elle
le fait indirectement sur la valorisation du patrimoine. De plus, grace au DDP et aux condi-
tions imposées, elle facilite I'accés a la propriété et la stabilité des prix du marché. Enfin, elle
peut bénéficier d’'une rente.

- Investisseur : celui-ci a le grand avantage de ne pas devoir se charger des fonds initiaux pour
le financement du terrain et peut étaler les co(ts sur une longue durée par le versement de
la redevance au superficiaire. De cette maniere, le capital a disposition peut étre investi dans
I’'ouvrage (construction ou rénovation).

Les avantages pour la commune sont donc significatifs. Ajoutés aux avantages financiers, elle garde
un contrdle a long terme sur le sol et sur ses utilisations futures. En effet, le propriétaire d’'un fonds
grevé d’un droit de superficie dispose d’un droit de préemption légal contre tout acquéreur du droit
de superficie. Le superficiaire dispose du méme droit de préemption contre tout acquéreur du fonds,
dans la mesure ol le fonds est mis a contribution par I'exercice du droit de superficie (Art. 682, CCS).
Autrement dit, les deux contractants sont prioritaires en cas de changement de propriétaire ou
d’exploitant.

Pour avoir une influence positive par le biais de cet instrument, la commune doit choisir I'acteur per-
tinent qui lui permette d’atteindre les objectifs de durabilités qu’elle s’est fixée.

>% C. Convers, (2006).
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Le choix pertinent des acteurs bénéficiaires du droit de superficie

Souvent, les communes choisissent les coopératives comme acteur privilégié auquel donner un droit
de superficie. Cette orientation s’explique par le fait que les coopératives ont des objectifs qui sont
en accord avec ceux des collectivités. Pour la plupart, les coopératives ont des statuts qui leur impo-
sent |'utilité publique. Ceci est inscrit dans I’'Ordonnance fédérale sur le logement (art.37, OLOG) et
c’est la condition pour obtenir des prestations de soutien de la Confédération ou du canton, comme
pour adhérer a I'une des associations. L'utilité publique signifie que la coopérative construit un habi-
tat a des conditions abordables, garantit la soustraction durable du bien immobilier a la spéculation
et fait un calcul des loyers fondé sur les co(ts. Les principes et caractéristiques des maitres d’ouvrage
d’utilité publique, comme il a déja été mentionné, sont fixés dans une Charte® adoptée par les asso-
ciations de coopératives. Par leur mission, les coopératives créent des solutions viables pour les
classes sociales les plus défavorisées.

Le choix des coopératives est tres efficace pour la mise en ceuvre des objectifs d’intérét général
poursuivis par les collectivités. Toutefois, la cession de terrains en droit de superficie a des coopéra-
tives a surtout une influence sur les logements dédiés a une classe sociale défavorisée. Dans une
optique générale de mixité, pour garantir également I'acces au logement (abordable et de qualité) a
la classe moyenne, les communes devraient explorer les possibilités de partenariats avec d’autres
acteurs qui produisent des logements, comme c’est le cas des caisses de pension. Ces derniéres sont
toujours a la recherche d’investissements dans la pierre, car elles y destinent environ 15-20% de leur
capital. Leur expérience dans I'immobilier leur procure un bon savoir-faire en matiéere de réalisation
de projets immobiliers et, de plus, elles disposent de liquidités importantes a investir a long terme.*

Les partenariats pour la réalisation de projets immobiliers avec les acteurs privés peuvent aussi étre
bénéfiques pour les collectivités, surtout quand elles peinent a autofinancer leurs investissements.
Toutefois, pour atteindre une bonne application des objectifs, ils doivent étre clairement délimités
dans un contrat officiel.

3.3.3 Les instruments les plus efficaces et durables

Aprés avoir parcouru les instruments légaux et avoir traité de leurs potentialités, il est possible de
faire une classification pour estimer lesquels sont les plus pertinents a utiliser pour une commune qui
souhaite avoir — grace a sa stratégie — une influence durable sur le foncier. Cette classification se
base sur I'appréciation qualitative des différents instruments du point de vue de leur force, c’est-a-
dire le degré de limitation des droits réels pour le propriétaire qui se voit imposer la restriction ainsi
que de leur influence sur la qualité urbaine et les critéres de durabilité. Ce qui ressort de ce gra-
phique (voir Figure 9) est que :

1. Les instruments les plus pertinents pour atteindre la durabilité ne sont pas les plus forts
juridiqguement.

2. Les instruments dans lesquels les parties prenantes conviennent ensemble d’un accord
ont plus d’influence sur la durabilité.

% par exemple sur http://www.wohnbund.ch/data/1170058222_409 .pdf
*! Molina J.-C, (2011).
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Contractualisation

° Utilité pour politique fonciéere
o Droit de superficie et
Partenariats contrats de droit privé @ Négociation des conditions
PPP . N
o Priorité d’acquisition
Droit
o d’emption © Imposition par droit public
Droit de Droit de
préemption réméré O Garantie réalisation
° O Conditionnement des droits
o) d’usage et de jouissance
Servitudes Charges
° foncieres Figure 9 : classification des instru-
Droit de ° ments légaux. Attention : cette classi-
gage Expropriation fication n’as pas une véritable valeur
scientifique, elle se base uniquement

Coercition  sur une appréciation qualitative et
empirique des instruments.
3.4 Les exemples de stratégies d’autres villes

Etant donné que ce travail s’intéresse a la politique fonciére de villes déja fortement urbanisées, les
exemples choisis se basent sur ce critére ainsi que sur le choix de villes ayant une stratégie fonciéere
et immobiliere active. L'intérét d’analyser les démarches de ces villes (Genéve, Bienne, Lausanne),
situées dans différents cantons et soumises a différentes lois cantonales, réside surtout dans la com-
préhension de leurs stratégies, notamment par rapport au positionnement et au réle que sont sus-
ceptibles de jouer les autorités politico-administratives communales dans le travail de réconciliation
des dynamiques fonciéres. Grace aux différentes stratégies, les instruments légaux et les moyens
d’action les plus pertinents qui permettent d’avoir une maitrise fonciére seront mis en lumiére.

3.4.1 Lecasde la Ville de Genéve

Historique de I'action fonciere

L'importance des questions foncieres change au cours du temps.

Historiquement, la plupart des propriétés sont du patrimoine administratif issu de la « Société éco-
nomique ». Cette société est dissoute en 1848 et ses biens sont remis a la commune de « Genéve
Cité ». Jusqu’aux années 1930, la Ville n’achéte pas de nouveaux biens, elle en regoit tout au plus par
le moyen de legs. C’'est seulement apres la deuxieme guerre mondiale, surtout pendant les années
1960, que la question du foncier reprend de I'importance. La Ville achete des biens en vue de cons-
tructions d’équipements (créches, écoles, etc.) ou de logements. Pendant les années 1980, la Ville
acquiert encore des biens-fonds, toutefois elle agit dans un contexte de manque de ressources finan-
cieres. Au cours des années 2000, la Ville prend davantage conscience de I'importance de la question
du foncier et commence a se doter des moyens nécessaires pour avoir une influence sur les pro-
bléemes qui créent des déséquilibres sociaux, économiques et environnementaux. %

®2 Histoire de la politique fonciere de Geneve in URBIA, M. Fauconnet-Falotti, (2009).
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Le contexte actuel

La Ville de Geneve, ayant enregistré une croissance de la population trés forte depuis 1950 et surtout
ces dernieres années, est une des villes les plus touchées de I'arc Iémanique par les problemes de
pénurie de logements et de hausse des prix du foncier et de I'immobilier. La hausse des prix a une
influence d’autant plus significative sur la population genevoise que 93,4% des habitants sont loca-
taires®.

De plus, la Ville de Genéve observe
que depuis une dizaine d’années il y
a eu une diminution importante du

parc de logements sociaux (surtout 8000 Ao

HLM), et ceux qui restent sont pré-

caires en raison de la fin du subven- HLM

tionnement (voir Figure 10). =

Les problemes liés a HCM

I’environnement touchent sans 25 HBM _ T
exclusion toutes les \villes. La - HM e orpgqunsest¥iee” z

1085 Ve 095 1998 2007 2010 2020 20%0

prédominance d’'immeubles
anciens, gros consommateurs Figure 10 : Stock de logements sociaux en Ville de Genéve (confé-
d’énergie, affecte aussi la Ville de rence de presse du 20.10.07, Ville de Genéve. HLM : habitations

Gene loyer modéré ; HCM : habitations pour classes moyennes ; HBM :
eneve.

habitations bon marché ; HM : habitations mixtes).
Consciente de la gravité de ces pro-

blemes, les autorités communales ont décidé d’agir en formulant une stratégie fonciére qui leur
permette de mieux se positionner face a ces questions.

Organisation, ressources et compétences

La Ville de Genéve a un conseil municipal de 80 membres et un conseil administratif de 5.
L'administration est composée de six départements municipaux, comportant chacun plusieurs direc-
tions, services ou offices:

- Département des autorités

- Département des finances et du logement

- Département des constructions et de I'aménagement

- Département de la culture et du sport

- Département de I'environnement urbain et de la sécurité

- Département de la cohésion sociale et de la solidarité *

® http://www.ville-geneve.ch/fileadmin/public/publications/developpement_durable/engagements-d-aalborg-
revue-du-developpement-durable-2010-ville-de-geneve.pdf
64 http://www.ville-geneve.ch/autorites-et-administration/
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http://www.ville-geneve.ch/administration-municipale/departement-constructions-amenagement/
http://www.ville-geneve.ch/administration-municipale/departement-culture/
http://www.ville-geneve.ch/administration-municipale/departement-environnement-urbain-securite/
http://www.ville-geneve.ch/administration-municipale/departement-cohesion-sociale-jeunesse-sports/

Les départements qui s’occupent de la gestion et de I'exploitation des immeubles sont surtout le
Département des finances et du logement (gérance immobiliere municipale - GIM) et le département
des constructions et de 'aménagement.

Un renforcement des ressources dédiées a la politique fonciére est mis sur pied, tant en ce qui con-
cerne les forces de travail que les moyens financiers. En effet, pour concrétiser ses objectifs, la Ville
de Genéeve s’est dotée en 2009 d’une unité spécialisée sur les opérations fonciéres, rattachée a la
Direction des constructions et de 'aménagement.

L’Unité des opérations foncieres a différentes taches et compétences :

- Elle est en charge des études et négociations des achats et ventes de terrains et de bati-
ments, ainsi que des droits de superficie.

- Elle prend en charge les études et négociations relatives aux corrections ou échanges de par-
celles, ainsi qu'a la constitution de servitudes, de droit privé ou public.

- Elle gére les actes notariés relatifs aux acquisitions, remaniements parcellaires, cessions hors-
ligne, servitudes, etc.

- Elle examine et préavise les droits de préemption.

- Elle est en charge de la gestion administrative et fonciere des requétes en autorisation de
construire et coordonne I'élaboration des préavis communaux.

- Elle s'occupe de la gérance des archives administratives et historiques du Département®.

Cette unité a été créée en paralléle a la mise en ceuvre du plan directeur communal et a pour objectif
d’en réaliser la mise en ceuvre.

Les moyens financiers dont dispose la Ville pour faire des investissements dans le foncier et
I'immobilier sont prévus par le plan financier d’investissement. Le budget annuel pour I'acquisition
de parcelles se monte a 3 millions de Francs®™. Ce montant n’est pas si important compte tenu des
prix du foncier et des objectifs de la Ville et il ne permet d’acheter qu’une ou deux parcelles par an.

La Ville de Genéve, méme si elle a des responsabilités de planification, n’a pas une grande autonomie
en tant qu’autorité d’aménagement du territoire. En effet, c’est le Canton qui élabore les plans
d’affectation et délivre les permis de construire et non pas la Ville. De ce point de vue, la Ville n'a
donc pas une grande maitrise fonciere. Pour I'avoir, elle recourt surtout a la propriété.

De maniére générale, dans le Canton de Genéve, le pouvoir de décision en matiére de foncier est
conféré au conseil municipal (art. 30, al. 1, LAC). Il délibére, entre autres, sur les achats ou ventes
d’'immeubles, les échanges ou partages de biens communaux, I'exercice d’un droit de préemption, la
constitution de servitudes ou d’autres droits réels; toutefois, le conseil municipal peut, par déléga-
tion révocable en tout temps, charger le conseil administratif ou le maire de passer tous les actes
authentiques concernant les constitutions de servitudes et autres droits réels au profit de la com-
mune, ainsi que les radiations de charges grevant les immeubles de celle-ci. Grace a cette délégation,
le conseil administratif ou le maire disposent ainsi d’une bonne autonomie en matiere de foncier.

® http://www.ville-geneve.ch/administration-municipale/departement-constructions-amenagement/services-
municipaux/unite-operations-foncieres/, consulté le 05.04.2011
% URBIA, M. Fauconnet-Falotti, (2009).
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De plus, dans le Canton de Genéve les délibérations portant sur la clause d’urgence relatives a :

I’achat ou la vente d’'immeubles,

I’échange ou le partage de biens communaux,

la constitution de servitudes ou d’autres droits réels,

les emprunts et les cautionnements communaux,

ne peuvent étre prises qu’a la majorité absolue des membres présents (al. 2, art. 20, LAC). Toutefois,
cette disposition ne s’applique pas a la Ville de Genéve (al. 3, art. 20, LAC), ce qui augmente son
autonomie et sa réactivité en tant que propriétaire.

Stratégie fonciéere : objectifs et principes

Les objectifs de la Ville en matiere de politique fonciere sont clairement énoncés. La Ville a adopté en
2009% son nouveau plan directeur communal, dont un chapitre précise les objectifs et les moyens de
mise en ceuvre d’une politique fonciere. Les principaux objectifs de la stratégie consistent a :

1. Développer une activité fonciere pour soutenir le développement d’'un parc de logements so-
ciaux sur les terrains propriété de la ville de Genéve ;

- acquisition de nouveaux terrains
- valorisation des parcelles déja en mains de la Ville de Genéve

- acquisition d’'immeubles de logements afin de les transformer en logements d’utilité pu-
blique

- faciliter la réalisation de logements sociaux par le développement de partenariats public pri-
vé et la redynamisation des PLQ en force

2. Mettre en place une politique fonciere permettant d’assurer un développement cohérent des
équipements publics communaux, des transports et infrastructures y compris pour la mobilité
douce, des espaces verts et de Iactivité économique®.

Stratégie d’achat, maintien, cession en droit de superficie et vente des terrains communaux

La Ville de Genéve est I'un des plus importants propriétaires fonciers du Canton de Genéve®. Son
patrimoine actuel comprend une grande diversité de biens: terrains nus, immeubles administratifs,
immeubles de logements, villas, terrains agricoles, équipements publics, sportifs et culturels, foréts,
etc., pour la plupart sis sur son territoire. L'ampleur de ses propriétés est visible sur la carte ci-
dessous (voir Figure 11)”°. La Ville posséde 800 batiments : 400 batiments publics ou administratifs et
400 batiments locatifs’'. Genéve détient ainsi prés de 5400 logements, dont 95% de logements a

 Le 16 septembre 2009 par le Conseil municipal et le 14 octobre 2009 par le Conseil d'Etat.
% plan Directeur Communal Ville de Genéve, chapitre 3.4., IA3, (2009).

% URBIA, M. Fauconnet, (2008).

I n'a pas été possible de trouver le % en m”.

& http://www.ville-geneve.ch/themes/developpement-durable-energie/energie-climat/
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caractere social et quelques logements a loyer libre”. Les logements en mains de la Ville représen-
tent le 5,25% des logements du territoire communal’.

Bien que la Ville soit propriétaire de nombreux immeubles sur le territoire communal, les besoins
(logements, équipements, etc.) sont toujours croissants, ce qui incite la Ville de Genéve a agrandir
son patrimoine en achetant des biens-fonds. D’ou sa nécessité d’avoir une stratégie d’action fonciere

réfléchie.

Pour poser les bases actuelles de sa stratégie d’achat, maintien, cession et vente des terrains com-
munaux, Geneve a commencé par une étape de planification. Dans sa stratégie d’aménagement du
territoire, ajouté aux propriétés de la Ville et du Canton de Genéve ainsi que des zones de dévelop-
pement (ZD3), le Service de I'urbanisme a identifié des zones stratégiques sur lesquelles elle doit
faire des efforts d’acquisition (voir Figure 11). Cette stratégie de planification est publique et, bien
gu’elle soit efficace pour avoir une action a long terme, présente le risque d’exposer la Ville aux in-
vestisseurs privés qui pourraient s’interposer en acquérant des propriétés dans ces zones en vue de
les revendre ensuite a la Ville.

Figure 11 : propriétés pu-
bliques et politique fonciére
de la Ville de Geneéve. Source :

Service de l'urbanisme de la
O Ville de Geneve.

Propriété de la Ville de Genéve
Propriété de I'Etat de Genéve
Zone de développement (ZD3)

|
‘ o Effort d’acquisition sur les secteurs densifiables de la ZD3

72 http://www.ville-geneve.ch/themes/amenagement-construction-logement/logement/
 http://www.ville-geneve.ch/fileadmin/public/publications/developpement_durable/engagements-d-aalborg-
revue-du-developpement-durable-2010-ville-de-geneve.pdf
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Achat

Dans les zones de développement, la Ville mene une politique d’acquisition active en utilisant les
instruments a sa disposition. La Ville agit prioritairement sur ces secteurs, toutefois elle est aussi
attentive aux autres opportunités sur tout son territoire, dont elle pourrait se servir pour dynamiser
le changement en initiant par exemple des plans localisés de quartier’.

D’aprés le plan directeur communal, I'acquisition de nouveaux terrains se fait soit par des acquisi-
tions de gré a gré, soit par le biais de I'exercice du droit de préemption dans la zone de développe-
ment. En effet, du point de vue légal, la Ville de Geneve jouit d’'un droit de préemption (art. 3 LGL)
gu’elle peut exercer dans les zones de développement pour la construction de logements sociaux.
Elle a la faculté de préempter a un prix qu’elle fixe elle-méme. Dans le cas ou il n’est pas possible de
trouver un accord a l'amiable avec le propriétaire, la Ville peut utiliser en dernier recours
I’expropriation (art. 6, LGL) pour autant qu’il y ait intérét public.

L’acquisition d'immeubles déja existants est envisagée comme un moyen de conserver sur le terri-
toire communal un nombre suffisant de logements sociaux pérennes. Les habitants des immeubles
seront progressivement remplacés par des locataires éligibles pour I'octroi de logements sociaux.

En fonction des besoins et des opportunités, la ville de Geneve est décidée a acquérir des biens fon-
ciers et immobiliers afin de permettre un développement harmonieux de I’agglomération”. Quand
elle ne peut pas le faire directement, elle participe a des projets en partenariat avec les privés’®.

Sur le territoire du Canton de Geneve, il y a une organisation mandatée par I'Etat pour acquérir, valo-
riser et gérer les terrains industriels : la Fondation pour les terrains industriels de Genéve (FTI). Bien
que cette organisation couvre tout le territoire cantonal et opere au-dela des limites administratives
de la Ville de Genéve, il est intéressant de mentionner son existence. La FTI met tout en ceuvre pour
faciliter I'implantation et le développement d’entreprises en zones industrielles et gere entre autres
plus de 520 hectares de terrains en divers lieux du Canton de Genéve qu’elle met a la disposition des
entreprises industrielles et artisanales a des conditions particulierement avantageuses, par le biais du
droit de superficie.

Maintien

La dynamique de maintien et de valorisation des parcelles déja en main de la ville de Geneéve se base
sur un bilan précis de I'utilisation de ces derniéres et de leur potentiel de valorisation, tant en ma-
tiere de logement que pour d’autres types d’utilisations. Grace a ce diagnostic, la Ville peut mieux
évaluer quelles parcelles valoriser elle-méme et quelles parcelles remettre en droit de superficie a
des coopératives ou des structures @ méme de développer du logement social”’.

Concernant le maintien des batiments du point de vue environnemental, Genéve a une politique
ambitieuse. Menant une politique énergétique trés engagée de longue date, la Ville de Geneve s’est
vue récompensée par le label Cité de I'énergie GOLD deés son entrée dans le programme. Parmi les
différentes mesures qu’elle s'impose, la vision pour la gestion de ses 800 batiments est «chauffage

"% URBIA, M. Fauconnet, (2008).
7> plan Directeur Communal Ville de Genéve, chapitre 3.4., A3, (2009).
’® URBIA, M. Fauconnet, (2008).
’7 Plan Directeur Communal Ville de Geneéve, chapitre 3.4., A3, (2009).
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100% renouvelable en 2050 »’®, Pour les travaux d’isolation et de chauffage, Geneve utilise le stan-
dard « batiments 2008 ». Celui-ci traite en particulier des nouvelles constructions et des existantes,
de l'utilisation efficace des ressources, de l'utilisation d’énergies renouvelables, de la santé et la
construction durable, des criteres a imposer lors de concours d’architecture et de I'exploitation éco-
logique des batiments.”

Pour atteindre son objectif, la Ville de Genéve a développé des 1999 un programme de grande am-
pleur en faveur du solaire photovoltaique qui permet la production d’électricité®. Chaque fois que
cela est possible (construction ou rénovation), elle integre des panneaux solaires a son patrimoine.

Cession en droit de superficie

Les actions foncieres et la valorisation du parc immobilier constituent des charges financieres impor-
tantes. Actuellement, la Ville n’a pas de projet de logements qu’elle méne directement®’. Plutét que
de valoriser directement son patrimoine et alourdir considérablement ses dépenses, elle tente de
limiter ses frais en faisant des partenariats avec des structures a but non lucratif. La Ville remet ainsi
des terrains en droit de superficie a des organismes pouvant prendre en charge la réalisation de lo-
gements, comme par exemple la fondation de la Ville de Genéve pour le logement social (FVGLS).

Jusqu’en 2008, la Ville a cédé en droit de superficie 84 ter- Les droits de superficies

rains/immeubles (voir Figure 12). Cette pratique a été utilisée en Ville de Genéve:
surtout a partir des années 1980. Un tiers des droits de superfi- Logements: 26
cie sert pour le logement, le reste est utilisé pour d’autres acti- Industrie, artisanat: 37
vités (industrie, artisanat, hotels, parkings, etc.)®’. Parkings: 9
En raison des trés nombreux organismes s’adressant a la Ville de | Administratif: 3
Geneve en vue d’obtenir des terrains en droit de superficie, la Hatels: 2
Ville formalise de maniere claire et transparente le processus SESE o
TOTAL: 84

d’attribution. Elle établit ainsi, dans un premier temps, un ca-

hier des charges qui sert de base de référence pour I'appel a Figure 12 : La ville de Genéve céde 84

candidatures (voir annexe 11). Ce cahier des charges précise les terrains en droit de superficie.

objectifs de la Ville pour la réalisation du projet, par exemple sur S°0Urce : Contenu des contrats de DDP

" . , T . our les logements. Source :
le plan des qualités recherchées en vue de I'attribution du droit P & ) ]
http://www.unil.ch/webdav/site/ouvd
d/shared/Colloque%202008/Pages%20
du%20site/Communications/2-

énergétique (qualité énergétique du batiment, mobilité, dé- Foncier/Fauconnet_Gillig.pdf

de superficie. Ces qualités sont d’ordre social (le/s groupe/s
cible a qui seront destinés les logements), environnemental et

chets, etc.), ainsi qu’architecturale et urbanistique (espaces
extérieurs, espace public, etc.).

78 http://www.ville-geneve.ch/themes/developpement-durable-energie/energie-climat/politique-energetique-
climatique/chauffage-100-renouvelable/

79 http://www.energiestadt.ch/f/joomla/downloads/seminaires/Standard_Batiment/DP_Standard_Batiments.pdf

% http://www.ville-geneve.ch/themes/developpement-durable-energie/energie-climat/politique-energetique-
climatique/gestion-rationnelle-electricite/solaire-photovoltaique/

¥ URBIA, M. Fauconnet, (2008).

82 URBIA, M. Fauconnet, (2008).
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Une fois que la Ville a retenu le meilleur candidat pour la réali-
sation du projet, elle formalise les conditions dans un contrat.
Le contrat de droit de superficie fait I'objet d’un acte authen-
tique qui régle de maniere détaillée les rapports entre la Ville
de Genéve et le bénéficiaire du droit de superficie (voir Figure
13).

Un probleme rencontré par la Ville de Genéve est que, lors de
la mise en ceuvre des conditions du contrat dans le projet, elle
peut étre confrontée au non-respect de ces derniéeres. Evi-
demment, quand la discordance est grande elle peut intervenir
en enlevant le droit de superficie au bénéficiaire, toutefois,

Contenu du contrat de DDP
pour des logements

* Durée

* Rente, indexation et prix du terrain

» Cessibilité, extinction et
droit de retour anticipé

* Droit de disposition du superficiaire

+ Obligations du superficiaire

Figure 13 : La Ville de Genéve impose
des regles claires lors de

Ve . . Vs . oy . -9 1 ’
quand la réalisation dévie de peu des conditions convenues |€établissement d’un contrat de DDP.

(par exemple quant aux obligations du superficiaire d’inclure Source : idem Figure 12.
un pourcentage de logements sociaux), elle se trouve dans une
situation délicate. Dans ce sens, elle ne dispose pas d’outils
légaux performants pour assurer la mise en ceuvre et le res-

pect des objectifs.

Vente

La Ville de Geneve est trés prudente concernant la vente : d’'une maniere générale, elle ne vend pas
ses biens fonciers et immobiliers®>. En revanche, la Ville est active du coté des échanges fonciers. Elle
échange des terrains avec d’autres collectivités ou d’autres propriétaires.

En bref

La Ville de Genéve n’a pas une compétence municipale tres élargie en matiére d’aménagement du
territoire. Elle n’a certainement pas les moyens d’influencer I'ensemble du marché immobilier. Ses
efforts pour maintenir et renforcer une offre de logements a bas loyers ainsi que la mixité dans
I'utilisation de I'espace se concrétisent surtout en tant que propriétaire. Toutefois, compte tenu de la
gravité de la situation, son influence est encore peu significative. Seul I'avenir prouvera I'efficacité de
la stratégie qu’elle a récemment mise en place. Son organisation est performante (rapide et dis-
créte). L'Unité des opérations foncieres est indispensable pour spécialiser la gestion. Les moyens
financiers pour la mise en ceuvre semblent faibles en comparaison avec d’autres villes (Lausanne par
exemple) et face au contexte économique. Ceci pourrait étre un frein pour le renforcement de la
stratégie.

3.4.2 Lecas de la Ville de Bienne

Historique de I'action fonciere

L’histoire de la stratégie fonciere de la Ville de Bienne remonte au XIXe siecle. En 1864, il y a une
séparation des biens communaux entre la commune bourgeoise et la commune municipale. La
commune de Bienne ne garde que les biens du patrimoine administratif et du domaine public. Cons-

% URBIA, M. Fauconnet, (2008).
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ciente de devoir orienter de maniere plus directe le développement rapide auquel elle assiste depuis
le début du XXéme siécle, la Ville commence alors a mener une politique d’achat pour agrandir son
parc immobilier, surtout financier®.

C'est grace au maire Guido Miller que la stratégie fonciere de la Ville de Bienne se consolide et
s’organise. |l décide en 1947 de la création d’un service spécialisé pour la gestion du patrimoine fon-
cier et immobilier. La volonté de Miiller est que ce service gere le maintien et la multiplication de la
propriété fonciére d’apres des critéres uniformes. Ce service s’occupe surtout de I'expertise des dos-
siers (achat, vente), d’évaluer des immeubles et de proposer des prix, ainsi que de suggérer
I'acquisition d’immeubles adéquats®.

Par la suite, Bienne a encore eu la chance d’avoir un maire emblématique qui a su mener une poli-
tique fonciere tres efficace.

Le contexte actuel

La Ville de Bienne, contrairement aux autres villes choisies comme exemple, n’a pas de probleme de
pénurie de logements. En effet, le taux de logements vacants oscille depuis 2000 autour de 2%.%
Toutefois, Bienne a connu un important développement ces derniéres années et elle prévoit encore
devoir accueillir davantage de population dans le futur. Ainsi, certains espaces au centre-ville ont un
grand besoin d’étre réaménagés.

Organisation, ressources et compétences

L'administration de Bienne est constituée de quatre directions : la Direction des finances, la Direction
de la sécurité, la Direction de la formation, de la prévoyance sociale et de la culture et la Direction
des travaux publics. Les services qui sont liés a la gestion du foncier et a 'aménagement du territoire
sont le Département des immeubles de la Ville de Bienne et le service de I'urbanisme®’.

Les taches et les compétences du Département des immeubles de la Ville de Bienne sont précisées
dans I'ordonnance sur I'organisation de I'Administration municipale (art. 16, RDCo 152.011, 2004)%,

1. Le Département des immeubles élabore les principes de politique fonciere communale et exé-
cute les arrétés des autorités en la matiére.

2. Il mene des négociations d'achat et de vente et soumet aux instances compétentes des proposi-
tions d'achat, de vente et d'échange, ainsi que d'octroi en droit de superficie de propriété fon-
cieres et de servitudes. Sous réserve de I'approbation des organes compétents sur le plan finan-
cier, il est habilité a signer tous les contrats correspondants et a procéder aux actes juridiques
nécessaires.

3. Il assure I'administration et I'entretien des immeubles municipaux du patrimoine financier.

4. 1l défend les intéréts de la Commune municipale de Bienne en qualité de propriétaire fonciére.

* J-D. Gerber, (2008a).

8 Mdiller, cité dans H.P. Schwab (1996).

% Service statistique de la Ville de Bienne, (2008).

87 Ville de Bienne, RDCo 152.011

% http://www.biel-
bienne.ch/ww/fr/pub/administration/recueildedroitcommunal/repertoirealphabetique.cfm?fuseaction_law=d
etail&doc=WORD%2F100%2F152.011.doc
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5. Avec l'assentiment du Conseil municipal, il peut gérer les immeubles de tiers, en particulier des
immeubles de fondations non autonomes ou de l'institution de droit public Caisse de pension de
la Ville de Bienne.

6. Il propose a l'instance judiciaire compétente les défenses comminatoires en matiére de station-
nement sur les biens-fonds du patrimoine financier de la Ville de Bienne et procede aux dénon-
ciations en cas de non-respect.

La compétence relative a la conclusion de contrats de droit de superficie et autres semblables s'ap-
puyant sur des arrétés des organes compétents au plan financier est transférée depuis 1993 a la Di-
rection municipale des finances (RDCo 215.2). C'est cette Direction qui conclut les contrats d'achat,
de droit de superficie et autres contrats comparables conformément aux arrétés des organes compé-
tents sur le plan financier et qui est compétente pour déclarer la renonciation au droit de préemp-
tion en cas de ventes d'immeubles en droit de superficie.

Les taches et les compétences du Département des constructions de la Ville de Bienne sont égale-
ment précisées dans la méme ordonnance (art. 36, RDCo 152.011, 2004) :

1. Le Département des constructions planifie, construit et gére les immeubles du patrimoine
administratif et assume la responsabilité des crédits d'engagement relatifs aux projets de
constructions publiques relevant de son domaine de compétences.

2. |l dirige le secrétariat du Comité de spécialistes en aménagement et en construction confor-
mément a l'ordonnance y afférente [91].

3. Il est responsable de |'organe spécialisé en écobiologie et de celui relatif a la conservation des
monuments historiques.

4. |l est compétent pour la réalisation de concours en matiére de construction lorsque la Ville
de Bienne lance des appels d'offres; il conseille les maitres d'ouvrages privés lors des con-
cours.

5. 1l exploite un chantier municipal.

Il existe une collaboration entre ces services. Toutefois, le département des immeubles et celui de
'urbanisme n’ont pas forcément les mémes objectifs: alors que le premier se soucie de
I'aménagement, le second se préoccupe plus des finances communales.

L’équilibre qui a pu étre trouvé entre objectifs en opposition est surtout di a une longue tradition, a
la permanence sur une longue durée des personnes responsables et a un lien politique obligé entre
les directions.®

Concernant la prise de décisions, le conseil municipal est compétent pour I'approbation d’un achat
ou d’une vente jusqu’a 1 million. Au-dessus de ce montant, le conseil de ville doit donner son accord.
Au-dessus de 5 millions, la décision revient au peuple, également pour le transfert du patrimoine
administratif au patrimoine financier (voir Figure 14). Le Département des immeubles n’a aucun pou-
voir de décision quant a I'achat ou a la vente. La stratégie fonciere est décidée par le maire, qui est a
la téte du département des finances, et par le directeur de I'administration des immeubles™.

% )-D. Gerber, (2008a).
% J-D. Gerber, (2008a).
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Figure 14 : Résumé des compétences
> 5'000'000 Peuple pour la prise de décision en matiere
d’achats et de ventes et montant
limite accordé.

1'000'000 —

5'000°000 Conseil de ville (législatif)

< 1'000°000 Conseil municipal (exécutif)

Stratégie fonciéere : objectifs et principes

Les objectifs de la politique fonciére de la Ville de Bienne ne sont pas écrits de maniére officielle®’.
Toutefois, I'ancien directeur du Département des immeubles a explicité les principes et les objectifs
poursuivis par la Ville dans un rapport™. Ce rapport remplace les lignes directrices établies par
I’exécutif ou le parlement communal. La stratégie fonciere de la Ville se base surtout sur des objectifs
d’aménagement et financiers au sens large.

Grace a sa stratégie fonciere, la Ville peut temporiser sur son développement : en gardant des ter-
rains en sa propriété, elle peut choisir le moment favorable pour agir (par exemple lors d’un chan-
gement d’affectation, d’un projet d’aménagement, etc.). De plus, elle peut favoriser I'implantation
de certains acteurs du foncier qu’elle souhaite privilégier (coopératives, entreprises, etc.). Grace a sa
position, la Ville de Bienne peut avoir une influence positive aussi bien sur ses propres finances (ren-
trées de recettes, rentes, etc.), que sur les tendances du marché immobilier en favorisant la stabilité
des prix et en luttant contre la spéculation.

L'importance d’une situation des finances saine est chére a la Ville de Bienne. Selon I'ancien Maire
Hans Stockli, en charge entre 1990 et 2010, «le nerf de la guerre, c'est I'argent. Pour développer une
commune, la premiere condition est de bénéficier d'une situation financiére saine. Dans le cas con-
traire, vos réves ne peuvent pas se réaliser. »*>

La Ville de Bienne a déja imaginé de rendre sa stratégie officielle. Toutefois, elle a préféré ne pas
éditer un texte légal ou interne pour garder davantage de souplesse dans ses actions. Ceci a été sur-
tout la volonté du maire et du directeur du Département des immeubles.

Stratégie d’achat, maintien, cession en droit de superficie et vente des terrains communaux

La Ville de Bienne est particulierement active du point de vue du foncier et dispose d’une réserve
fonciére trés importante, qui se répartit ainsi (voir Figure 15):

°! J-D. Gerber, (2008a).
% H-p. Schwab, La politique fonciere communale, Bienne, (1996).
% http://www.bilan.ch/dossier/la-m%C3%A9tamorphose-qui-attend-bienne, consulté le 30.04.2010.
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Effectif tatal

1947 1971 1996
Patrimoine financier ha a m2 ha a mZ ha a m2
a) batiments et immeubles 238 85 79 230 52 42 3686 55 65

(biens-fonds en location,
réserves de terrain, etc.)
b) Immeubles grevés d'un droit 12 74 83 55 51 24 86 40 96
de superficie

Total du patrimeoine financier 251 61 62 286 103 66 452 96 161

Patrimoine administratif 78 79 10 193 &7 62 134 82 20
Fortune du fonds des foyers 71 2B 68 78 . 70 26
pour personnes agées

Entreprises municipales 5 55 83 8 00 92 g 19 64
Registre des rues/routes g6 76 7O 120 53 42 130 85 00

Total de la propriété fonciére 423 62 53 610 25 38 728 33 T1
de la Commune municipale
de Bienne

Figure 15 : évolution de la propriété fonciéere de la Ville de Bienne entre 1947 et 1996.
Chiffres a multiplier par 10'000. a= administratif. Source : Schwab, 1996.

Grace a cette vision d’ensemble, il est aussi possible de voir comment a évolué le patrimoine immo-
bilier depuis 1947. Le patrimoine financier s’est agrandi, comme les immeubles grevés d’un droit de
superficie qui représentent en 1996 14% de la surface totale des propriétés de la Ville.

En 1996, la Ville de Bienne est propriétaire de 728'000 m? de terrains. La surface totale des proprié-
tés de la Ville a ainsi presque doublé entre 1947 et 1996. Avec plus de 600 000 m” de terrain acquis
entre 1994 et 2004, elle posséde aujourd’hui environ 25% de la surface des terrains sur son terri-
toire (voir annexe 3).

Les rendements des immeubles constituent une source de rentrées trés appréciable pour Bienne. En
50 ans, la Ville a augmenté les surfaces en m* de son patrimoine d’environ 40% et a vu évoluer le
rendement de ses immeubles de CHF 4'269'968 en 1981 a CHF 12'317'141 en 2006,

Achat

La Ville de Bienne acquiert des terrains pour |'usage public et aussi pour mettre en vente des droits
de superficie a des partenaires stratégiquement importants (entreprises, logements). La Ville de
Bienne mene une stratégie d’achat stratégique et anticipative qui lui permet de développer de nou-
veaux quartiers résidentiels avec de bonnes conditions d’habitat et d’attirer ou garder des entre-
prises importantes (voir annexe 3).

D’ailleurs, selon Schwab®, le stock de terrains dont dispose la commune doit étre préservé, voire
augmenté si 'occasion se présente. Il convient de constituer une réserve de terrains suffisamment
importante par des acquisitions ciblées pour que la commune puisse répondre aux besoins de ses
futurs habitants®’.

La priorité dans les acquisitions est donc accordée aux immeubles dont on pressent un besoin futur
pour remplir des taches publiques de la compétence de la commune. En effet, les conditions liées a

** http://www.bilan.ch/dossier/la-m%C3%A9tamorphose-qui-attend-bienne, consulté le 30.04.2010.
95 \ . . .
Ville Bienne, rapport de gestion 2007.
% M. H.-P. Schwab est I'ancien directeur de 'administration des immeubles de la Ville de Bienne.
7 H.-P. Schwab, (1996).
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I’achat d’un bien-fonds sont d’autant plus avantageuses pour les pouvoirs publics quand le moment
de I'acquisition coincide avec la disposition du vendeur a se dessaisir dudit bien ; en revanche, elles
sont d’autant plus défavorables quand les pouvoirs publics doivent agir rapidement afin de répondre
a un besoin non planifié. Par rapport aux prix d’achats d’'immeubles ou terrains, la commune doit
pouvoir se comporter comme un acteur privé. Les prix ne doivent pas étre surfaits pour ne pas favo-
riser une augmentation des prix d’achat. En effet, la commune a tout intérét a ce que les prix évo-
luent de la maniére la plus modérée possible.

Les pouvoirs publics doivent considérer I’encouragement a la construction de logements,
I’encouragement a la propriété de logement et la lutte contre les excés de la spéculation comme des
taches communales au méme titre que I'encouragement a I'implantation d’exploitations commer-
ciales, artisanales et industrielles. C’est pourquoi ils doivent acquérir des réserves de terrains et
d’immeubles qui, tot ou tard, pourront étre utilisées a ces fins*®,

Cession en droit de superficie

La Ville de Bienne est favorable a la cession de terrains en droit de superficie. Elle le fait pour des
terrains qui sont déja batis ainsi que pour des terrains voués a la construction (logements, activités)
en constituant des droits de superficie distincts permanents. Grace a cet instrument, la Ville garde la
maitrise sur le sol a long terme. De plus, elle bénéficie de la rente superficiaire liée aux recettes et
soustrait le terrain/immeuble a la spéculation.

La Figure 16 montre |'effectif total des surfaces cédées a l'intérieur et a I'extérieur du territoire de la
Ville de Bienne.

Territoire communal de 1947 1971 1996
Bienne
ha (10'000 m2)

Batimenis et immeubles 126.2 137.2 150.5
Immeubles en droit de 12.7 541 757
superficie
Patrimoine administratif B82.7 1M3.7 108.9

201.6 305.0 3351

A Pextérieur de Bienne
ha (10'000 m2)

Batiments et immeubles 1127 93.3 216.1

Immeubles greves d'un drait - 1.4 107

de superficie

Patrimaine administratif 16.2 80.3 258
128.9 175.0 252.7

Figure 16 : Batiments et immeubles cédés en droit de superficie sur le territoire
de la Ville de Bienne et a I’extérieur de ses frontiéres. Source : Schwab, (1996).

La Ville de Bienne, au fil du temps, a augmenté la cession en droit de superficie de son patrimoine
foncier et immobilier aussi bien sur son territoire qu’a I'extérieur.

% H.-P. Schwab, (1996).

52/109



Les droits de superficie sont assortis d’'un contrat qui se veut le plus loyal et partenarial possible,
donnant au superficiaire une liberté de mouvement appréciable®. Les éléments saillants du contrat
sont surtout I'affectation précise du droit de superficie, ses effets (durée, répartition des taches, en-
tretien, etc.), les conditions de prorogation ou d’expiration du droit et les garanties (gage immobi-
lier). Une description plus détaillée du contrat se trouve en annexe (voir annexe 1).

Maintien

Les critéres de choix quant au maintien d’un bien-fonds se basent sur sa valeur stratégique et sur son
rendement. La ville céde les biens-fonds nécessitant un entretien supérieur a la moyenne (par
exemple les batiments historiques) qui ne servent pas a I'exécution de taches publiques. De cette
maniere, la Ville ne doit pas dépenser de montants trop importants pour I'entretien et peut encore
bénéficier des recettes annuelles des rentes des droits de superficie.

Concernant le maintien du parc administratif selon les criteres environnementaux, La Ville de Bienne
est depuis 2008 Cité de I'énergie et participe depuis 2010 au Programme d'action «Société a 2000
watts» du Réseau des villes de I'Arc jurassien (RVAI). Dans ce but, elle s'engage a:

- Mettre en ceuvre le standard «Batiments 2008 ».

- Répertorier les batiments municipaux, les munir de I'étiquette énergie «Display » et réaliser
leur bilan énergétique.

- Rédiger un programme d'optimisation de I'énergie. Celui-ci est élaboré par la Direction des
travaux publics en fonction des résultats du bilan énergétique des batiments du patrimoine
administratif et de la planification des investissements de la Ville de Bienne.

- Organiser la formation continue des services de conciergerie'®.

La gestion de I’énergie dans le batiment est encore a un stade embryonnaire et se développe surtout
ces derniéres années.

Vente

La Ville de Bienne a aussi une stratégie de vente claire : au fil des ans elle a vendu des terrains situés
sur des autres communes et les immeubles qui n’avaient plus de valeur stratégique ou dont
I’entretien était trop couteux. De plus, la commune cherche a conclure des contrats d’échanges de
terrains, grace auxquels elle peut avoir plus de marge de manceuvre dans ses projets urbains.
L'exemple de la stratégie utilisée dans le périmetre d’aménagement « Gurzelen, Omega, Gygax »
démontre I'utilité de la politique fonciere de la Ville et les avantages que la Ville peut en tirer (voir
article, annexe 3).

En bref

La ville de Bienne, par sa longue tradition et sa conviction politique, mene une stratégie trés active
qui porte ses fruits. La Ville se sert du statut de propriétaire pour avoir une influence significative sur
I'aménagement du territoire et également pour la réalisation d’objectifs d’intérét général. Elle méne

% H.-P. Schwab, (1996).
100 http://www.biel-bienne.ch/ww/fr/pub/navitop/press.cfm?fuseaction_pre=detail&prid=4408&
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sa stratégie dans une optique de rentabilité et de long terme. Les objectifs de durabilité de la straté-
gie ne sont pas forcément immédiats et sont indirects : la lutte contre la spéculation et des aména-
gements de qualité améliorent les conditions de vie des habitants et de la commune. Les aspects
environnementaux ne constituent pas une priorité et ne sont pas intégrés a la stratégie (par
exemple, dans le contrat de droit de superficie rien n’est mentionné a ce propos). L’autonomie con-
férée au Maire et au Directeur des immeubles permet d’agir rapidement et discretement. Ceci a pour
effet négatif de limiter la transparence de la conduite des opérations fonciéres. De plus, en raison du
fait que la Ville est propriétaire d’'un vaste parc de batiments, I'offre pour les acquéreurs privés est
limitée, ce qui pourrait les pousser a acheter en périphérie et a augmenter la tendance a I'étalement
urbain.

3.4.3 Lecasde la Ville de Lausanne

Historique de I’action fonciere'®

Lausanne a une longue tradition fonciere. Lorsqu’elle était sous la domination bernoise, elle a recu
de nombreux batiments, terres, foréts et vignes. Ceci explique pourquoi la Ville est encore actuelle-
ment un si gros propriétaire foncier.

Les premiers problémes de logement ont été causés par la forte croissance démographique enregis-
trée dans la deuxiéme moitié du XIX siecle. En 1859, pour mieux gérer son patrimoine foncier et im-
mobilier, la Ville de Lausanne ressent la nécessité de dresser une liste de toutes les propriétés com-
munales. En 1894, suite a un premier diagnostic de I'état et du nombre de logements, la Ville crée
une société ayant pour objectif la construction de logements bon marché.

C'est entre la seconde moitié du XX siecle et le début des années 2000 que la Ville consolide peu a
peu sa politique fonciére. Ceci peut étre identifié dans les préavis. Pour la plupart, ces documents
répondent a une motion ou a une interpellation. Pour parcourir I’histoire de I'action fonciére « mo-
derne », les étapes remarquables qui ont eu une influence sur la politique fonciére sont reconstruites
a partir de ces documents.

Pour la premiére fois en 1956, la Municipalité demandait dans un préavis d’avoir une délégation pour
pouvoir procéder a I'acquisition de terrains. Autrement dit, la Municipalité veut créer une Commis-
sion d’achat d’immeubles. Celle-ci nécessite d’un crédit global pour la législature en cours (1956-
1957) hors-budget de 15 millions de francs. Le fonctionnement de cette Commission (dans son état
actuel) est précisé dans le chapitre « Organisation, ressources et compétences ». Dans ce préavis, il
est surtout intéressant de relever les points saillants du discours. Les autorités de I'époque ont par-
faitement saisi les enjeux de la politique fonciere, qui sont par ailleurs, plus de 50 ans plus tard, en-
core d’actualité. Quelques extraits tirés du préavis peuvent en témoigner :

« L’extension des villes incite leurs autorités a définir une politique fonciére adaptée aux
problemes devant lesquels elles se trouvent placées et, partant, a acheter a temps le ter-
rain nécessaire a la réalisation d’un plan directeur général prévoyant un aménagement
urbanistique adapté aux nécessités de la vie moderne.

1% pravis du 16 juin 1956 ; acquisition de terrains ; nouvelle procédure. Source : préavis N° 2008/30 du 9 juillet

2009, Ville de Lausanne.

54/109



Le tracé des voies publiques, I’édification des temples, des écoles, des centres industriels,
des places de sport, des zones de verdure, etc., ne peuvent étre réalisés n’'importe ou et,
comme leur emplacement est dicté par des impératifs auxquels on n’échappe pas impu-
nément, il est indispensable que les villes soient maitresses du terrain envisagé.

En outre, le probleme du logement est une des grandes préoccupations de nos villes, pro-
bleme qui ne trouve sa solution, pour les loyers modestes, que par la construction
d’'immeubles la ou le terrain échappe a la spéculation.

L'importance de cette question n’a d’ailleurs pas échappé a votre Conseil qui, a maintes
reprises, a recommandé a la Municipalité de parfaire le domaine communal et de sous-
traire a la spéculation des parcelles dont on aura indiscutablement besoin un jour ou
I'autre pour satisfaire aux exigences toujours plus grandes de notre collectivité lausan-

noise. »

Pendant les années 1980, la Ville traite aussi dans différents préavis des questions relatives a sa poli-
tique fonciere.

Il'y a eu un préavis important en 1983 (N°1983/63) en réponse a une motion. Dans ce dernier, la Ville
se prononce quant a la cession en droit de superficie de terrains ou a leur vente. La Ville affirme étre
favorable aux droits de superficie et vouloir céder des terrains. Concernant la vente, elle
I’envisagerait surtout pour les petites parcelles isolées ou sur des biens-fonds plus grands d’aucune
utilité ultérieure pour la réalisation de taches publiques.

En 1987, il y a eu un préavis concernant |'acquisition d’'un grand terrain de presque 50 hectares (Ro-
véreaz). Lors de ce préavis, la Municipalité justifiait sa demande par le fait que « cet achat s’inscrit
dans la continuité d’une politique qui a permis a la Commune d’acquérir plusieurs belles propriétés
avec leurs maisons de maitre ». Cette politique d’achat, a démontré les avantages pour la Ville : elle a
permis de préserver le patrimoine historique, d’aménager les propriétés pour des utilisations
d’intérét général et pour orienter le développement.

En 1988, la Ville doit justifier au Conseil communal sa politique d’achat et son statut de propriétaire
gu’elle détient sur de vastes terrains situés sur une autre commune, Etagniéres. En réponse a la mo-
tion citée dans le préavis 1988/152, la Municipalité affirme s’étre « toujours montrée trés prudente
et modérée dans sa politique d’acquisition d’immeubles. Elle n’a pas visé I'accaparement des terres
et n’a acheté qu’en fonction des besoins, sans jamais chercher a épuiser les crédits qui lui étaient
accordés ».

Au fil des ans, la Ville de Lausanne a mené de nombreuses opérations fonciéres et a pu constituer un
patrimoine foncier et immobilier important. Sa politique a suscité de nombreuses motions et la Ville
a souvent d{ se justifier. Toutefois, grace a sa stratégie, bien que controversée, la Ville a une bonne
maitrise fonciére et peut intervenir de maniere plus ciblée pour répondre a une urbanisation du-
rable.

Le contexte actuel

Depuis les années 2000, la Ville de Lausanne est victime d’une pénurie de logements tres importante.
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En 2005, dans un préavis intitulé «Création de 3'000 nouveaux logements » (N° 2005/45), la Munici-
palité affirme vouloir développer un ambitieux programme de construction de logements, dont un
tiers de logements subventionnés et deux tiers sur le marché libre.

Pour consolider sa position sur le foncier, la Ville crée une unité interne spécialisée dans la promotion
du logement. Cette unité collabore avec la Commission immobiliére.

En 2008, encore une fois en réponse a une motion et a de nombreuses interventions du Conseil
communal, la Municipalité est tenue de clarifier sa politique immobiliere en matiere d'acquisition, de
maintien et d'aliénation du patrimoine immobilier (préavis 2008/30). Elle affirme vouloir mener une
action plus dynamique dans le domaine du foncier, tout en poursuivant sa politique de maitrise du
sol qui lui permet de développer des projets de grande envergure, comme ceux qu’elle avait annon-
cés en 2005. Par ailleurs, un crédit pour l'acquisition de parcelles ou d’immeubles du patri-
moine «vert» est constitué : ce crédit est géré par le Service des foréts, domaines et vignobles'® ; il

est renouvelé lors de chaque nouvelle législature.

Organisation, ressources et compétences

A Lausanne, le Conseil communal est composé de 100 membres et la Municipalité de 7. Ces derniers
dirigent les 7 directions, subdivisées en 40 services. Les directions sont :

- Direction de I'administration générale des finances
- Direction des travaux

- Direction de la sécurité publique et sports

- Direction de I'enfance, jeunesse et éducation

- Direction de la culture, logement et patrimoine

- Direction de la sécurité sociale et environnement

- Services industriels

Le foncier est géré par une commission spécialisée, la Commission immobiliere. Elle est rattachée a la
Direction « Culture, logement et patrimoine ». Cette Commission a une longue expérience, existant
et ayant évolué depuis plus de 50 ans. Elle est un organe qui centralise et coordonne toutes les tran-
sactions immobilieres : elle est chargée de la mise en ceuvre de la politique immobiliere de la Ville,
notamment de toutes les opérations foncieres (achats, ventes, droits distincts et permanents de su-
perficie, servitudes). La Commission immobiliére agit sur la base d’une autorisation générale accor-
dée par le Conseil communal (art 20, RCC). Elle dispose d’un un compte spécialement dédié aux opé-
rations foncieres. Durant les différentes |égislatures, le plafond des montants autorisés du compte
spécial pour les opérations immobiliéres a varié entre 15 et 50 millions de francs (voir détails annexe
2). Ces montants sont trés importants par rapport a ceux d’autres villes étudiées.

Durant la législature 2006-2011, la Commission immobiliere a été présidée par le syndic et composée
par la Municipale chargée de la Culture, du logement et du patrimoine, par le Directeur des Travaux,

1% http://www.lausanne.ch/view.asp?DoclD=29585&Domld=64595& Language=E
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ainsi que par les chefs des Services financier, du logement et des gérances, des foréts, domaines et
vignobles, du cadastre et enfin de I'urbanisme ; s’y joignent également le chef de la division des gé-
rances du Service logement et gérances (SLG) et un représentant du Service des études générales et
relations extérieures (SEGRE). La Commission est un organe consultatif'®.

Son fonctionnement est assuré par une unité composée par le Délégué aux affaires immobilieres, son
adjoint, un collaborateur technique et une assistante. De maniére conjointe avec la Conseillere muni-
cipale en charge de la culture, du logement et du patrimoine, il définit les grandes lignes de la poli-
tique fonciere qui sont soumises a la Municipalité.

Le délégué a une compétence jusqu’a 10'000 francs. Si les affaires dépassent ce montant, la Commis-
sion, réunie dans une assemblée pléniére, juge et donne ensuite son avis a la Municipalité. La Muni-
cipalité, sur cette base, donne son premier avis provisoire sur la question. Dans le cas ou la décision
est positive, le dossier est examiné par la Délégation de la Commission des finances aux affaires im-
mobiliéres. Cette derniére donne également son avis a la Municipalité. Par la suite, la Municipalité
prend une décision définitive et le Délégué aux affaires immobilieéres poursuit les démarches (voir
Figure 17).

COMMISSION IMMOBILIERE

i _ Etude, rapport et
Chefs de Service : Syndic < proposition  la
- Finances -
- . Commission
- Logement et gérances Municipale chargée de
- Forets la Culture, du logement /I\
- Domaines et vignobles et du patrimoine e
- Délégué aux
- Cadastre L .
. Directeur des Travaux affaires immobi-
- Urbanisme lieres
Chef division SLG - Adjoint
Représentant SEGRE —>
- Collaborateur
technique
. . L Lo - Assistante
Pour les montants supérieurs a CHF 10'000 réunion pléniére

de la Commission. Elle donne un avis a la Municipalité.
Compétence jusqu’a
CHF 10'000.

Décisions de la Municipalité :

ere

17" décision, de principe : si positive, dossier soumis a examen a
la délégation de la Commission des finances aux affaires immo-
bilieres (3 membres) : il donne un préavis a titre consultatif.

2°™ décision, définitive : les modalités de I'affaire sont poursui- ——

. L, Figure 17 : Commission immobi-
vies par le Délégué. N ]
liere de la Ville de Lausanne. Or-

ganisation, compétences et pro-

Municipalité = informe le Conseil communal des acquisitions cédure

et des aliénations dans le rapport de gestion.

193 ville de Lausanne, préavis N°2006/52.
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La Municipalité dispose d’une autorisation générale de statuer sur les aliénations d’immeubles et de
droits réels immobiliers jusqu’a CHF 100'000 par opération. Cette autorisation limite sa marge de
manceuvre mais lui consent néanmoins de pouvoir régler rapidement les problemes de servitudes.
En effet, le promoteur ou le propriétaire ne peut obtenir le permis de construire avant que les ques-
tions de servitudes ou de cession de quelques metres aient été résolues. L'autorisation d'aliéner
permet donc de résoudre ces questions rapidement, sans que cela allonge la procédure pour le cons-
tructeur™®.

Grace a l'autorisation générale, la Municipalité dispose, depuis 1956, d’'une bonne autonomie pour
mener des opérations fonciéres. Elle peut le faire rapidement, avec efficacité et discrétion. Ce sys-
téme permet un allégement de la procédure fort judicieux, tout en n'écartant pas le contréle du Con-
seil communal, puisque la délégation aux affaires immobilieres de la Commission des finances pro-
ceéde a un examen du dossier et se prononce sur chaque achat et chaque vente deés Fr. 10'000.-. La
aussi, le délai joue son role et la délégation peut intervenir tres rapidement pour consulter une af-
faire. '

Pour avoir une présence encore plus active sur le marché immobilier, la Commission a établi un con-
cept qui se fonde sur une présentation claire de la Commission et de ses buts, sur sa participation
active aux rendez-vous immobiliers et aux conférences auxquelles sa participation est demandée,
ainsi que sur son adhésion a des associations de professionnels de I'immobilier.

Stratégie fonciére : objectifs et principes

Les objectifs et les principes de la stratégie fonciere de la Ville de Lausanne sont précisés dans un
préavis approuvé par le Conseil communal (N° 2008/30), comme ceux de la gestion immobilieére du
patrimoine financier (préavis N° 2010/39). Lausanne entend mener une action dynamique dans le
domaine du foncier et de I'immobilier tout en poursuivant sa politique de maitrise du sol. Son objec-
tif est d’avoir une influence sur 'aménagement, que ce soit par le développement de projets du-
rables sur ses propriétés ou par I'imposition de conditions lors de projets menés par d’autres maitres
d’ouvrage. Elle souhaite mener une stratégie a long terme, en achetant le plus possible de biens-
fonds, en les cédant en droit de superficie, en les échangeant ou en les vendant seulement a cer-
taines conditions. La Ville a clarifié sa stratégie dans le but de la consolider, d’assurer sa mise en
ceuvre dans les différents services concernés et de la pérenniser.

Stratégie d’achat, maintien, cession en droit de superficie et vente des terrains communaux

La Ville de Lausanne, comme il a déja été mentionné, a une longue tradition fonciére et est un grand
propriétaire: elle possede environ 3'200 hectares, dont 73% sur le territoire communal, sur 1722
parcelles de différents types d’affectation (voir Figure 18). Autrement dit, elle posséde 56% des sur-
faces en m” de son territoire. Les parcelles non constructibles représentent la part prépondérante du
patrimoine lausannois. La zone a batir constituée de parcelles affectées aux activités ainsi qu’aux
logements représentent 5,6% du patrimoine total de propriété de Lausanne.

% ville de Lausanne, préavis N°2006/52.

195 ville de Lausanne, préavis N°2006/52.
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Affectations Nombre de Surface Yo
parcelles m’
Agricole 52 17467436 54
Agricole, forét, viticole 223 2472257360 74.7
intalorion teehniques et hors lignes | 1042 4744542 146
Logement, activités, zone 3 biitir 417 1"824°429 5.6
Zone intermédiaire 40 "656°281 5.1
Total 1°722 32'450°612 100.0

Figure 18 : différentes affectations des parcelles de propriété de la Ville de Lausanne « intra-

muros et extramuros ». Source : Ville de Lausanne, préavis N° 2008/30.

Cet important parc immobilier et foncier est le résultat d’'une politique constante et durable

d’acquisition de biens immobiliers et d’une politique en général conservatrice en ce qui concerne la

vente de biens-fonds™®.

Achat

Les critéres d’acquisition sur lesquels se base la Ville de Lausanne ont été précisés dans un préavis en

1988'%. Les objectifs sont les suivants :

1. Faciliter la réalisation d’un plan d’extension ou d’alignement.

2. Faciliter I'implantation d’un équipement collectif ou de constructions sociales.

3. Faciliter I'établissement d’une activité économique profitable a I'intérét général.

4. Permettre des échanges ultérieurs de parcelles avec des tiers (collectivités publiques ou par-

ticuliers).

5. Arrondir une propriété de la Ville.

6. Sauver un site ou un batiment ou un ensemble de constructions dignes de conservation.

7. Tendre a modérer les prix des terrains et a éviter la spéculation fonciere.

Ces principes sont encore d’actualité, bien que les régulations concernant la protection de construc-

tions dignes de conservation, protégent mieux le patrimoine que dans les années 1980. Ces critéres

sont fort utiles pour avoir des lignes directrices en matiere d’acquisitions, mais ils ne précisent pas la
notion d’utilité —actuelle ou future- de I'achat. Pour parfaire la stratégie fonciére et compléter ces

principes, la Ville a créé en 2008 une grille d’analyse — un instrument d’aide a la décision — pour éva-

luer la valeur stratégique d’un achat. La grille d’analyse comprend une série de questions a propos du

bien a évaluer:

- Est-il stratégique pour la Commune (terrain au centre-ville ou nécessaire a une mise en va-

leur proche ou future, etc.) ?

- Facilitera-t-il une mission de la Commune (son achat permettra-t-il une réalisation d’intérét

public)?

106

197 préavis N° 166 du 16 septembre 1988.

http://www.lausanne-tourisme.ch/view.asp?domld=65107&language=F
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- A-t-il un rendement financier correct (le prix payé ne doit pas étre excessif en regard de
I'importance de I'objet pour la Commune) ?

- Permettra-il un échange intéressant pour la collectivité ?

- La propriété de la parcelle permettra-t-elle la réalisation d’un but social, économique, écolo-
gique ou environnemental ?

- Lavente est-elle dans I'intérét supérieur de la Ville ? *®®

La stratégie d’achat de la Ville de Lausanne évolue ainsi d’'une facon d’agir plutot réactive aux occa-
sions se présentant sur le marché vers une action plus dynamique et active, qui vise a acquérir des
immeubles intéressants et stratégiques ainsi qu’a agrandir de maniére réfléchie son parc immobilier.

Durant la législature 2006-2011 la Ville a disposé d’un crédit de 30 millions de francs, le double du
crédit accordé durant la législature précédente (2002-2005).
Cession en droit de superficie

Concernant la cession de ses terrains ou immeubles, la Ville de Lausanne est tres active depuis plus
de 90 ans. En 2008, elle compte 192 droits de superficie, comme le montre le tableau récapitulatif
suivant (voir Figure 19 et Figure 20) :

Affectation Nombre %o S“:?“ %
Logement _ 107 | 557 330°591 | 232
Industrie . 31 | 161 | 161006 | 114
Social | 10 | 52 | 39719 | 2.8
Ecole _ 7 | 3.7 20167 | 1.4
Parking _ 9 | 47 | 52'576 | 37
Autre _ 28 | 146 | 820347 | 57.5
192 100.0 1°425°306 100.0

Figure 19 : Parts des propriétés (en % et en mz) cédées en droit de superficie et différentes
affectations. Source : préavis N° 2008/30 du 9 juillet 2009, Ville de Lausanne.

B Logement

® Industrie Figure 20 : Répartition en % des

i 2 Ve .
H Sodial surfaces (en m“) cédés en droit

B Ecole de superficie. Source : préavis N°
58% 11% u Parking 2008/30 du 9 juillet 2009, Ville de
Lausanne.
m Autre

1% préavis N° 2008/30 du 9 juillet 2009, Ville de Lausanne.
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L'affectation « logement », qui représente 23% des surfaces en m” cédées en droit de superficie,
comprend en grande partie du logement social cédé a des coopératives d’habitation. La catégorie
« autre » comprend I'hotellerie et la restauration, les infrastructures sportives ou économico-
sportives (golf, centre équestre, aérodrome etc.). Ceci explique I'importance en surface de cette ca-
tégorie (voir Figure 20).

La surface cédée en droits de superficie représente le 6% de la surface totale des parcelles de pro-
priété communale sises sur son territoire'®.

En comparaison avec la Ville de Geneve, Lausanne cede quatre fois plus de parcelles dédiées aux
logements en droit de superficie.

La Ville de Lausanne, lorsqu’elle met a disposition un terrain par le biais du droit de superficie, im-
pose des régles allant au-dela du cadre des regles applicables résultant des lois et des réglements.
Dans l'acte constitutif du droit de superficie, la Ville impose la disposition suivante :

« Indépendamment de I'application des dispositions réglementaires, le superfi-
ciaire s'engage a respecter les critéres de construction préconisés par la Com-
mune de Lausanne dans le cadre de sa politique de développement durable, en
garantissant, en particulier, une occupation optimale du sol, en choisissant un
mode judicieux de production de chaleur, en assurant une gestion correcte des
eaux domestiques et de surface et en optant pour des matériaux ne présentant
aucun risque pour la santé et ayant un faible impact environnemental. Les docu-
ments et plans de constructions objet du présent droit de superficie devront étre
approuvés par le superficiant ».**°

Il est clair que les lois, notamment celle sur I'énergie (LVLEne, 2006), ont évolué dans la direction du
développement durable. Toutefois, le superficiaire doit aussi soumettre son projet au superficiant,
représenté en I'occurrence par le Service du logement et des gérances, avant de présenter sa de-
mande de permis de construire a la Direction des Travaux en vue de la mise a I’enquéte publique.
C'est seulement une fois que le superficiaire a obtenu I'aval des autorités que la procédure de de-
mande de permis de construire peut étre entreprise.

Depuis 2005, la Ville a adopté une méthodologie de contréle et de suivi du respect de critéres de
durabilité lors de la cession en droit de superficie de ses biens-fonds ou, rarement, lors de la vente.

Les exigences minimales imposées au superficiaire de nouvelles constructions demandent au moins
un label Minergie (ou dans les projets d’envergure Minergie P, Minergie ECO ou Minergie P+ECO) et
I’exclusion de certains matériaux de constructions néfastes pour I’environnement et la santé. La con-
formité du projet est analysée par le moyen d’un outil informatique. L’examen est fait par le SLG en
collaboration avec les mandataires (architectes et ingénieurs spécialisés) et les Services industriels'*!
et s'adapte a chaque projet. Grace a cette analyse, le respect des critéres environnementaux est
garanti déja en amont du projet, de son élaboration a sa réalisation. Cette procédure est indépen-

dante de I'octroi du permis de construire qui n’intervient qu’apreés.

1% preavis N° 2008/30 du 9 juillet 2009, Ville de Lausanne.

Préavis N° 2008/30 du 9 juillet 2009, Ville de Lausanne.
Préavis N° 2008/30 du 9 juillet 2009, Ville de Lausanne.
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Concernant le choix des acteurs auxquels céder le bien-fonds, la Ville le fait sous forme de concours.
Le gagnant du concours pour I'obtention d’un droit de superficie sur une parcelle importante est
ensuite chargé, en collaboration avec la commune, d’organiser un concours d’architecture pour la
réalisation de I'ouvrage.

L’octroi d’un droit de superficie est soumis a la décision du Conseil communal a partir d’une valeur de
100'000 francs.

Les droits de superficie peuvent étre transmis dés lors que le superficiant ne fait pas valoir son droit
de préemption. Cette particularité implique que le superficiant ne peut refuser un transfert qu’a cer-
taines conditions. Il a deux mois, des I'avis du superficiaire, pour refuser le transfert si le bénéficiaire
futur du droit:

- n’est pas solvable

- poursuit une activité contraire aux meceurs ou a l'ordre public ou s’il n’offre pas, pour le su-
perficiant, un intérét équivalent a celui que représente le superficiaire

- ne souscrit pas a toutes les obligations prévues dans I'acte de droit de superficie ou dans
ceux passés en complément ou en exécution des présentes’.

Ces conditions restreignent considérablement la transmissibilité du droit de superficie. Toutefois, la
Ville ne peut pas agir directement sur la limitation du prix de vente.

Comme il a déja été mentionné auparavant, le droit de superficie est un outil efficace pour permettre
a la Ville de maintenir le controle a long terme sur le territoire communal. La Ville de Lausanne utilise
cet instrument de maniere active pour avoir une influence directe sur les objectifs de durabilité
gu’elle poursuit. Un exemple emblématique de constitution d’un droit de superficie est celui qui a
été établi par la Ville de Lausanne en faveur de la Société coopérative Cité Derriére (voir préavis
N°2011/24).12

Maintien

La Ville de Lausanne a une politique de conservation de son patrimoine et maintient les terrains en sa
propriété a long terme, notamment par le biais des droits de superficie. Il lui arrive parfois de vendre,
lorsque les parcelles ne présentent plus un intérét stratégique évident. Cela est toutefois rare.

Concernant le maintien du patrimoine du point de vue de I’environnement, la Ville de Lausanne
meéne une politique exemplaire. Elle se place parmi les collectivités publiques les plus actives en ma-
tiere de développement durable et d’utilisation rationnelle de I'énergie depuis 1996. Sa politique a
été plusieurs fois récompensée par divers labels et prix. Le dernier en date a été I’'European Energy
Award, confirmé en 2009.

La Ville de Lausanne préte également une attention particuliere a la gestion de son patrimoine finan-
. . s s , , . ° 11 . . ;.
cier. Ce sujet a été élaboré lors d’un préavis (N°2010/39)"** qui pose un cadre clair pour la stratégie

de gestion, aussi bien en termes financiers qu’environnementaux.

12 prgavis N° 2008/30 du 9 juillet 2009, Ville de Lausanne.

http://www.lausanne.ch/view.asp?Docld=35285
http://www.lausanne.ch/view.asp?Docld=34427
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Vente

D’une maniere générale, la Municipalité entend maintenir intact son patrimoine immobilier, en utili-
sant le droit de superficie chaque fois qu’elle en a la possibilité et en effectuant des échanges dans la
mesure du possible. Toutefois, elle n’exclut pas la vente dans certaines circonstances™™. La Municipa-
lité est consciente qu’elle doit étre trés prudente concernant la vente, car la constitution d’un patri-
moine immobilier mobilisable implique implicitement sa conservation.

Concernant ses propriétés situées sur d’autres communes, la Ville doit évaluer la pesée d’intéréts
d’une maniere encore plus attentive. Par exemple, la vente d’une parcelle extérieure légalisée en
zone habitable de forte densité pourrait étre intéressante pour les finances communales. Toutefois,
elle pourrait aussi servir pour faire un échange futur avec une autre commune ou avec un tiers, ou
étre cédé en droit de superficie.

Pour la vente d’'un immeuble, la Ville se base sur la grille d’analyse mentionnée auparavant pour
I'achat. Grace a des réponses argumentées aux questions de la grille, le Conseil communal dispose
des bases sur lesquelles prendre une décision.

En bref

La Ville de Lausanne a une longue tradition fonciére. Elle méne une stratégie trés active et élaborée,
tant dans son organisation et controle que dans les instruments d’aide a la décision et les opérations
fonciéres. Grace a I'autorisation générale, la Municipalité dispose d’une bonne rapidité et discrétion.
La mise en ceuvre est assurée par la Commission immobiliere. La volonté de la Ville est de poursuivre
et renforcer sa stratégie et de se servir de son patrimoine foncier et immobilier pour avoir une in-
fluence accrue, directe ou indirecte, sur son développement urbain. La Ville est décidée d’acheter
toujours davantage de biens et en céder en droit de superficie. Elle méne une politique fonciére a
long terme.

3.5 Enseignements issus des exemples de stratégies d’autres villes

Les enseignements qui peuvent étre tirés des exemples de stratégies fonciéres d’autres villes per-
mettent de mettre en évidence les éléments récurrents qui consolident la stratégie communale
d’une part, et qui contribuent a la durabilité d’autre part.

L’héritage

Dans le cas de ces exemples, les villes ont hérité d’un patrimoine foncier important, ce qui constitue
un avantage considérable pour la mise en ceuvre de leur politique fonciére. Toutefois, ce patrimoine,
s’il n’est pas géré de maniere stratégique et réfléchie, risque de s’éroder. Les villes doivent ainsi as-
sumer leur responsabilité en tant que propriétaire et garantir le maintien de I’héritage du passé, au-
tant pour utiliser leur patrimoine afin de tenter de résoudre les problémes collectifs actuels et ré-
pondre a leurs besoins (infrastructures, administration, etc.) que pour pouvoir le transmettre aux
générations futures.

113 préavis N°1988/166 du 16 septembre 1988, Ville de Lausanne.

63/109



L'utilisation stratégique du statut fort de propriétaire foncier

N

La propriété fonciere, ajoutée a l'autorité de I'aménagement du territoire, semble étre une clé
d’action importante, pour les villes choisies comme exemple, afin d’avoir une influence sur le déve-
loppement urbain. Le statut de propriétaire, relevant du droit privé, a I'avantage d’augmenter
I’éventail d’outils |égaux a disposition des collectivités, car les instruments de droit public ne sont pas
toujours suffisants pour la réalisation des objectifs. La Ville de Genéve, a cause de sa limitation en
tant qu’autorité d’aménagement de territoire, est obligée de tout miser sur la propriété. En re-
vanche, les villes de Bienne et de Lausanne utilisent cette stratégie volontairement, car elles sont
convaincues que les impératifs financiers sont les moyens les plus forts, couplés a des mesures de
planification, pour avoir une bonne maitrise fonciere. Les trois villes analysées, en plus de
I’évaluation et de la réalisation d’objectifs d’intérét général, prennent aussi en compte le c6té renta-
bilité du batiment, ce qui leur permet d’avoir une meilleure efficacité économique. La pesée de ces
intéréts est souvent délicate et peut étre facilitée par I'utilisation d’un instrument d’aide a la déci-

sion.

Une organisation spécialisée et autonome qui agit de maniére rapide et discréte

L'organisation de la Ville a aussi une incidence considérable sur la conduite d’opérations foncieres.
Plus les besoins sont importants et les problémes a résoudre graves, plus les villes se spécialisent et
augmentent leurs ressources (humaines ou financiéres) pour la gestion des opérations. Elles le font
par le biais d’entités autonomes dédiées a la mise en ceuvre (Unité des opérations fonciéres a Ge-
néve et Commission immobiliere a Lausanne, Directeur des immeubles et Maire a Bienne) et par
I'attribution d’une autorisation générale accordée a la Municipalité qui lui permet d’avoir davantage
d’autonomie et par conséquent de pouvoir de décision. Cette répartition des taches a I'avantage
d’augmenter les compétences des villes en tant qu’acteurs du foncier et de renforcer leur position
sur le marché foncier. Grace a l'autorisation générale, elles peuvent étre plus actives, rapides et dis-
cretes. Elles peuvent ainsi se positionner sur un méme plan que les acteurs privés.

La clarification des principes et objectifs de maniére claire

Concernant les principes qui conduisent la politique fonciére, certaines villes (Genéve et Lausanne)
les précisent clairement, par écrit. Bienne préfére ne pas les préciser de maniere officielle pour
s’assurer plus de flexibilité. Les lignes directrices sont toutefois clarifiées dans un document informel
qui décrit la politique fonciere dans les détails. Cette méthode présente le risque de ne pas garantir
la politique fonciere a long terme, car elle peut changer en fonction des pouvoirs politiques en
charge ou des personnes qui s’occupent de la mise en ceuvre. La fixation claire —officielle ou infor-
melle— des objectifs semble donc se révéler un moyen plus efficace pour conduire une stratégie a
long terme.

La compréhension du contexte local et I’adaptation des objectifs

Les Villes décident d’objectifs a réaliser a travers la politique fonciére selon leurs besoins particuliers
et les problemes qu’elles reconnaissent comme communs. Le fait de pouvoir émettre des objectifs
adhérents a la réalité locale résulte d’un diagnostic précis de la situation (étude du marché immobi-
lier, analyses fonciéres et du patrimoine foncier/immobilier de la ville, etc.). Pour intégrer I'aspect du
long terme, une planification directrice aide par exemple la Ville de Genéve a avoir une action antici-
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pative et a diriger son action dans les endroits stratégiques dans lesquels mettre en ceuvre ses objec-
tifs.

L’achat selon les opportunités

Au sujet de I'achat, toutes les villes sont confrontées au probléme des prix élevés du foncier. Malgré
cela, leur politique est d’acquérir, apres avoir analysé la valeur stratégique ainsi que les critéres de
rentabilité, chaque fois que I'occasion se présente. Le fait de pouvoir acheter des biens lorsque le
vendeur est prédisposé a vendre limite les colts d’investissement et augmente le pouvoir de négo-
ciation. En effet, lorsque le propriétaire est face a un acheteur motivé par la nécessité, il se trouve
dans une position forte, ce qui peut donner lieu a des prix surfaits.

Les collectivités analysées utilisent leur pouvoir « d’inertie d’action ». En effet, contrairement aux
acteurs privés, les villes ne sont pas soumises a des logiques de rentabilité a court terme. Grace a cet
avantage, elles peuvent acquérir des biens de maniere anticipative et profiter de I'utilisation souhai-
tée d’un terrain ou d’'un immeuble quand le moment est le plus opportun (par exemple lors de nou-
velles planifications directrices ou comme levier pour orienter le développement de portions du ter-
ritoire, etc.). Les collectivités actives dans I'achat de biens fonciers et immobiliers peuvent le faire
sans craindre d’étre accusées d’accaparement ou de thésaurisation, car elles le font dans un intérét
général, méme si non-immédiat.

Les communes qui ont choisi I'utilisation de critéres d’aide a la décision concernant I'achat savent
mieux décider si I'opération fonciére leur sera utile. La Ville de Lausanne le fait par exemple a travers
une grille d’évaluation qui est valable pour toute opération fonciére (achat, vente, maintien, etc.).

Le maintien du stock d’immeubles

De maniere générale, les villes ont pour objectif d’agrandir leur patrimoine foncier et immobilier,
ainsi elles doivent savoir optimiser leur portefeuille. En analysant les critéres de valeur stratégique et
de rendement, elles peuvent mieux évaluer si un bien immobilier correspond toujours aux besoins de
mise en ceuvre et s’il engendre des co(ts trop importants.

La cession de biens-fonds en droit de superficie dans une logique a long terme

Les villes analysées cedent de nombreux terrains en droit de superficie. Par le biais de cet instru-
ment, elles contribuent directement ou indirectement a la réalisation de leurs objectifs (sociaux,
économiques et écologiques). En cédant les biens-fonds a des acteurs ayant des objectifs similaires
aux leurs (par exemple aux coopératives d’habitation), les villes peuvent mieux influencer le déve-
loppement sans devoir prendre en charge I'intégralité du projet (qu’il soit de construction ou de ré-
novation). De surcroit, durant les nombreuses années pendant lesquelles elles octroient le droit de
superficie, elles peuvent bénéficier d’'une rente. Toutes les parties prenantes sont gagnantes.

Les droits de superficie pour fixer les conditions de réalisation et d’usage

La cession de biens-fonds en droit de superficie est aussi une occasion a ne pas manquer pour impo-
ser les conditions de réalisation. Par exemple, les villes de Geneve et de Lausanne interviennent du-
rant tout le processus d’attribution du droit, en partant d’'un concours pour le choix du meilleur su-
perficiaire, en passant par I'établissement d’un contrat précisant des conditions (surtout d’usage et
de réalisation), jusqu’au suivi et au contréle de la réalisation. Le contenu des contrats varie d’une
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ville a I'autre. La Ville de Bienne les établit de la maniére la plus partenariale et loyale possible, pour
laisser une marge de manceuvre au superficiaire. Les contrats de la Ville de Lausanne en revanche
sont plus stricts, ils vont méme au-dela des nécessités légales, et imposent des conditions de réalisa-
tion trés exigeantes basées sur la durabilité.

Quand les contrats sont précis, non équivoques et détaillés, le risque lié a la réalisation des objectifs
est réduit. Les contrats doivent pouvoir garder leur force a long terme, méme lorsque les contrac-
tants initiaux ont disparu.

Les enseignements issus des exemples des autres villes témoignent de I'utilité de I'opération de ces-
sion. La cession de terrains en droit de superficie doit étre vue comme un moyen a long terme pour
avoir un impact sur la réalisation effective des usages du sol, pour préserver et valoriser le stock
d’'immeubles et pour favoriser I'implantation d’activités économiques, sociales et sportives. De plus,
la commune a I'avantage de pouvoir garder les biens-fonds dans son stock et décider de leur sort
futur.

La vente : un ennemi de la politique fonciere

Les trois villes étudiées ont comme principe de base de ne pas vendre leurs propriétés, sauf certaines
exceptions. Lorsqu’une collectivité vend ses propriétés dans le but d’assurer le remboursement de sa
dette elle se prive des moyens pour mener une politique volontariste d’aménagement du territoire.
Si d’une part elle peut tirer un bénéfice immédiat et un capital a investir ailleurs, d’autre part elle
compromet sa capacité d’action a plus long terme. En vendant ses biens, la collectivité est destinée a
avoir une moins bonne maitrise fonciere et a se priver de revenus potentiels ou réels procurés par les
immeubles. Lorsqu’une parcelle est jugée temporairement non-stratégique, la cession en droit de
superficie représente une alternative utile a la vente.

Imposition des conditions pour la réalisation d’objectifs de développement durable

Les Villes de Geneve et Lausanne imposent les conditions de durabilité chaque fois qu’elles en ont
I’occasion, que ce soit pour la construction, la rénovation ou la cession en droit de superficie de
biens-fonds. Du point de vue environnemental, souvent les conditions imposées vont méme au-dela
de la législation sur I'énergie. Les conditions liées a la qualité énergétique sont généralement négo-
ciées en paralléle aux planifications et aux procédures d’aménagement du territoire.

Les partenariats publics-privés (PPP)

Les partenariats publics-privés sont un moyen efficace pour avoir une influence directe sur le déve-
loppement de projets et pour limiter les colts des communes. lls permettent aux communes d’étre
directement impliquées dans le développement du territoire et de coproduire un bon résultat avec
des acteurs privés. La stratégie du partenariat est tres efficace pour atteindre les résultats voulu pour
autant que les conditions soient clairement précisées premiérement dans un document de cadrage,
deuxiémement dans le contrat.

Activation des instruments de droit public

Les instruments de droit public décrits sont surtout utiles pour temporiser sur le développement. lls
ont plutét une vocation défensive que constructive. Les communes peuvent s’en servir seulement si
elles ont une vision a long terme de leur territoire qui justifie I'utilisation de ces instruments.
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4 VILLE DE VEVEY

4.1 Contexte

4.1.1 Historique de I'action fonciére

En 1798, Vevey, comme le canton de Vaud, est affranchie
de la domination bernoise et devient une ville impor-
tante grace a sa situation géographique, a ses industries
et a son hotellerie florissante™*®.

En 1882, les frontieres communales de la Ville de Vevey
sont élargies (voir carte, annexe 5): grace a une conven-
tion, certains terrains situés sur la commune de Corsier-
sur-Vevey, en rive droite de la Veveyse, deviennent par-
tie intégrante du territoire veveysan: il s’agit notamment
des quartiers de I'Arabie, de Plan-Dessous, de Plan-
Dessus, de Sous-Crét, des Crosets et du Faubourg-Saint-

117 | es habitants de la Commune de Corsier sont

Antoine
favorables a cette cession car ils n’y voient pas d’intérét

particulier.

Dans les années 1930, le développement urbain de Vevey
est orienté par le « parti bleu », crée par Gustave Chau-
det et qui a existé durant seulement 8 ans. En tant que
syndic entre 1930 et 1936, Gustave Chaudet (voir Figure
22) gouverne sa Ville avec éclat. Son slogan est: “Sortir de
la somnolence industrielle, scolaire et touristique”. Grace
a la volonté politique forte du moment, il a été possible
d’établir un important programme de développement
des infrastructures sportives et touristiques (voir Figure
21).

De plus, dés le début de la législature 1930-1933, la ques-
tion du logement est une priorité de la majorité «rouge-
bleue» de la Municipalité et du Conseil communal qui
met en place un large soutien communal a la construc-
tion de nouveaux complexes locatifs et a la modernisa-
tion du centre-ville. Il faut dire que, ayant été incapable
d’absorber I'afflux de main-d’ceuvre qui a accompagné
son développement industriel, Vevey subit une crise du
logement depuis le début du XXe siecle qui touche sur-

tout les habitations salubres et bon marché™®.

18 http://www.vevey.ch/N226/notes-historiques.html

http://www.hls-dhs-dss.ch/textes/f/F2615.php
T. Guisan, Le journal de la Gruyére (2008).

117
118

Figure 22 : Gustave Chaudet,
syndic de Vevey entre 1930 et
1936, a été un personnage em-
blématique de I’histoire vevey-
sane. Source : T. Guisan, Le jour-
nal de la Gruyere, (2008).
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Figure 21 : affiche des projets
d’infrastructures sportives dans les années
1930. Source : T. Guisan, Le journal de la
Gruyere, (2008).
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Les importants investissements entrepris par la Municipalité durant les années 1930 diminuent dras-
tiguement les comptes de la Ville, qui est par la suite mise sous régie par le Conseil d’Etat. La Munici-
palité est remplacée par 3 délégués du Canton dont I'objectif est d’assainir les finances.

Durant les années 1960, Vevey est dirigée par un syndic qui a marqué son histoire : M. Jean Kratzer.
Ce dernier gouverne la Ville durant 16 ans et consacre environ 40 ans de sa vie pour d’autres taches
politiques et communales. En tant que syndic, M. Kratzer gére les finances de la Ville de maniére
efficace, bien qu’elles aient été au plus bas niveau a son arrivée. Il méne aussi une politique fonciere
active, en se portant acquéreur de biens chaque fois que I’occasion se présente. Sa politique d’achat
vise surtout a acquérir des biens dans le but d’élargir les axes de circulation principaux.

Les objectifs de développement urbain ont évolué au fil du temps, ce qui a poussé les Municipalités
suivantes a réorienter leur stratégie fonciere. Elles ont pu bénéficier de I’'héritage du patrimoine im-
mobilier, qu’elles ont exploité d’'une maniere plus adéquate par rapport aux besoins actuels (en y
affectant un nouvel usage, en en cédant en droit de superficie, etc.).

4.1.2 Le contexte actuel

Le total de la population résidant a Vevey est de 18'551 habitants, dont 10'441 suisses (57,83 %) et
7’613 étrangers (42,17 %)'*°. Entre 2007 et 2010 elle a augmenté de 4,43%.'*° Actuellement, la taille
de la population est supérieure au maximum atteint dans les années 1970 (voir Figure 23). Toutefois,
a cause du phénomeéne de I'agrandissement des besoins en surface habitable (44m? en moyenne en
2010™) et de la diminution du nombre de personnes par ménage, moins de personnes peuvent se
loger par m>. Surtout & Vevey ou la proportion de personnes seules et de familles monoparentales

est supérieure a la moyenne cantonale (voir graphiques, annexe 7)**.

19" 000

\\ /” ’18'551
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Figure 23 : Evolution de la population veveysanne entre 1970 et 2006. Source :
Rapport de Gestion de la Municipalité au Conseil communal de Vevey, 2006.

1 Office de la population de Vevey, (2010).

C 39/2010, communication de la Municipalité au Conseil Communal. Statistique de la population vevey-
sanne au 30 juin 2010.

12! canton de Vaud, (2006).

122 OFs, (2000).
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Vevey, a I'instar des villes sises sur I'arc Iémanique, est soumise a une forte pression démographique.
Avec un contexte urbain déja fortement bati et 7553 habitants par metre carré, Vevey est la ville du
Canton de Vaud ou la densité de la population est la plus élevée’®. Bien que la croissance devrait
étre inférieure a celle prévue dans d’autres villes'*, les prévisions pour 2015 annoncent une popula-
tion supérieure a 20'000 habitants.

La pénurie de logements s’est aggravée depuis 2000 (voir Figure 24) et le taux de vacance oscille
autour de 0,45% en 2010.**

3

Figure 24 : Taux de logements
vacants a Vevey entre 2000 et
2009. Source : OFS/SCRIS 2011.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

A Vevey, le parc immobilier est de 10'308 logements, dont 2,5% subventionnés par la Ville."*®

Le pourcentage de nouveaux logements en 2009 est remarquable (1,2 %), surtout compte tenu du
fait que le territoire est déja fortement construit. Ceci s’explique en partie par le fait d’un certain
renouvellement urbain, qui a lieu surtout lors de la densification des zones auparavant a trés faible
densité, par le biais de plans de quartier ou de plans partiels d’affectation, ou du réaménagement
des friches industrielles. Les exemples les plus marquants sont celui de la construction de deux im-

127

meubles a Subriez'?’ dont un a loyer modéré appartenant & une coopérative® et celui des Moulins

de la Veveyse.

Concernant le prix d’achat ou de location de biens immobiliers, les rares objets offerts a la vente a
Vevey se situent autour de 8000.-/m2 pour un appartement de 110 m? (voir Figure 25). En location,
le neuf atteint les 300.-/m2, soit 2000.-/mois pour un appartement de 3 piécesm. Certes, concernant
les prix du logement, la Ville de Vevey se situe a un niveau haut, mais qui est toutefois inférieur a
celui observé dans d’autres villes « similaires », c’est-a- dire bénéficiant d’une situation privilégiée au
bord du lac Léman.

Monsieur Ballif, signale que ces prix correspondent surtout a certains objets isolés. Les deux plus gros
projets qui ont été réalisés récemment (les Moulins de la Veveyse et Villa Victoria) proposaient des
logements a des prix nettement inférieurs. La politique de la Municipalité a été de contrer cette ten-

123

SCRIS / OFS (2009).

SCRIS, (2000). http://www.vd.ch/fr/themes/territoire/amenagement/observatoire-du-
territoire/population/perspectives/

125 SCRIS, Atlas statistique, (2010).

Ville de Vevey, préavis 10/2008.

Zone située sur la pointe entre lI'avenue Rolliez, la rue Louis-Levade et le chemin du Petit-Clos.

Plus de détails : http://www.vevey.ch/N6802/inauguration-a-subriez.html

Y. Christen, (2010). http://www.veveylibre.ch/2010/03/05/le-role-de-la-commune-dans-le-marche-
immobilier/
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dance, par exemple en faisant opposition a la vente d’un appartement dont le prix était jugé trop
cher.

Figure 25 : Prix indicatif d’achat

PAR COMMUNIE kst 3 trimestre 2010 d’appartements sur 5 communes de I'arc Iéma-
nique, y compris Vevey. Source : Wurst & Part-
Appartement Appartement ner, tiré de :

s moyen' | _haut de gamme? http://www.hebdo.ch/arc_lemanique__croissan
Vevey (VD) 810000 1310000 ce_fulgurante_75677_.html

Morges (VD) 926000 1496000

Lausanne (VD) 963000 1556000

Nyon (VD) 1095000 1770000

Pully (VD) 1156000 1868000

1.Surface habitable de 110 m?, bon état et bonne situation,
construction récente.

2.Surface habitable de 132 m?, excellent état et excellente
situation, construction récente.

SOURCE WUEST & PARTNER

En comparaison aux autres villes, le prix d’achat d’'un appartement a Vevey n’est pas des plus oné-
reux parce qu’il est possible d’acheter ou de louer a des prix inférieurs a proximité, surtout a I'est, en
direction de Villeneuve, Aigle, etc., ou I'offre est plus grande et les prix d’achat moins élevés. Cette
possibilité représente une échappatoire et engendre une tendance a la baisse des prix de
I'immobilier a Vevey. Cette configuration pourrait participer a la ségrégation des populations écono-
miquement moins imposantes en périphérie de I'agglomération et avoir une influence négative sur la
mixité sociale.

Du point de vue environnemental, le parc de batiments a été construit en grande partie avant 1980
(88%)"°, ce qui est en général synonyme de mauvaises performances énergétiques. La requalifica-
tion énergétique du patrimoine constitue un potentiel d’économies d’énergies important, qui mérite
d’étre exploité et imposé par le moyen de I'urbanisme.

4.2 Organisation

La Ville de Vevey a un Conseil communal composé de 100 membres et une Municipalité de 5.
L’exécutif dirige différents dicasteres:

- L’Administration générale

- La Direction des finances

- La Direction de I'architecture et des infrastructures (DAI)
- L'Office de I'urbanisme

- Le Systeme d’information du territoire

- La Direction des espaces publics

- La Direction de la sécurité

B9 A, Guerrieri (2009).
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- La Direction de la culture, des sports, de la jeunesse et Agenda 21
- La Direction de I’éducation
- La Direction des affaires sociales et familiales

Durant la législature 2006-2011, les dicasteres se subdivisent en différentes directions, services ou
offices. Ceux qui traitent des batiments sont surtout la Direction des finances, notamment son Ser-
vice des gérances, I'Office de I"'urbanisme, la Direction de I'architecture et des infrastructures (DAI).
Les logements subventionnés sont traités par la Direction des affaires sociales et familiales. L'Office
de l'urbanisme et la DAI sont dirigés par un méme municipal et se situent a la méme adresse, alors
que le Service des gérances est de la responsabilité du municipal des finances (le syndic) et se trouve
dans un autre batiment a proximité.

La mission principale de I'Office de I'urbanisme est de conduire les procédures d’aménagement du
territoire et de police des constructions.

Celle de la DAI est la conduite des opérations des nouvelles constructions publiques. Elle pilote les
projets de transformation et rénovation du patrimoine communal, aussi bien des batiments que des
infrastructures souterraines et des routes. Elle assure les programmes d'entretien. Elle collabore
activement avec la Direction des finances-Service des gérances, la Direction des espaces publics et
I'Office de I'urbanisme™".

Le Service des gérances s’occupe principalement de la gestion du patrimoine administratif. La gestion
des immeubles locatifs appartenant au patrimoine financier se fait a I’externe, par des régies immo-
bilieres.

Concernant les modalités de prise de décisions, la loi sur les communes vaudoises (LC, 1956) affirme
que le conseil communal délibére sur I'acquisition et I'aliénation d'immeubles, de droits réels immo-
biliers et d'actions ou parts de sociétés immobilieres (art. 4, LC). Toutefois, I'article 44 de la LC, chiffre
1, est réservé. Cela signifie que la municipalité a la compétence de statuer sur I'acquisition de servi-
tudes ne comportant aucune charge pour la commune ainsi que sur la perception de tout revenu,
contribution et taxe. Un point tres important a relever est que le conseil communal peut aussi accor-
der a la municipalité I'autorisation générale de statuer sur les aliénations et les acquisitions en fixant
une limite (art. 4, LC).

Le Conseil communal de la Ville de Vevey reprend ces principes dans son réglement®*? (art.144, al.1
RCC) et affirme pouvoir accorder a la Municipalité I'autorisation générale de statuer sur I’aliénation
et I'acquisition d’immeubles. Pour ce faire, il octroie, en début de chaque législature, un crédit pour
la constitution d’'un « Fonds d’urbanisme » (art. 144, al. 2 RCC). Le Conseil communal détermine le
montant total du crédit mis a disposition, les compétences de la Municipalité et la composition de la
commission a laquelle le Conseil communal délegue la compétence de se prononcer sur les proposi-
tions de la Municipalité; cette commission est composée de membres désignés par le Conseil com-
munal et par sa commission des finances; tous doivent étre conseillers communaux (art- 47 RM,
2001).

B! http://www.vevey.ch/N5747/direction-de-l-architecture-et-des-infrastructures-dai.html

32 http://www.vevey.ch/data/dataimages/upload/Reglement_du_Conseil_communal_du_1ler_juillet_2007.pdf
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Pour mieux comprendre comment a été créé le fonds d’urbanisme, il est intéressant de parcourir
I’histoire de sa création ainsi que ses objectifs.

La création du Fonds d’urbanisme a été décidée par le Conseil communal le 4 février 1971 suite a la
détermination de la Municipalité sur la motion de M. Victor Raeber. Conformément aux conclusions
du préavis n° 31/70 du 25 novembre 1970, un crédit de 5 millions de francs au maximum a été ac-
cordé a la Municipalité pour les opérations foncieres™.

Le 19 février 1971, le Conseil d’Etat a approuvé cette autorisation valable pour les achats jusqu’au 31
décembre 1973. Depuis, le Fonds d’urbanisme a été reconduit pour les législatures suivantes, le cré-
dit global étant a chaque fois fixé a 5 millions de francs, montant valable jusqu’a fin 1989. Dés la |égi-
slature 1990-1993, le crédit a été réadapté et porté a 7,5 millions de francs. Le fonds d’urbanisme a
été reconduit durant la législature 2006-2011 avec le méme montant. Ci-dessous sont parcourues les
conditions réglementaires liées au fonds d’urbanisme.

L’'objectif du fonds d’urbanisme est clair, inscrit dans le reglement du Conseil communal (RCC, 2007)
et approuvé — ou pas — a chaque législature. Par I'intermédiaire du fonds, la Municipalité peut acqué-
rir, aux meilleures conditions possibles, en propre ou sous forme d’actions ou de parts de sociétés
immobiliéres, ou sous forme d’autres droits réels immobiliers (droit de superficie, propriété par
étages, etc.) des terrains et des batiments qui pourront étre affectés ultérieurement a des ceuvres
communautaires, sociales ou d’intérét public ou a la réalisation de plans de quartier approuvés
(art.145 du RCC).

En effet, pour pouvoir acquérir des terrains ou des batiments rapidement et avec le plus de discré-
tion possible, la Municipalité doit avoir la faculté de les acheter sans déposer un préavis au Conseil
communal, vu l'urgence des transactions et la nécessité d’éviter la publication immédiate qui peut
entraver 'opération elle-méme ou d’autres transactions. ***

Ces opérations doivent étre soumises a |'approbation préalable de la commission permanente du
Fonds d’urbanisme (art. 146 RCC), qui est une délégation du Conseil communal actuellement compo-
sée de 15 membres dont 6 sont désignés par la commission des finances. Dans la commission, la
représentation des tendances politiques en présence (droite-gauche) est équilibrée.

Une fois que les opérations ont été menées, les montants des acquisitions doivent étre portés a
I’actif du bilan de la Ville dans un chapitre spécial intitulé « Fonds d’urbanisme » (art. 147 RCC). Le
Conseil communal décide de I'affectation des acquisitions effectuées selon I'art. 145 a d'autres
postes du bilan de la ville ou de leur vente ou échange a des tiers (art.148). Autrement dit, la Munici-
palité a la possibilité d’acquérir rapidement un bien par le biais du fonds et doit ensuite communi-
quer ses motivations au Conseil qui peut approuver ou refuser I'achat. Si le Conseil approuve, le
montant dépensé est de nouveau transféré sur le compte du fonds d’urbanisme.

33 ville de Vevey, préavis N°1/2002, Reconduction du fonds d’urbanisme.

http://www.vevey.ch/data/dataimages/upload/preavis-01-2002.pdf
B4 ville de Vevey, préavis N°1/2002, Reconduction du fonds d’urbanisme.
http://www.vevey.ch/data/dataimages/upload/preavis-01-2002.pdf
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La Municipalité est chargée de faire rapport chaque année des opérations effectuées par le Fonds
d’urbanisme en méme temps qu’elle rend compte de sa gestion (art. 149 RCC). Le Conseil peut éga-
lement étre renseigné plus tot par une communication de la Municipalité.

En résumé, I'organisation de la prise de décisions et la répartition des taches se fait ainsi (voir Figure

26):

OFFICE DE L'URBANISME et DIRECTION DE L’ARCHITECTURE
ET DES INFRASTRUCTURES: les Municipaux responsables
informent la Municipalité si des occasions se présentent sur
le marché foncier/immobilier.

¢

MUNICIPALITE : évalue si acheter le bien (en appréciant la va-
leur stratégique et I'importance de l'investissement). Si elle
décide d’acheter, elle choisit si agir par la voie « normale »
(préavis au Conseil) ou la voie « rapide » (Fonds urbanisme).

¥ 4

VOIE NORMALE FONDS URBANISME
MUNICIPALITE : préavis au Conseil communal. MUNICIPALITE : dispose du fonds d’urbanisme
pour financer les opérations. Limite : CHF 7,5
CONSEIL COMMUNAL : approuve ou refuse Mio. Si cas intéressant, réunion pléniére de la
Iachat. commission du fonds d’urbanisme pour évalua-

tion et approbation.
Durée de la décision 3-6 mois. PP

COMMISSION DU FONDS D’URBANISME (15
membres du Conseil communal): pour achats >
CHF 100'000 et ventes >CHF 50'000, approuve ou
pas I'opération.

Durée de |'opération : 3 semaines.

¢

SERVICE DES FINANCES : concrétise I'opération fonciére/immobiliére

¢

CONSEIL COMMUNAL : si approbation de I'achat,
transfert du montant sur le compte du fonds.

MUNICIPALITE : informe le Conseil communal
annuellement des dépenses du fonds.

Figure 26 : Compétences et taches pour la prise de décision en matiére d’opérations fonciéres.
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En conclusion, I'autorisation octroyée par le Conseil communal a la Municipalité pour mener des
opérations foncieres couplée au fonds d’urbanisme est une forme d’organisation tres utile, réactive
et discrete pour agir sur le marché du foncier. La commission du fonds d’urbanisme est un organe de
contrdle délégué qui approuve ou pas les opérations. La Municipalité décide selon quelle voie agir
selon la nécessité de réactivité et de confidentialité requise pour I'opération.

4.3 Stratégie fonciére : objectifs et principes

Les principes de la stratégie fonciere de la Ville de Vevey ne sont pas précisés par écrit. Quelques
points remarquables ressortent toutefois grace aux entretiens.

Selon le syndic, la gestion d’une ville implique une vision a long terme. Il faut avoir une idée de la
maniere dont on imagine que la cité va se développer pour pouvoir soit accompagner cette évolu-
tion, soit corriger certains dérapages.’*

Selon Mme Hitz, urbaniste de la Ville™*®

, « le foncier est un jeu d’échecs, il faut utiliser chaque pion».
Cette métaphore illustre bien le caractere stratégique qui est attribué a chaque bien-fonds qui,

comme dans une partie d’échecs, doit étre mobilisé selon la configuration du moment.

La Ville souhaite se servir du foncier pour satisfaire ses besoins propres et les services qu’elle doit
fournir, ainsi que comme instrument d’aménagement du territoire. Elle veut aussi favoriser
I'implantation d’entreprises. Pour réaliser ces objectifs, sa politique est de continuer a acheter des
biens, de les céder a des maitres d’ouvrage d’intérét public (droit de superficie) et de vendre ceux qui
ont perdu une valeur stratégique (rendement et utilisation). La Ville ne souhaite toutefois pas enga-
ger des opérations a perte.

Selon Mme Hitz, « le foncier n’est pas un jeu ol on est les uns contre les autres ». Les solutions a
I'amiables sont toujours recherchées avant de recourir aux instruments légaux. Les partenariats sont
privilégiés dans le but de favoriser la réalisation de projets d’intérét commun. La commune a déja
entrepris des partenariats publics-privés mais aussi public-public en particulier pour la création de
garderies, de salles d’écoles ou de gymnastique. Un partenariat qui mérite d’étre cité est celui du
projet des Moulins de la Veveyse. Pour garantir la bonne réalisation de ce projet, la Commune a dé-
cidé de classer les routes entre les flots en domaine public et de prendre en charge leur exploita-
tion/entretien.

4.4 Stratégie d’achat, maintien, cession en droit de superficie et vente

La surface totale du territoire de Vevey est d’environ 238 hectares. La Ville de Vevey est aujourd’hui
propriétaire d’environ 80 hectares de terrains, dont la moitié se trouve a l'intérieur du périmetre
communal. A l'intérieur de ses limites administratives Vevey est donc propriétaire de 17 % des sur-
faces.

3> Ballif, (2010). http://www.ps-vevey.ch/index.php?option=com_content&view=article&id=77:politique-

fonciere&catid=40:prises-de-position&Itemid=63
" Entretien du 12.05.2011.
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4%

Environ la moitié de propriétés de la Ville de Saint-Légier-La Chiésaz

0
Vevey se trouvent sur son territoire et envi- 2% [ Chardonne
ron un tiers sur la commune de Saint-Légier. B Corseaux
En 2010, sa propriété (« intra-muros et extra- ¥ Corsier
muros ») se répartit ainsi (voir Figure 27 et Jogny
carte, annexes 9 et 10) : 4% Vevey

La Tour-de-Peilz

Lo

W Batiments locatifs
3%

2% 294

M Salles de spectacles

W Droits distincts et permanents de
superficie en faveur de la commune

M Parcelles communales grevées de
droits distincts et permanents de
superficie en faveur de tiers

B Immeubles divers

17%
15%

W Terrains

2%
= Batiments d'administration

= Batiments scolaires, garderies et
musées

37%
Vignobles

Figure 27 : Répartition des propriétés en % « extra muros » (en haut). Répartition en % (mz) des types de
propriétés de la Ville de Vevey (en bas). Source : Ville de Vevey, 2010.

La catégorie des bdtiments locatifs se subdivise en plus de 50% de logements et le restant de bati-
ments a usage commercial, mixte (habitation et autre utilisation) ou encore pour d’autres utilisa-
tions. Les immeubles divers comprennent par exemple des infrastructures sportives (piscine, ves-
tiaires, etc.), le stand de tir, des kiosques, etc. La catégorie terrains comprend surtout des champs,
des prés, des bois (en principe non constructibles, comme la catégorie vignobles).

Achat

Avant d’expliquer comment se prennent aujourd’hui les décisions en matiere d’opérations fonciéres
et la répartition des taches, il est intéressant de citer une stratégie utilisée dans le passé.

Auparavant, la Ville de Vevey agissait en tant qu’acteur du foncier par le biais d’'une société anonyme
de droit public: la Société d’équipements publics du Haut-Léman (SEPHL). La SEPHL est fondée en
1970 par I'Etat de Vaud et les communes de Vevey, La Tour-de-Peilz et Montreux. Le capital social de
cette société anonyme se montait a Fr. 600'000.-, soit Fr. 300'000.- en mains de I'Etat de Vaud et Fr.
100'000.- en mains de chacune des communes de Vevey, La Tour-de-Peilz et Montreux.
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L’objectif initial de la création de cette société était d'acquérir une parcelle de 100'000 m?, situé sur
le territoire de la Commune de La Tour-de-Peilz (en Sully), dans I'optique de la création d'un hépital
pour la région de la Riviera et d'un centre d'enseignement secondaire cantonal. L’acquisition de la
propriété de Sully a été faite en 1974.

La propriété était composée de 3 modules : une part a été affectée pour la construction de I'actuel
Gymnase de Burier, une autre part, le Chateau de Sully, a été cédé en 1998 a un propriétaire privé
pour une réalisation d’intérét général et une derniére part reste encore disponible.

En 2002, le Conseil d’état a décidé d’abandonner I'idée d’implantation du nouvel hopital et a mani-
festé son intérét pour I'agrandissement du gymnase et I'implantation de I'Ecole professionnelle
commerciale de Vevey. Il a également exprimé la volonté de racheter la parcelle et de se charger de
la nouvelle planification. Les terrains ont été vendus a I'Etat de Vaud en 2004, aprés environ une
année de négociations. La SEPHL a été dissoute en 2007*’.

Durant les 25 ans de vie de la SEPHL la Ville de Vevey a donc réuni ses forces au niveau intercommu-
nal pour I'acquisition de ce vaste terrain sis sur la Commune de La Tour-de-Peilz. Comme le précise

13 souvent, « les investissements pour I'achat de terrains d’une telle en-

M. le Syndic, Laurent Balli
vergure sont impossibles a faire par une seule commune ». Le fait de regrouper les forces et les
moyens en une société commune augmente le pouvoir d’achat des collectivités et leur capacité en
tant qu’acteur foncier. Cette société avait aussi I'avantage de pouvoir agir a une échelle territoriale
plus grande et de réaliser des projets d’intérét commun pour la région. Une fois que tous les terrains

ont été affectés, en 2005, la SEPHL a été dissoute.
Aujourd’hui, la stratégie fonciere est redevenue de compétence de chaque commune.

Selon M. Laurent Ballif, la Ville méne une stratégie proactive, car elle est réactive aux opportunités,
mais elle recherche également des biens immobiliers pour répondre aux besoins en équipements et
a ceux de la population (logements, services, etc.). La priorité des achats se fait donc de maniere
active la ol un besoin est pressenti ainsi que selon les opportunités. La Ville décide d’acheter des
biens-fonds :

- quand ils peuvent étre affectés a un usage public
- pour les céder en droit de superficie
- pour des usages stratégiques et d’'aménagement

Concernant ce dernier point, en 2009 le Conseil communal a approuvé I'octroi de quatre crédits
d’études pour I'établissement d’un Plan de Mobilité et d’Urbanisme intégré (PMU). Ce document,
présenté officiellement en mai 2011, pose les lignes directrices envisagées pour le développement de
la Ville pour les 20-30 prochaines années. Selon le syndic, c’est sur les bases de ce document que la
Ville évaluera prochainement la valeur stratégique des immeubles.

Sur le marché du foncier, la réactivité est un facteur incontesté pour la réussite d’un achat. L'Office
de I'urbanisme se trouve dans une position privilégiée pour mener une veille fonciére et savoir quand

57 Entretien du 15.04.2011 avec M. le syndic, Laurent Ballif.

38 Entretien du 15.04.2011.
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les occasions se présentent : en effet, les propriétaires s’y adressent souvent pour connaitre des pré-
cisions quant aux potentialités de réalisation sur leur bien-fonds, car ceci leur est utile pour mieux
déterminer le prix de vente. En restant a I'écoute de ces propriétaires, il est possible d’anticiper leur
volonté de vente et éventuellement de se proposer en tant qu’acquéreur. |l arrive aussi que les pro-
priétaires s’adressent spontanément a la Ville pour lui proposer la vente de leur propriété. Dans tous
les cas, lorsque I'Office de I'urbanisme ou la DAI sont au courant d’une future vente, ils le communi-
qguent a leur Municipal responsable qui avertit immédiatement la Municipalité. La Municipalité éva-
lue les potentialités de I'opération selon I'estimation des colts et du rendement, la valeur straté-
gique et selon les besoins de la population auxquels elle doit répondre. La Ville ne s’engage pas dans
des opérations trop onéreuses ni a perte.

Depuis 1994, quatre acquisitions majeures ont été réalisées par l'intermédiaire du Fonds d'urba-
nisme, soit :

- 1994: Parcelle n°730, Parking du Panorama, CHF 5'150'000.-
- 1995: Parcelle n° 350, avenue Général-Guisan / Rue Saint-Antoine, CHF 1'110'000.-

- 2004 : Parcelles n° 391 et n° 392, quai Perdonnet 33-34 "ex-Insolite" (transfert de la biblio-
theque municipale et création du Café littéraire), CHF 1'300'000.-.

- 2007: Parcelle n° 321, Chemin du Verger 10, CHF 3'500'000.-.

Le batiment au chemin du Verger 10 a été acquis pour disposer stratégiquement d’un immeuble dans
un quartier appelé a se transformer. Aujourd’hui il est occupé par exemple par des activités sportives
(danse et arts martiaux) et par des activités du secteur tertiaire (bureaux d’architectes, d’ingénieur,
de graphisme, etc.).

En 2009 la Ville a acheté le batiment ex-Epa a la rue d’ltalie 56 et rue du college 13-15 pour un mon-
tant de CHF 9'500'000.-. Cet immeuble attendait un acheteur depuis de nombreuses années, c’est
pourquoi la Municipalité a pu traiter I'affaire selon la procédure normale. Elle a financé I’achat par
des fonds propres de CHF 1'900'000.- et un emprunt de CHF 7'600'000.-. Ajouté au prix de vente, il y
a le prix de la rénovation, qui est aussi de CHF 9'400'000.-. Le codt total de I'opération est donc de
presque CHF 19'000'000.-. Selon le Municipal*® Lionel Girardin, cet achat devrait procurer une bonne
rentabilité financiere'*.

Au-dela de sa rentabilité, la Ville a décidé d’acheter cet immeuble pour plusieurs raisons, en particu-
lier pour dynamiser un quartier qui avait de besoins grandissants. Ce batiment sera d’utilisation
mixte : des bureaux, quelques logements (en partie a loyer modéré) et un commerce alimentaire au
rez-de-chaussée (voir article du quotidien 24heures, annexe 8).

La Ville est aussi motivée a I'achat d'immeubles déja habités, comme la Parcelle 87 derriere Saint-
. . Ay N , P 141
Antoine, ou certains batiments a démolir a Plan-Dessus™*.

B9 En charge durant la législature 2006-2011.

Article du 24heures du 1.05.2009. Vevey joue sa carte de promoteur.
http://www.ps-vevey.ch/index.php?option=com_content&view=article&id=77:politique-
fonciere&catid=40:prises-de-position&Iltemid=63

140
141
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Maintien

Selon Madame Hitz, le maintien du stock de terrains est indispensable pour les taches administra-
tives et publiques et doit étre maintenu. Toutefois, il faut évaluer la juste proportion du maintien de
ce stock, car sa gestion requiert les compétences et les ressources nécessaires.

La Ville, lorsque "'usage d’un batiment ne correspond plus a ses exigences, le réaffecte a une autre
utilisation et le transforme. Par exemple, le batiment des Cedres, qui auparavant était un immeuble
locatif, a été transformé en garderie.

Du point de vue de I'environnement et de |'efficacité énergétique, la Ville adhére volontairement et
de maniére non contraignante a I'application de criteres de maintien (et de construction) de son parc
administratif, comme par exemple en adhérant a la campagne Display'* et au standard « batiments
2008 ». La mise en ceuvre du respect de ces critéres est de la compétence de la Direction de
I'architecture et des infrastructures.

En résumé, la Ville évalue périodiquement les criteres de maintien de ses biens appartenant au pa-
trimoine financier et ne maintient pas les immeubles qui ne répondent plus a un besoin concret
et/ou dont les frais d’investissement pour la rénovation ou I'entretien sont trop importants par rap-
port a leur valeur stratégique. Pour le maintien des immeubles du patrimoine administratif, elle ap-
plique des critéres approuvés par différents standards et participe depuis 1997 au programme Cité
de I'énergie.

Cession en droit de superficie

Quand cela est possible, la Ville céde des terrains a des maitres d’ouvrage d’utilité publique. Selon le
syndic, la Ville doit en particulier continuer a soutenir les coopératives qui recherchent des terrains
pour construire des appartements a loyer modéré.

La Ville de Vevey céde actuellement 10 terrains (50’115 m?) en droit de superficie, ce qui représente
6 % de la surface en sa possession. Un peu moins de la moitié de la surface de ces terrains est affec-
tée a des activités sportives (tennis), 28% a des logements cédés a des acteurs d’intérét public (coo-
pératives, société immobiliére pour logements a loyers modestes et fondation EMS) et le reste a des
entreprises du secteur tertiaire (Centre artisanal des Bosquets et société anonyme). Il n’a malheureu-
sement pas été possible d’analyser les conditions détaillées imposées par la Ville dans les contrats de

droits de superficie.
24%
Entreprises secteur

tertiaire
mm2

propriétés
Ville Vevey

M Fondations

Coopératives
‘ 6%
M Société immobiliére

® Club tennis

46%
m2 cédés en
DDP

Figure 28 : répartition des surfaces de propriété de

. s 19%
Vevey (intramuros et extramuros) cédées en DDP par

type de superficiaire. Source : Ville de Vevey. 5%

Y2 http://www.display-campaign.org/
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Vente

Selon Madame Hitz, de maniéere générale la Ville ne vend pas ses propriétés. Ceci est un principe de
base a respecter pour maintenir un stock d'immeubles. Toutefois, il y a des exceptions a cette régle :
les batiments historiques qui ne répondent pas a une utilité d’intérét public, a cause aussi des impor-
tantes dépenses financieres qu’ils engendrent (entretien, rénovation, exploitation, etc.), sont vendus,
comme il a été par exemple le cas avec le Chateau de I'Aile, vendu en 2007 a un propriétaire privé
(voir Figure 29) ou le batiment a la rue du Lac 22.

Le cas de la vente du Chateau de I’Aile est particulier, car il a été soumis a
référendum populaire. Lors de cette votation, la population a accepté le
don pour un franc symbolique a un richissime industriel allemand de ce
monument historique payé 5,5 millions par la collectivité, contre I'enga-
gement de ce dernier de le rénover a hauteur de 19 millions.

Depuis 2000, la Ville a aussi vendu une partie de nombreux immeubles

achetés dans les années 1960, dont notamment le batiment Jaccor et la

- = &
Villa Toscane : ces batiments avaient été acquis durant les années 1960 Figure 29:le chateau de

I’Aile. Source :
http://de.wikipedia.org/

o ) ] ) _ wiki/Vevey
comme stratégiques pour le développement de la Ville. La Ville a aussi
143

dans l'objectif d’élargir la route. La raison de la vente est que cet objectif
n‘est plus d’actualité et ces immeubles ne sont donc plus considérés
vendu deux parcelles prés du port™™. Selon le Syndic, Laurent Ballif, elle I’a fait pour favoriser la ré-
habilitation de ce quartier, pour créer un « front de lac » et améliorer I'offre immobiliere dans ce
périmetre.

La Ville vend ses parcelles dans un but d’amélioration de la qualité urbaine et impose des conditions
précises quant au développement durable en passant par des ventes conditionnées.

1 quelle

Par exemple, elle est propriétaire de quatre parcelles sises en entrée de ville coté ouest
souhaite vendre dans le but de valoriser I'entrée de la ville. Ces derniéres se trouvent en zone mixte
et peuvent accueillir des activités artisanales et tertiaires. La proportion de logements est limitée a

20%. Ces biens-fonds ont été acquis autrefois en vue d’'un aménagement routier dans le secteur.

La Ville exploite son héritage immobilier du passé pour requalifier le quartier, aussi bien du point de
vue des constructions que des espaces publics. Pour garantir la réalisation d’'une bonne qualité ur-
baine, elle couple a I'établissement d’un plan partiel d’affectation, un concours d’architecture, dans
lequel elle impose des critéres élevés du point de vue de la durabilité avant d’aliéner les parcelles a
un investisseur privé.

Le projet intégre la notion de développement durable dont les principaux objectifs sont I'efficacité
économique, le bien-étre social et la responsabilité écologique. Dans ce sens, I'accent est mis sur :

- le confort des utilisateurs (visuel, thermique, acoustique, spatial),

3 http://www.ps-vevey.ch/index.php?option=com_content&view=article&id=77:politique-

fonciere&catid=40:prises-de-position&Itemid=63
144 Avenue de Savoie / Avenue Général-Guisan.
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|'économie des moyens et de mise en ceuvre (choix et durée de vie des matériaux, mouve-
ments de terre, entretien, etc.)

- la faible consommation énergétique des batiments (standard : MINERGIE-P au sens de la
norme SIA 380/1, édition 2009)**

- la création d’espaces assurant une certaine modularité et flexibilité."*°

Un autre exemple ou la Ville a imposé des conditions, cette fois par le biais de son autorité
d’aménagement du territoire, est celui de la rue des Marronniers. Lorsque la Ville a été amenée a se
prononcer sur la démolition d’'un immeuble vétuste et la réalisation d’'un nouveau projet par une
coopérative d’habitation (15 appartements) a la rue des Marronniers (voir Figure 30), ainsi que sur
I'octroi de subventions pour abaisser momentanément le prix des loyers, elle a imposé des condi-
tions de réalisation répondant au standard Minergie'"’

ly 1l

1 mmmm“ I = 'f S:

et )

. "””‘“WW}!IH"NINMwg,

Figure 30 : Immeuble a logements subventionnés a la rue des Marronniers 6 par la Société coopérative
« Les Jardins De la Paix » avec des standards de qualité élevés. Source : architectes.ch, http://www.noel-
ruffieux.ch/web_acappella/cariboost_files/Reportage_20Marronniers_20Vevey_20bois-m_C3_A9tal.pdf.

En bref

La Ville de Vevey bénéficie d’un héritage immobilier des années 1930 et 1960 qu’elle utilise de ma-
niere stratégique par rapport aux besoins actuels. Elle n’a pas de principes clairement affichés mais
ces derniers se pressentent en s’entretenant avec les différentes personnes responsables.

La répartition des taches est structurée de maniéere a laisser une plus grande marge de manceuvre a
la Municipalité. En effet, celle-ci dispose du fonds d’urbanisme pour pouvoir agir de maniére réactive

"> http://www.minergie.ch/standard-minergie-p-fr.html

http://www.vevey.ch/data/dataimages/Upload/Ourb-Vevey-concours-Savoie-programme-22nov2010.pdf
Ville de Vevey, Conseil communal, délibérations du 27.09.2007.
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et discréte sur le marché immobilier. L’utilisation judicieuse de ce fonds est garantie par la commis-
sion du fonds d’urbanisme qui est une délégation du Conseil Communal.

Concernant sa stratégie en matiére d’achats, la Ville se veut proactive : en plus de saisir les occasions,
elle recherche des terrains pour ses besoins futurs. De maniere générale, elle maintient ses biens-
fonds. Toutefois, elle évalue régulierement leur efficacité, aussi bien du point de vue de leur utilisa-
tion, de leur consommation énergétique (surtout du patrimoine administratif) que de leur rentabili-
té. Elle cede quelques terrains en droit de superficie a des maitres d’ouvrage d’utilité publique et
souhaite poursuivre dans ce sens. La Ville vend les immeubles qui constituent une charge financiere
trop importante ou pour financer d’autres projets. Vevey impose les conditions de développement
durable au cas par cas, lors de concours d’architecture, de ventes conditionnées ou parfois lors de
demandes de permis de construire. L’application des conditions de développement durable n’est pas
gérée de maniére systématique, sauf pour la gestion énergétique du patrimoine administratif.

La Ville de Vevey a une idée claire de sa stratégie fonciére. Toutefois, depuis environ 10 ans,
I’évolution de son patrimoine n’a pas démontré une mise en ceuvre tres tangible de ces intentions.

%8 | est possible de remarquer que, de maniére géné-

En effet, en observant I'évolution depuis 2001
rale, 'évolution des propriétés de la Ville de Vevey (en m?) est restée constante, voire a eu une ten-
dance a la baisse (voir Figure 31 et Figure 32) : les surfaces de propriétés — tous types confondus —
ont diminué d’environ 20'000 m?, ce qui représente une réduction des surfaces de propriété com-
munale de 2,5%. Il s’agit surtout d’une diminution de la surface des immeubles divers (-13'605 m?),
des batiments locatifs (-6°000m?), des terrains en droit de superficie en faveur de tiers (-2545 m?), et
des batiments administratifs (-1'447 m?). En revanche, la surface des vignobles est restée la méme.
La surface des terrains a augmenté (+14'110 m?), comme celle des salles de spectacle (+501m?). Les

détails des chiffres relatifs aux propriétés communales se trouvent en annexe (voir annexe 6).

Type de batiment Tendance

Batiments locatifs N

Salles de spectacles A

Droits distincts et permanents de N

superficie en faveur de la com-

mune

Parcelles communales grevées N

de droits distincts et permanents

de superficie en faveur de tiers

Immeubles divers N

Terrains AN

Batiments d'administration N

Batiments scolaires, garderies et N . i .

musées Figure 31 :zevolutlon entre 2001 et 2010 des sur-
Vignobles S faces en m” des propriétés de la Ville de Vevey.

8 Données : Ville de Vevey, brochures des comptes des exercices 2001-2010.
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Figure 32 : évolution des propriétés (en m?) entre 2001 et 2010.
Source : comptes des exercices, Ville de Vevey.
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5 RECOMMANDATIONS

Ces recommandations sont formulées sur la base des enseignements issus des stratégies fonciéres
des trois villes (Genéve, Bienne et Lausanne) et suite au diagnostic de la Ville de Vevey. Comme il a
déja été mentionné auparavant, il n’existe pas de recette unique pour I'établissement d’une stratégie
fonciére avec un impact sur les critéres de durabilité. Toutefois, il est possible, aprés avoir relevé les
éléments les plus performants des différentes démarches étudiées, d’identifier les points faibles et
de formuler des recommandations en vue de consolider la stratégie fonciére veveysanne.

5.1 Vevey en tant qu’autorité d’aménagement du territoire

- Inclure les aspects de la faisabilité fonciere et financiere aux nouvelles planifications, ceci le
plus en amont possible des projets.

- Créer un document a l'interne pour identifier les endroits stratégiques (quartiers) dans les-
guels concentrer les acquisitions sur un horizon court de 5 a 10 ans et un plus long de 20-30
ans (sur la base du PMU). En amont de ce document, ajouté aux nécessités d’urbanisation,
réaliser une analyse précise des besoins présents et futurs (garderies, logements, services,
etc.). Ce document aurait surtout une vocation d’outil de travail et, pour ne pas compro-
mettre la stratégie, ne devrait pas étre public.

- Développer des planifications (PQ, PPA) incluant des zones avec des quotas de logements so-
ciaux (avec imposition de réalisation — droit d’emption contractuel).

- Imposer les conditions d’efficacité énergétique dans les documents d’urbanisme. Les nou-
velles mises en zones (PQ, PPA, etc.) représentent une occasion a ne pas manquer pour le
faire. Pour les projets ponctuels, ces conditions pourraient étre négociées avec le proprié-
taire, lors de I’étude préliminaire pour I'octroi de permis de construire.

5.2 Vevey en tant que propriétaire foncier

Héritage

- Il est clair que la valeur stratégique des immeubles évolue avec le temps. Envisager de con-
server I'héritage du passé méme s’il ne présente pas une valeur stratégique forte et immé-
diate. Cette derniere pourrait revenir plus tard et, de plus, ces immeubles ont une valeur
d’échange, voire de rendement. Si 'immeuble hérité représente une charge financiere trop
importante pour la commune, évaluer la possibilité de le céder en droit de superficie pour
garder une maitrise fonciere a plus long terme.

Organisation

- L’'autorisation générale et le fonds urbanisme sont un systeme performant (rapide et effi-
cace) dont dispose la Municipalité pour mener une stratégie d’achat active. La Ville de Vevey
devrait évaluer si elle utilise ce fonds selon toutes ses potentialités.

- Les bases concréetes sur lesquelles sont prises les décisions par la Commission du fonds
d’urbanisme, au-dela de la rentabilité potentielle de I'achat, ne semblent pas évaluer de ma-
niere systématique les autres aspects liés a la stratégie fonciére a long terme. Pour systéma-
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tiser cette prise de décision, établir des principes et des objectifs clairs (officiels ou infor-
mels), ainsi qu’une grille d’analyse applicable a chaque cas pour tenir compte de la durabilité
de 'opération en matieére d’achats, maintien et ventes.

- Placer la DAI, I'Office de l'urbanisme et le Service des gérances dans les méme locaux afin
gu’ils puissent collaborer plus étroitement.

Achat

- Renforcer le systéeme qui permet a la commune de se tenir au courant des occasions, instau-
rer une veille fonciére plus efficace en attribuant officiellement la tache (dans le cahier des
charges) a un ou plusieurs employés de services (Office de I'urbanisme, DAI, Service des gé-
rances). La veille fonciere peut étre par exemple renforcée en s’abonnant a différents sites
internet dédiés a la vente de terrains et immeubles'*, en prenant contact avec des régies
immobiliéres, etc. Cette maniére de procéder aide la commune a étre parmi les premiers
acheteurs potentiels au courant de I'affaire.

- Se porter acquéreur d’un bien apres avoir évalué sa valeur stratégique, immédiate ou future.
Tenir compte du fait que le statut de propriétaire comprend différents instruments légaux
gui augmentent la maitrise fonciére et permettent de mieux négocier le développement ur-
bain.

- Notons que, bien que la Ville dispose de moyens importants pour faire des acquisitions,
I'analyse des derniéres années montre que la Ville a plutdt désinvesti dans I'immobilier™®.
Augmenter l'activité par le biais du fonds d’urbanisme en se portant acheteur méme si un
besoin immédiat n’est pas pressenti.

Maintien

- Sur la base de la grille d’analyse, évaluer périodiquement la valeur stratégique des terrains et
des immeubles pour accomplir les taches publiques et répondre aux besoins de la popula-
tion. Est-ce que l'usage qui est fait de 'immeuble est pertinent ? Peut-il étre valorisé et, si
oui, comment ?

- Evaluer la valeur stratégique des terrains sis sur d’autres communes. Pourraient-ils représen-
ter une valeur d’échange avec des terrains plus stratégiques de propriété d’autres com-
munes qui se trouvent sur le territoire veveysan ?

- Imposer de maniére systématique des conditions de gestion énergétique du patrimoine, ad-
ministratif comme financier. Utiliser une séparation des portfolios en : portfolio manage-
ment, asset management et facility management ?

Droits de superficie

- Favoriser davantage la cession de terrains en droit de superficie comme moyen de garder un
contrdle a long terme sur le sol et influencer ses usages effectifs. Choisir le bénéficiaire selon

149
Par exemple www.homegate.ch

Rapport N° 18/2006 au Conseil Communal : Reconduction du Fonds d’urbanisme pour la législature 2006-
2011. Ville de Vevey, (2006).
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une procédure par concours, sur la base d’un cahier des charges clair et qui tienne compte
de la durabilité. Exploiter le pouvoir de propriétaire pour imposer des conditions de réalisa-
tion précises (dans le contrat de DDP) qui tiennent compte des critéres de développement
durable. Imposer I'organisation de concours d’architecture pour la réalisation et inclure des
conditions aussi bien en termes environnementaux que sociaux.

» Processus d’attribution du DDP = concours sur |
la base d’un cahier des charges qui permet
Phase d’identifier I'acteur qui répond le mieux aux

préliminaire LSS y

» Contrat de DDP (acte autentique) = condition
précises (durée, droit de disposition, obligations,
garanties, etc.) et inclusion des conditions de

développement durable. y Figure 33 : Processus

d’attribution, de choix des acteurs

h et d'imposition des conditions
¢ Veiller a ce que les conditions précisées dans le p . .
o pour céder un terrain en droit de
- contrat soyent respéctées.
Réalisation ) superﬁcie'

- Choisir des acteurs poursuivant des buts d’intérét général et capables d’investir dans
I'immobilier.

Vente

- Lavente est a traiter avec grande précaution. La vente d’'immeubles est utile pour assainir les
finances communales ou pour constituer un moyen de financement d’autres projets immobi-
liers. Dans ces conditions, elle présente surtout une utilité surtout a court terme. La possibili-
té de vendre dans ce but a des avantages mais ne devrait pas étre considérée comme un
principe de base pour avoir une politique fonciére active. La vente nuit au maintien du stock,
voire a son agrandissement, et a I'adaptation des objectifs dans le temps. La vente doit étre
évaluée de maniéere réfléchie par le moyen d’une grille d’analyse.

5.3 Une raison de plus pour mener une politique fonciére active : les subventions cantonales

Les villes vaudoises sont soutenues financierement par le canton pour la mise en ceuvre des poli-
tiques foncieres. Ce dernier utilise a cette fin les dispositions prévues par la loi sur le logement (art.
13, al. 1a, LL) pour permettre aux communes de bénéficier de préts aux taux les plus bas en vue de
I'acquisition de terrains pour la construction de logements. Cette possibilité devrait favoriser et inci-
ter les communes a concevoir et a mettre en ceuvre des politiques foncieres adaptées.

Les préts seront accordés a un taux trés bas en fonction du marché des capitaux et peuvent couvrir

de 20 % a 50 % de I'investissement foncier. Le Conseil d’Etat a décidé de réserver un montant de 50
a1re N 151

millions de francs a cet effet™".

De plus, les communes vaudoises disposent également de subventions cantonales concernant la

construction, la rénovation ou la transformation de logements a loyers modérés ou pour la conduite

! canton de Vaud, SELT, (2010).
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d’études au niveau intercommunal pour la création d’habitations collectives et pour |'établissement
de plans de quartier.

Les bases légales pour le subventionnement s’inscrivent dans différentes lois et reglements :
- Loi sur le logement et son réglement, Chapitre 2 (LL, RSV 840.11)

- Réglement d’application de la loi sur le logement (RLL, RSV 840.11.1)

- Réglement sur les préts au logement (RPL, RSV 840.11.5)

- Reéglement dur les conditions d’occupation des logements a loyer modéré (RCOLLM, RSV
840.11.2.5)"*

Les communes désireuses d’avoir une stratégie fonciere active disposent donc d’un soutien cantonal
qgui augmente leur marge de manceuvre et la pertinence de la démarche.

5.4 En bref

La Ville de Vevey dispose de moyens importants pour la mise en ceuvre de sa stratégie ainsi que d’un
soutien financier du Canton de Vaud.

Cependant, sa stratégie n’est pas clairement précisée (par écrit), induisant dés lors un risque quant a
son application systématique dans le temps. De plus, I'organisation en vigueur pourrait étre encore
meilleure et la prise de décisions se faire sur la base d’une grille d’analyse commune a tous les pro-
jets.

La principale recommandation a lui faire est ainsi de systématiser ses moyens de prise de décision est
d’étre plus active en qualité d’acheteur, en concentrant son action en faveur des problemes qu’elle
veut résoudre (accés au logement, niveau des prix, qualité de I'air, etc.). Le statut de propriétaire lui
permettrait d’actionner différents instruments de droit privé qui consolideraient sa maitrise fonciere
a long terme.

La cession d’'immeubles en droit de superficie peu exploitée par la Ville de Vevey en comparaison a
d’autres villes et pourrait étre augmentée, d’autant plus que les maitres d’ouvrage d’utilité publique
sont en quéte de terrains'>>. La cession de terrains en DDP est particulierement durable si des condi-
tions précises sont imposées selon un processus qui permet de choisir le bénéficiaire (concours), de
lui imposer les conditions (contrat) et de vérifier la mise en ceuvre des objectifs (suivi du projet).

La vente devrait étre abordée avec une plus grande prudence. Si des immeubles ne présentent plus
de valeur stratégique par rapport aux objectifs passés, ils pourraient toutefois étre cédés en droit de
superficie et rester ainsi de propriété communale.

La Ville de Vevey est consciente de I'importance des partenariats et elle devrait continuer dans ce
sens. L’avantage de pouvoir partager les co(ts de réalisation est indéniable. De plus, le fait de parti-
ciper aux projets a aussi une influence sur la qualité urbaine, car la Ville est plus impliquée dans les
réalisations.

B2 http://www.vd.ch/fr/themes/territoire/communes/subventions/logement/

http://www.vd.ch/fileadmin/user_upload/themes/vie_privee/logement/fichiers_pdf/assises_2010_ash-
dubuis.pdf
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6 CONCLUSION

Grace a I'analyse des Villes de Geneve, Bienne et Lausanne, il a été possible de vérifier les hypotheses
initiales. Ces communes agissent toutes selon une stratégie active — conjointement par le biais du
droit public et du droit privé — pour influencer le développement de leur territoire et avoir une inci-
dence sur les objectifs de durabilité. Grace aux enseignements tirés de ces exemples, il a été possible
de déterminer les meilleures bases sur lesquelles fonder une stratégie permettant aux villes d’avoir
une bonne maitrise fonciére.

Du point de vue de 'aménagement du territoire, les villes sachant mener une action fonciere efficace
sont celles qui planifient leur évolution sur un horizon a long terme et imposent des conditions de
réalisation durables a chaque fois qu’elles en ont 'occasion. Elles peuvent éviter un mauvais déve-
loppement grace a des instruments légaux utiles pour temporiser, mais leur action est encore plus
efficace du point de vue de la qualité urbaine et de la durabilité lorsqu’elles anticipent les problémes
et ne doivent pas s’opposer a des propriétaires. La stratégie collaborative est un levier efficace pour
la production de la qualité urbaine : les partenariats publics-privés aboutissent en général a des ré-
sultats satisfaisants pour I’'ensemble des acteurs concernés par le foncier.

Pour compléter leur action fonciere, faute du manque d’instruments de droit publics performants
(droit d’emption, captation de la plus-value), la présence active des collectivités publiques sur le
marché du foncier en tant que propriétaire est un élément fondamental pour atteindre les objectifs
visés. D’autant plus quand le contexte du foncier est tendu, fortement construit et prisé.

Au vu de ces constats, il a été possible de formuler des recommandations complémentaires pour la
stratégie de la Ville de Vevey, afin de consolider sa maitrise fonciere. Bien que la Ville de Vevey béné-
ficie déja d’une organisation et de moyens conséquents, ces recommandations devraient lui per-
mettre d’optimiser le systeme existant. Il reste a souligner, que pour mieux comprendre sa situation,
la Ville de Vevey devrait faire un état des lieux plus approfondi — avec davantage de données et de
maniere concertée entre Services responsables — que celui présenté dans cette étude, qui n’était
gu’une premiére évaluation.

Pour conclure, il faut relever qu’il y a un projet de fusion de 10 communes de la Riviera. Dans le cas
ou le peuple se prononcerait favorable, il pourrait voir le jour en 2016. Méme si la configuration
changera, les principes de la stratégie de maitrise fonciere resteraient constants, en revanche
I'organisation devrait étre revue. Pour l'analyse du contexte dans sa globalité, le Systéme
d’information territorial de la Riviera pourrait s’avérer un instrument performant.
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8 ANNEXES

Annexe 1 : Eléments du contrat de droit de superficie, Ville de Bienne.

Source : Schwab, H-P., Politique fonciere communale, Ville de Bienne, Administration des immeubles,
1947-1996.

1. Introduction

Outre les parties contractantes et I'exploitation du bien-fonds, la nature du droit de superficie qui a
été choisie est indiquée : p. ex. « Maison familiale avec garage ». On évite ainsi que le superficiaire
procéde a des changements d’affectation inopportuns.

2. Effets

Ce point décrit précisément I'étendue du droit de superficie, regle la cessibilité, ainsi que la durée du
droit. Il convient de fixer la date a laquelle le contrat prend effet et le niveau de la rente de superficie
ou le taux de base. Il faut préciser comment s’effectue la répartition des taxes publiques (imp6ts,
redevances, contributions, etc.) pour autant que la loi ne prescrive pas de processus particulier. Il est
préférable de limiter la charge hypothécaire possible et de fixer les amortissements souhaités. De
plus, I'obligation d’entretien qui incombe au superficiaire pour I'objet du contrat doit étre réglée. Il
faut également aborder la possibilité d’'une destruction pendant la durée contractuelle et déterminer
I'utilisation d’une éventuelle indemnité d’assurance.

3. Prorogation ou expiration

La Ville accorde la plus grande attention a la prorogation ou a I'expiration du droit de superficie dans
le cas ou la durée contractuelle est plus courte que d’usage. L'indemnité de retour éventuelle est
alors a préciser avec le plus grand soin. La procédure a suivre doit également étre clairement fixée.
Des droits de préemption réciproques peuvent de méme étre ajoutés selon les souhaits des parties
contractantes.

4., Garanties

Afin de garantir la rente du droit de superficie, il faudrait inscrire au registre foncier I'hypotheque
(gage immobilier) qui a été constituée. D’apres son expérience, I’Administration des immeubles cons-
tate que la fixation de la rente du droit de superficie engendre fréquemment des problémes entre les
partenaires. Il est recommandé de choisir le taux de maniére a garantir le paiement d’un intérét le
plus juste possible sur la valeur du sol. On peut envisager, a titre d’exemple, de calculer une rente du
droit de superficie de 80 francs pour une valeur vénale du terrain de 100 francs. Le taux d’intérét
recommandé est celui appliqué par une banque d’Etat pour les hypothéques de premier rang. La
plupart du temps, I'adaptation de la valeur du terrain portant intérét constitue la véritable pomme
de discorde quant a la rente du droit de superficie. Toute adaptation — indice des prix a la consom-
mation, hausse hypothécaire ou de I'évaluation fiscale — peut donner lieu a une controverse. La solu-
tion la plus objective réside bien dans une combinaison des critéres susmentionnés.
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Annexe 2 : Crédits accordés par le Conseil communal de Lausanne pour les opérations fonciéres au
cours de différentes législatures. Evolution 1956-2005.

Source : Ville de Lausanne préavis N° 2006/52.

Années Muontants autorisés Surfaces acquises Montants des dépenses
Fr. m’ Fr.
1956-1957 1 5"000000.00 229'133 BYEED62.05
1955-1961 25000000, 00 470817 192649 560,20
1962-1965 SOM000M000,00 815053 IT0506,10
1966-1969 40000000, 00 HER'IO] I63TO0L5.60
1970-1973 SOO00TD00,00 I'6HR'2] 4YORT22R95
1974-1977 25'000000,00 254'484 15'553'120,30
19781981 25000000 .00 145104 14" 384'076.05
1982-1985 25000000, 00 73702 13'529'523.70
1986-19849 25000000, 00 BO'HED 345028560
1900-1993 25000000, 00 Q5046 19'414'308.25
19941997 2500000000 36'470 I#'5T6'693.65
1 99H-2001 2000000000, 00 JHAR 1167504300
2002-2003 1 5000000, 00 59'979 16'241'488.55

365'000'000.00 4'848'047 260r045'412.00
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Annexe 3 : exemple de politique fonciére active. Ville de Bienne.

Source : Hochparterre, N°3/2010, supplément. L'essor d’une Ville. Comment Bienne s’est sortie
seule de la crise.

010

SUPPLEMENT DE HOCHPARTERRE 3/2
26025 M POLITIQUE FONCIERI

LA SPECULATRICE AVISEE

Texte: Benedikt Loderer

A une écrasante majorité, le Souverain biennois
a approuvé trois modifications partielles de la
réglementation en matiére de construction con-
cernant la Gurzelen, l'aire Omega et ['aire Bygax.
Il n'a d'ailleurs que confirmé son approbation, en
décembre 2007, du projet «Stades de Bienne». Il
a mis ainsi un point final & une planification qui
démaontre par U'exemple la notion fondamentale
biennoise de «Terrain d’'impartance stratégique».
Il suffit de jeter un coup d'eil sur le plan de ville
pour comprendre: ces trais terrains, d'un seul
tenant, forment une charniére entre trois modes
de construction: en ordre contigu des XIX® s. et
XX®s a l'ouest, lotissements et maisons non ser-
rées en rangées & l'est et batiments industriels
en farme de halles au sud. Au centre méme du
périmétre d’aménagement, l'on trouve le vieux
stade de football de la Gurzelen, dont la Ville est
propriétaire, mais qui a fait son temps.

Les installations sportives dominantes jusqu'ici
doivent céder la place @ un milieu bati voué a
I'habitat. Si déja U'on veut densifier les construc-
tions au centre-ville et promouvair U'habitat,
alars c'est ici. En pratique, il est toutefois clair
que les beaux discours et les mesures souve-
raines d'aménagement ne suffisent pas. Quicon-
que posséde le terrain décide, et pas forcément
dans le sens souhaité par la Ville. En dehars
du vieux stade, celle-ci posséde aussi la place
de la Gurzelen qui sert & des fins multiples, en
accueillant, par exemple, le cirque Knie. Il faut
encore ajouter la partie est de l'aire Gygax, alors
que la partie ouest était & vendre.

PREVIS, SWATCH ET VILLE DE BIENNE La
Ville de Bienne a é&dicté une zone & planification
obligatoire (ZP0) pour Uensemble du périmétre
A Uouest, Uon trouve l'aire Omega, |3 o sont
fabriguées les célébres montres. Elle n'est cer-
tes construite que partiellement, mais des plans
existent quant & la maniére d'utiliser les réser-
ves de terrains. La société Swatch S.A, partie
intégrante du Swatch Group, dont fait également
partie Omega, y est aussi logée. Elle souhaite
construire un batiment représentatif sur un site
de quelque 20000 m? & proximité de l'aire Omega.
Il doit abriter le siége mondial représentatif de
la marque Swatch.
Peu auparavant, la Caisse de pension des com-
munes bernoises Previs a acquis la partie ouest
de l'aire Gygax. Previs a fait élaborer une étude
d’aménagement par le bureau Kistler Vogt, qui

prévoyait surtout la construction de logements.
Ainsi se présentait la situation intermédiaire:
Previs a l'ouest, la Ville de Bienne a l'est de l'aire
Gygax, Swatch S.A. a la recherche de terrain et le
stade de la Gurzelen encore en service.

LE GRAND ROQUE La Ville de Bienne avait
un intérét économique a permettre a la société
Swalch S.A. de réaliser son nouveau baliment.
Elle proposa alors & Previs d'échanger ces deux
terrains. La Fondation de prévoyance Service pu-
blic Previs avait préalablement acquis la partie
ouest de laire Gygax. Pour Previs, la situation
gtait plus tranquille et le degré d'affectation pas-
sait de 23000 & 29700 m?. L'affaire fut conclue
en mars 2008, Dans l'intervalle, :mlzd a procédé
& une étude pour réaliser le lotissement sur le
nouveau terrain. La Ville de Bienne était désor-
mais en mesure de proposer a la société Swatch
SA. d'acheter un terrain & proximité immeédiate.
Le grand roque présentait encore un autre avan-
tage: la Ville de Bienne a réalisé un parc le long
de la Suze avec un chemin de rive qu'elle nomme
«lilot urbain». Cela permit aussi de rectifier la
route @ l'ouest. Lorsque lesdits «Stades de Bien-
ne» auront été réalisés, des logements seront
construits sur le terrain de l'ancien stade.

LA SPECULATRICE AVISEE Ce type de rogue
est un bon exemple de la maniére dont la Ville de
Bienne utilise ses terrains a des fins de dévelop-
pement urbain. Pour cela bien sdr, elle doit tout
d’abord avoir des terrains. Ensuite seulement,
elle est en mesure de soumettre des offres Par
principe, le terrain est octroyé en droit de su-
perficie, mais la Ville de Bienne en vend aussi,
entre autres & Rolex, & Swatch et & la fondation
Trix. C'est ici que la politique intervient, o0 l'on
préfére réaliser que négocier. Ces derniéres an-
nées, la Ville de Bienne a aussi acquis active-
ment du terrain, par exemple dans le périmétre
du Masterplan pour 18 millions de fr, le Parc
Expo pour 5 millions et l'aire Gassmann pour
4,2 millions de fr. Sans terrains propres a pro-
poser, le développement de la zone industrielle
des Champs-de-Boujean n‘aurait jamais avancé
aussi vite. La Ville a ainsi acquis l'aire Renfer et
l'a revendue plus tard aux divers promoteurs.

La Ville exploite la possibilité de changer la
classification des secteurs. La plus-value ne va
pas dans des poches privées, mais alimente la
caisse municipale. Cet argent ne disparait pour
autant pas dans les finances communales, mais

est en majeure partie réinvesti, d'une part dans
le domaine public et, d'autre part, dans de nou-
veaux terrains. En bref, la Ville est une spécula-
trice avisée. Spéculer signifie prévoir.
ECHANGE DE TERRAINS

_Propriété de la Ville de Bienne

_Propriété de Previs

_Propriété du Swatch Group
PROPRIETE FONCIERE DE LA VILLE DE BIENNE EN
NOVEMBRE 2009
W _Propriété fonciére de la Ville de Bienne

_Terrains de la ville octroyés en droit de superficie,
dont les terrains stratégiques
W _réalisés

_planifiés

-rendus possibles
A_Ried-de-Madretsch, 22 000 m?, habitat exclusif,
lotissement parcellé de 1,5 & 5 niveaux
B_Aire Renfer, 42000 m?, habitat, premiére friche
industrielle réaffectée, secteurs de construction,
voir page 20
__Esplanade, administration, concours pour un
immeuble administratif centralisé, voir page 44
[J_Gurzelen, 35000 m?, habitat, industrie, réaffectation
de l'ancien stade
[_Gygax Quest, 57000 m?, bureaux/vente, site
représentatif du Swatch Group
F_Bygax Est, Previs, 23700 m?, habitat, avant-projet
de lotissement, voir page 35
G_Tlot urbain, 20100 m?, zone de verdure, pas encore de
planification concréte
H_Lohre/Frolisberg, 40 000 m?, habitat, collaboration
entre la Ville de Bienne et la commune bourgeoise de
Boujean, concours de novembre 2008, Siid 5 Architekten
s'occupent de la planification.
|_Geyisried, 5000 m?, habitat, prét & batir, sera d'ici
2-3 ans sur le marché
J_Biittenberg 5000 m?, habitat, prét & la construction,
dés 2010 sur le marché
¥_Rue Jakob 36 000 m?, habitat, plan de zones adapté,
partie privée en phase de développement, partie
municipale préte 2 la construction d'ici 3 ans
| _Evéché, 140 000 m2, habitat, plus grand péle de
développement de la ville, adaptation nécessaire
du plan de zones, pas encore de planification concréte,
perspectives d'ici 104 15 ans
M _Courts de tennis, jusqu'a présent sur l'aire Gygax, y
font obstacle, la Ville a proposé un terrain de sub-
stitution en droit de superficie aux Champs-de-Boujean.
N_Société DT Swiss S.A. (pigces de vélo de haute
qualitg, dont les rayons) a cherché des possibilités
d’agrandissement, la Ville a proposé le terrain aux
Champs-de-Boujean en droit de superficie
U_Harting Mitronics S.A. (connecteurs électroniques),
la Ville a proposé une extension sur le terrain voisin.



Situation finale: la Ville de Bienne a vendu la partie

Situation initiale: les trois terrains appartenant ouest de l'aire Gygax au Swatch Group, tandis que Previs
a la Ville, soit le vieux stade de la Gurzelen, réalise des constructions sur la partie est. La Ville
la place de la Gurzelen et la partie est de l'aire fait des projets pour le stade et la place de la Gurzelen
Gygax, tandis que la partie occidentale est et prévoit de construire un parc le long de la Suze

a vendre. Le Swatch Group occupe 'air

e Omega. avec un chemin de rive, ledit ilot urbain
i Mg GG | SR v 18 3 § ‘ R

=
O] )

T =385
Situation intermédiaire: Previs a acheté la partie ouest
de l'aire Gygax, qu'elle échange avec la Ville contre
la partie est. L'«ilot urbain» est découpé Swatch SA
cherche a acquérir un terrain dans les environs.

“Propriétés fonciéres de la Ville de Bienne en novembre 2009: 'emploi ciblé de
ses terrains lui permet de maitriser sa politique de développement urbain
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Annexe 4 : Répartition des propriétés communales Ville de Lausanne (% m?/communes).

Source : http://www.lausanne.ch/view.asp?Docld=29560
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Annexe 5 : Carte des deux importants agrandissements des frontiéres communales de Vevey.

12,1992

DE CORSIER EN 1862
DE ST.LEGIER EN 1931

Echelle 1:15'000 env.

PLAN DIRECTEUR
PLAN 3

HISTORIQUE
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Annexe 6 : Récapitulation de I’évolution en m2 par type de propriété a Vevey entre 2001 et 2010.

Source : Ville de Vevey, brochures des comptes des exercices. (Ces ciffres ne tiennent pas compte des donations).

PROPRIETES VILLE VEVEY PARTYPEEN m2 | 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010

1. Batiments locatifs 26'763 | 25'371 25'371 23'003 22'246 21'482 21'482 20'037 20'037 20'037
2. Salles de spectacles 16'266 16'266 16'266 13'136 13'136 13'136 13'136 13'136 13'136 16'767
3. Droits distincts et permanents 15'831 15'831 15'831 15'831 15'831 15'831 15'831 12'789 12'789 12'789

de superficie en faveur de la commune
4 Parcelles communales grevées de

droits distincts et permanents de 52'660 52'660 52'660 53'142 53'142 53'746 53'746 53'746 53'746 50'115
superficie en faveur de tiers

5. Immeubles divers 142'686 142'612 142'612 142'612 142'612 142'729 142'729 129'081 129'081 129'081
6.Terrains 264'814 264'814 264'814 277'906 280'084 280'177 262'108 278'904 278'904 278'924
7. Batiments d'administration 18'329 16'882 16'882 16'882 16'882 16'882 16'882 16'882 16'882 16'882
8. Batiments scolaires, garderies et

PR 122'289 122'289 122'328 114'459 114'459 114'342 114'342 114'504 114'S504 114'504
14 Vignobles 117'307 117'307 117'307 117'307 117'307 117'307 117'307 117'307 117'307 117'307

776'945 774'032 774'071 774'278 775'699 775'632 757'563 756'386 756'386 756'406

Annexe 7 : Répartition des ménages par type en 2000. Comparaison entre la Ville de Vevey et le
Canton de Vaud.

Source : OFS, recensement de la population, 2000.

Répartition des ménages par type, sélection, 2000

Personnes seules de moins de 45 ans (27,8 %)

Parsonnes seules d'au moins 45 ans (0.4 %)

Couples jeunes sans enfant (pers, de réf. 44 ans max.} (8,5 %)
Couples plus agés sans enfant (pers. de réf. 45 ans min.) (20,7 %)
Couples avec enfant(s) (30,3 %)

Familles monoparentales (9,1 %)

Autres (3,2 %)

source : OFS (Recensement fddéral de la population)

Répartition des ménages par type, Vaud, 2000

Personnes seules de moins de 45 ans (20,4 %)

Personnes seules d'au moins 45 ans (0,3 %)

Couples jeunes sans enfant (pers. de réf. 44 ans max.) (8,7 %)
Couples plus agés sans enfant (pers. de réf, 45 ans min.) (24,2 %)
Couples avec enfant(s) (35,7 %)

Familles monoparentales (7,4 %)

Autres (3,3 %)

source - OFS (Recensement féderal de la population)
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Annexe 8 : Exemple d’acquisition Ville de Vevey.

Source : Quotidien 24heures du 1" mai 2009.

Vevey joue
sa carte de
promoteur

DEVELOPPEMENT

La ville projette d’acquérir

le batiment de ’ancienne EPA.
Logements, bureaux, parking
et magasin d’alimentation sont
envisagés. Colt prévu

de Popération, 19 millions.

CHRISTOPHE BOILLAT

prés trois ans de
(( discussions et de
négociations avec

des privés, des oppositions et des
recours, y compris jusquau Tri-
bunal fédéral, la commune a
décidé de reprendre la main»,
déclare d’emblée le municipal
Lionel Girardin. Les autorités
vont done proposer au Conseil
communal d’accepter l'achat de
I'immeuble de 'ancien EPA (rue
d’Ttalie 56), pour un montant de
9,5 millions, au propriétaire ac-
tuel, 'assureur Swisslife. La com-
pléte rénovation de ce bien, bati
sur 8 niveaux, cofitera 9,4 mil-
lions.

«Outre le regain de dyna-
misme que ce projet apportera a
I'Est de la ville, cet achat devrait
procurer une bonne rentabilité

financiére», poursuit Lionel Gi-
rardin. La commune veut attirer
une enseigne commerciale pour
le rez et le premier sous-sol. Et
ainsi répondre a lattente de la
population. Une quarantaine de
places de parc pourraient étre
construites.

Dans les niveaux supérieurs, des
logements prendraient place. «I1
y en a déja quatorze mais six
sont actuellement inoccupés de-
puis trois ans. Les loyers seront
modérés», explique le municipal.

Un dynamisme bénéfique

Ce batiment mixte compren-
dra aussi des bureaux, dont une
partie de ceux de I’Aide sociale et
familiale, et d’autres pour des
sociétés privées. Le tout serait
affecté a de la location. Sauf
oppositions et retards, «le bati-
ment serait fonctionnel a
l'automne 2010», conclut I'édile.

Responsable de ’Epicerie Coté
Potager, a proximité de l'ancien
EPA, Emmanuelle Forney se dit
«enchantée par cette initiative.
Tout ce qui peut étre entrepris
pour redynamiser le quartier et
permettre 4 des commer¢ants
d’y demeurer et & d’autres de s’y
installer est bénéfique.» M

99/109



Annexe 9 : Carte des propriétés communales de la Ville de Vevey 2010.

Source : www.cartoriviera.ch
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ts types de propriétés.

Annexe 10 : Carte de la répartition spatiale des différen

Source : Ville de Vevey, Cartoriviera, 2011.
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Annexe 11 : Exemple d’appel a candidature pour I’attribution d’un droit de superficie.

Source : Ville de Genéve.

Appel a candidature

Attribution d'un terrain en droit de
superficie pour la réalisation et la gestion
de logements pour étudiants a caractere
social

Rue Lombard, angle rue Emile-Young
(future parcelle 4220 de Genéve, section Plainpalais)

Cahier des charges 29.03.2011 1
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Cahier des charges

1 Informations générales

1.1 Contexte, objectif général de la Ville de Genéve

La Ville de Genéve a adopté son nouveau plan directeur en 2009. Celui-ci prévoit la
réalisation de 3000 logements en 10 ans sur le territoire municipal. Pour répondre a ce
programme ambitieux, ces constructions doivent étre réalisées tant par des maitres
d'ouvrages privés gue publics. Dans ce sens, la Ville entend poursuivre et renforcer les
partenariats qu'elle entretient avec des entités actives dans le domaine du logement.

Pour ce gui concerne le partenariat avec des structures a but non lucratif, cette pratique est
courante en Ville de Genéve. En effet, elle posséde de nombreux de terrains qu'elle a remis
en droit de superficie et souhaite poursuivre cette maniére de valoriser ses biens. A l'avenir,
certains terrains feront l'objet de projets menés par la Ville elle-méme, d'autres seront
confiés en droit de superficie 4 la Fondation de la Ville de Genéve pour le logement social
(FVGLS) ou & des organismes a but non lucratif pour la réalisation de logements sociaux
pérennes.

Compte tenu des trés nombreux organismes s'adressant a la Ville de Genéve en vue
d'obtenir des terrains, la Ville entend en formaliser de maniere claire et transparente le
processus d'attribution. C'est dans ce cadre qu’est élaboré le présent appel a candidature.

1.2 Objectifs particuliers de la Ville de Genéve dans le cadre du
présent dossier

La Ville de Genéve a la volonté de voir réaliser sur son territoire des logements pour les
personnes en formation. En effet, la demande est trés forte pour cette catégorie de
population dont les moyens sont limités.

2 Description du projet
2.1 Le site

Dans le secteur du centre urbain, la Ville de Genéve est propriétaire de quelques parcelles
relativement petites permettant neanmoins des développements. C'est le cas en particulier
de la future parcelle 4220 (Genéve, section Plainpalais) situee a I'angle de la rue Lombard et
de la rue Emile-Young. Cette parcelle est située a proximité immédiate de I'hopital dans un
quartier bien desservi par les transports publics et largement doté en commerces et
équipements de proximité. La future parcelle 4220 (Genéve, section Plainpalais) comprendra
une surface de 225 m2 (cf. annexe plan). Elle permet la réalisation d'environ 1400 m2 de
SPB.
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2.2 Qualités recherchées en vue de ['attribution d’'un droit de
superficie

2.2.1 Logements pour personnes en formation

Le candidat qui sera retenu devra réaliser des logements permettant d'accueillir des
personnes en formation et assurer la gestion du batiment et son fonctionnement quotidien.

Les logements réalisés devront conserver un caractére social pendant toute la durée du droit
de superficie et feront l'objet d’un contrdle du taux d'effort et du taux d'occupation.

Une fois le projet établi, le projet de plan financier devra étre fourni et démontrer le caractére
accessible & la majorité de la population des logements & réaliser, de méme que les
modalités de maintien du statut de logements d'utilité publique durant le droit de superficie.

Les batiments seront accessibles aux personnes & mobilité réduite et un logement sera
spécialement aménagé pour accueillir une personne utilisant un fauteuil roulant.

2.2.2 Caractéristiques environnementales et énergétiques

La construction et les rénovations ultérieures devront répondre aux exigences de la loi
cantonale sur I'énergie et aux standards de haute performance énergétique en vigueur. Dans
la mesure du possible le projet se conformera aux objectifs de la Stratégie « 100%
renouvelable en 2050 pour le chauffage des batiments » de la Ville de Genéve. |l s'agit de
mettre en ocsuvre des solutions d'énergies renouvelables et, si possible, sans émissions
polluantes dans I'atmosphere (enveloppe a haute performance énergétique, exploitation des
potentiels d'énergie de la parcelle — sous-sol, soleil — et des surfaces baties — murs, toitures).

Les batiments réalisés devront présenter un haut niveau de qualité environnementale.

Les matériaux utilisés pour la construction devront étre exempts de toutes substances
toxiques ou dangereuses pour la santé.

Une formation des habitants sera proposee, le cas écheant, afin de garantir la bonne
utilisation des batiments et optimiser la consommation d’'energie. Les rénovations qui seront
effectuées ultérieurement incluront a chaque fois les plus hautes exigences
environnementales et énergétiques techniguement usuelles.

Le projet devra comprendre des places de parking & vélo si possible sécurisées. Un
minimum de 1 place par habitant sera planifié.

La gestion du chantier devra limiter les mouvements de terre et prévoir un concept de
gestion des dechets.

2.2.3 Qualités architecturales et urbanistiques

Le projet devra répondre & de hautes qualités architecturales et urbanistiques. En particulier,
les espaces extérieurs et I'espace public & proximité des batiments devront faire I'objet d'un
traitement soigné & coordonner avec les services compétents de la ville de Genéve.

2.2.4 Autres obligations, partenariat

Le maitre d'ouvrage s'engage & réaliser les batiments en n'engageant que des entreprises
respectant les conventions collectives en vigueur a Genéve.
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2.3 Mise a disposition de terrain

Le terrain sera mis a disposition du bénéficiaire par le biais d'un droit de superficie d'une
durée de 100 ans au maximum en vue de la réalisation de logements pour personnes en
formation.

Une rente sera versée 3 la Ville de Genéve.
Son montant sera calculé selon les modalités suivantes :

- surface concédée : 225 m2
- valeur moyenne du terrain en zone 2 : Fr. 4'000.-/m2
- Fr. 4000.- x 225 = Fr. 900'000.- 4 5 % = Fr. 45'000.- de rente annuelle

3 Procédure

3.1 Entité organisatrice

Ville de Genéve

Département des constructions et de 'aménagement
Unité opérations fonciéres

4, rue de I'Hotel-de-Ville

1204 Genéve

courriel : marie.fauconnet-falotti@ville-ge.ch

tél. 022 418 20 49 / fax 022 418 20 61

3.2 Langue officielle
Tous les documents seront rédigés en francais, langue officielle de la présente procédure.

3.3 Inscription et envoi des documents

Les candidats doivent manifester leur intérét par écrit pour obtenir la totalité des documents
leur permettant de déposer un dossier de candidature & I'adresse de I'entité organisatrice.
Linscription se fera par le biais du formulaire disponible sur le site hitp:/iwww.ville-
geneve.ch.

3.4 Consultation des documents

L'ensemble des piéces nécessaires a l|'établissement des dossiers de candidature est
contenu dans les documents fournis. Aucune consultation de document auprés de la Ville de
Genéve n'est prévue.

3.5 Visite des lieux

Les candidats peuvent visiter librement le site accessible au public. Aucune visite des lieux
n'est prévue dans le cadre de cette procédure.

3.6 Questions relatives a I'appel d’offre

Les guestions éventuelles devront étre formulées par écrit et transmises par mail a
l'adresse : marie.fauconnet-falotti@ville-ge.ch dans le délai fixé par le calendrier. Les
questions et les réponses seront listées et adressées a tous les candidats par mail. Aucune
question ne sera traitée par téléphone.
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3.7 Calendrier général

Publication sur le site internet de la Ville de | 30.03.2011
Genéve et dans la FAQ

Documents disponibles sur www.ville-ge.ch | Dés le 30.03.2011

Visite du site Libre

Dépot des questions 29.04.2011
Réponses 10.05.2011
Retour des dossiers de candidature 01.06.2011
Choix de la coopérative candidate 15.06.2011
Communication du choix par le CA 29.06.2011

Organisation des modalités de collaboration | septembre 2011
entre le candidat et la Ville de Genéve

Dépdt de la demande d'octroi du DDP au septembre 2011
Conseil municipal

Accord de principe du CM juin 2012
Elaboration du projet par le candidat dés juillet 2012*
Elaboration du projet d'acte de DDP dés aolt 2012
Dépdt de l'autorisation de construire par le | fin 2012*
candidat

Autorisation en force automne 2013*
Signature de I'acte aprés décision du automne 2013*
Conseil municipal

Début des travaux automne 2013"

*délai indicatif

4 Candidature
4.1 Qualité pour postuler

4.1.1 Organisation interne

La candidature peut-étre soumise par un candidat seul ou par une équipe dont les membres
se seront associés en vue de mener le projet. Si tel est le cas le dossier de candidature
présentera I'équipe et ses références ainsi que la démarche commune envisagée.

L'organisation interne du candidat ou de I'équipe devra permettre la mise en place d'un
partenariat avec la Ville de Genéve. Le dossier décrira donc le mode d'organisation prévu,
tant en ce qui concerne la realisation de batiments que sa gestion ultérieure.

4.1.2 Structure juridique et but non lucratif

La structure juridique du candidat ou de l'equipe sera egalement présentee. Seules les
entités a but non lucratif pourront &tre retenues comme bénéficiaire du droit de superficie.

4.1.3 Siége a Genéve
Seuls les organismes ayant leur siége a4 Genéve pourront étre retenus.
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4.2 Remise du dossier

Le dossier de candidature doit parvenir a I'adresse mentionnée au point 3.1 sous pli fermé
portant les mentions suivantes :

Candidature pour l'octroi du DDP, Rue Lombard, angle rue Emile-Young (future parcelle
4220, section Plainpalais)

Le candidat est seul responsable de I'acheminement et du dépdt de son offre dans le délai et
a I'endroit indique.

Les dossiers de candidature ne seront pas restitués au terme de la procédure.

4.3 Contenu du dossier

Le dossier comprendra les chapitres suivants :
1. Indications générales sur le candidat et références
2. Description de la philosophie et des specificités de l'organisme
3. Organisation du candidat en vue de mener a bien la gestion du droit de superficie
4. Intentions générales du candidat pour le site proposé.

1. Indications générales sur le candidat et références

Le candidat {ou I'équipe candidate le cas échéant) se présentera avec ses références :
réalisations précédentes, entité organisatrice, personnes de références dans le cadre des
precédentes interventions. Les statuts de la ou des structures ainsi que le nom des
personnes responsables seront indiques.

2. Description de la philosophie et des spécificités de I'organisme

Le candidat présentera I'esprit dans lequel il envisage de travailler avec la Ville de Genéve et
les tiers concernés par le projet, dans le cadre spécifique du présent appel a candidature. Il
présentera ses spécificités.

3. Organisation en vue de mener a bien la gestion du droit de superficie

Le candidat présentera son organisation pour mener a bien la réalisation puis la gestion du
droit de superficie qui sera octroyé : les indications sur ses ressources humaines et
financiéres, démontrant la crédibilté et la clarté de [lorganisation proposée; les
organigrammes et description de la structure mise en place pour les phases d'établissement
de l'offre, du développement du projet, de la construction (étude et réalisation) et
d'exploitation.

4. Intentions générales pour le site proposé

Le candidat présentera la philosophie et les intentions générales de son projet en lien avec
l'octroi du droit de superficie du point de vue social, environnemental et économique, en
adéquation avec le site.

4.4 Modalités de collaboration spécifique

Le candidat prendra & sa charge le développement et la réalisation du projet afin d'étre &
méme de déposer une requéte en autorisation de construire dans un délai maximum de 2
ans a compter de la décision d'attribution de terrain par le Conseil municipal. A défaut, la
Ville de Genéve pourra renoncer au partenariat mis en place.

4.5 Indemnisation des candidats

Les prestations fournies pour I'établissement des dossiers de candidature de la présente
procédure ne donnent droit & aucune indemnité ou rémunération.
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4.6 Verifications

Le candidat autorise la Ville de Geneve ou ses mandataires a verifier toutes les informations
mentionnées dans le dossier de candidature.

4.7 Sélection du candidat

4.7.1 Comité d’évaluation

Membres :

- Presidente : Responsable de I'unité opérations fonciére : Mme Fauconnet-Falotti
- Représentant de la gérance immobiliére : Mme Dimitrijevic

- Représentant de l'unité opérations fonciéres : Mme Bonjour

- Représentant du service d'urbanisme : Mme Arias

4.7.2 Evaluation

L'évaluation se fera sur la base des dossiers remis. Le comité se réserve la possibilité
d'auditionner certains candidats dont les offres sant le plus en adéquation avec le présent
appel a candidature, afin de les départager.

4.7.3 Communication du choix

Le résultat du choix sera notifié par écrit aux candidats ayant envoyé un dossier. Elle ne
pourra faire I'objet d'aucun recours.

5 Conditions contractuelles

5.1 Organisation du partenariat

A lissue de la procédure de sélection, le candidat retenu et la Ville de Genéve mettront au
point les modalités de leur collaboration préciseront les éléments nécessaires a I'élaboration
d'une proposition de résolution pour le Conseil Municipal. Le cahier des charges ainsi que
I'offre retenue engagent les partenaires. Au besoin, ces informations constitueront la base de
la convention qui pourrait éire établie entre la Ville de Genéve et le candidat a l'issue de la
procédure dans la mesure ou elle apparait nécessaire.

5.2 Droits et obligations

Le candidat ou 'équipe candidate retenu-e ne pourra pas céder & des tiers, sans |'accord de
la Ville de Genéve, en totalité ou en partie, les droits et obligations qui ressartiront de la
convention susmentionnée.

L'association du candidat avec des personnes physiques ou morales non prévues
initialement ne pourra se faire qu'avec l'accord exprés de la Ville de Genéve. De méme,
dans I'hypothése ol un des membres d'un groupement devrait renoncer, la Ville de Genéve
se réserve e droit de mettre un terme & la collaboration avec les membres restants.

5.3 Contrat de DDP

Les conditions particuliéres de lacte constitutif du DDP qui sera passé entre la Ville de
Genéve et l'investisseur seront définies lors de son élaboration avec le notaire désigné par le
candidat. Le contrat type sera remis aux candidats qui s'inscriront & la présente démarche.
L'octroi du DDP est conditionné & son acceptation par le Conseil municipal.

5.4 Conditions de mise a disposition du terrain

Le terrain sera mis a disposition en I'état, que le futur candidat déclare connaitre et accepter.
La Ville de Genéve ne garantit que son droit de propriété a l'exclusion, dans les limites
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légales, de toutes les autres garanties quant aux qualités matérielles ou juridiques de I'objet.
Par exclusion de garantie, s'entend en particulier, le cas de pollution ou de contamination du
site. Les frais d'aménagement du terrain seront assumés par le futur superficiaire.

5.5 Frais d’acquisition

L'ensemble des frais consécutifs & la constitution du DDP sera a la charge du bénéficiaire.
Les frais d'acquisition comprennent en particulier les droits d'enregistrement, les taxes, les
droits de mutation, les impdts et frais d'obtention de piéces administratives ainsi que les
honoraires du notaire et les frais de géométre. Le candidat choisira ces derniers a sa
convenance.

5.6 Clause de sortie

En cas de divergence insurmontable entre le maitre de l'ouvrage et la Ville de Genéve,
chaque partie pourra alors renoncer 4 ses engagements.

Un arbitre neutre désigné par les parties se prononcera alors sur toutes les consequences
economigues d'une rupture des relations.

5.7 Droit applicable et for

A titre supplétif, le Code civil suisse, le Code des obligations et la Réglementation cantonale
genevoise et de la Ville de Genéve sont applicables. Le for est 4 Genéve.

6 Annexe
Plan de la future parcelle
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