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Densification et propriéte par
etage: les conséquences d'une
conjoncture favorable

Depuis plus de 60 ans, la Chambre vaudoise im-
mobiliére (CVI) est I'unique association vaudoi-
se dont I'objectif est la promotion et la défense
de la propriété immobiliére. Forte de plus de
9'000 membres, elle représente un observatoire
privilégié pour I'évolution du marché de
I'immobilier et des modes d’habiter dans le can-
ton de Vaud. C’est pourquoi la revue collage a
rencontré son directeur, M. Philippe Leuba, au
sujet des questions relatives a la densification
des batiments d’habitation et a I'évolution du
marché de la propriété.

Collage: Depuis quelques temps, les profession-
nels de la construction et de I'aménagement du
territoire constatent une certaine densification
des immeubles d’habitation. Ce phénoméne s’ob-
serve tout particulierement dans des localités
situées en périphérie des centres urbains princi-
paux et qui avaient, jusqu’ici, privilégié I'habita-
tion individuelle. Comment percevez-vous ce
phénomene au sein de la CVI?

Philippe Leuba: Dans le canton de Vaud, la den-
sification est une question qui « hante » les cons-
tructeurs et les professionnels de I'immobilier
depuis longtemps déja, conscients qu'ils sont de
devoir tirer le meilleur parti des surfaces de ter-
rains constructibles pour répondre a une deman-
de croissante en nouveaux logements. D'une
maniere générale, tout le monde y est favorable
pour autant que la densification ne se réalise pas
chez le voisin ! Une densification durable du lo-
gement n'est pertinente que si elle se réalise de
maniére intelligente. Tout est question de mesu-
re. En effet, les problemes liés a une surconcen-
tration des habitants sont réels et souvent sous-
estimés. A trop proner la densification, on risque
de se heurter aux problémes que connait actuel-
lementla France avec ses banlieues qui sont par-
fois devenues de véritables ghettos ol se con-
centrent un méme type de population et de nom-
breux problémes sociaux.

Collage: la densification s‘observe-t-elle sur le
type de propriété et sur une augmentation de la
propriété par étage (PPE)?

Philippe Leuba: Bien entendu. Aujourd’hui, nous
sommes dans I'ére de la « PPE horizontale» de
type villas jumelles. Depuis 1965, année de la
consécration juridique de la PPE, I'accroisse-

ment de ce type de propriété est le reflet d’'un
phénomene politico-économique qui trouve ses
racines dans plusieurs causes. La premiére est
la baisse des taux hypothécaires associée a une
offre de plus en plus large de produits d’emprunts
bancaires. La deuxieme cause est la possibilité
offerte aux particuliers de retirer leur capital «li-
bre-passage » du 2¢™e pilier. Et enfin, |a troisiéme
est I'augmentation croissante des loyers. Ces
phénomenes conjugués convainquent une large
couche de la population d'accéder a la proprié-
té. Dés lors, les investisseurs ont répondu a la
forte demande et aux aspirations des gens en
offrant, notamment hors des centres villes, de la
PPE.

Collage: Selon vous, s‘agit-il d'un phénoméne
durable ou purement conjoncturel ?

Philippe Leuba: Tout va dépendre de I"évolution
des taux d'intéréts. Un taux bas rend la propriété
largement accessible au plus grand nombre. Un
systéme économique en bonne santé est donc
garant de la pérennité du phénomeéne. Toutefois,
il est également important que les regles d’amé-
nagement du territoire permettent de répondre
aux aspirations des constructeurs. Le politique a
donc, lui aussi, un réle a jouer pour créer, des
aujourd’hui, les conditions cadres nécessaires a
la réalisation de logements de qualité tout en as-
surant un développement prospectif du canton
dans une perspective a 15 ou 20 ans.
L'élargissement de I'acces a la propriété a des
couches plus larges de la population constitue,
a mon sens, un bienfait social. En effet, le fait
d’'étre propriétaire responsabilise I'individu, le
socialise et I'enracine plus aisément dans le tis-
su associatif local. Les propriétaires prennent, le
plus souvent, mieux soin des biens lorsqu'ils leur
appartiennent. En accédant a la propriété, vous
devenez moins dépendant des autres en suppri-
mant le risque d'une résiliation de votre bail a
loyer. Cette responsabilisation associée a la sta-
bilisation des populations contribuent, sans
aucun doute, au bonheur des gens.

I faut savoir qu’en Suisse la proportion des pro-
priétaires s'éleve a 1/3, contre 2/3 dans |'Union
Européenne. La moyenne densité constitue donc
une réponse adéquate car elle correspond mieux
aux moyens financiers du plus grand nombre et
permet de réduire I'emprise du bati. Des lors, la
densification et I'acces a la PPE prennent en
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compte les aspirations des gens et les impératifs
d’aménagement du territoire.

On constate que cette tendance est associée a
un phénomene migratoire. En effet, une fois an-
cré dans la vie active, une part importante des
vaudois quitte les centres pour venir s'installer
en périphérie dans la perspective de poursuivre
leur vie hors des centres. Dans ce but, ils inves-
tissent dans des logements de qualité et les plus
grands possibles. Une fois la retraite arrivée, une
bonne partie des personnes dgées aspirent a re-
venir au centre-ville afin de se rapprocher des
transports publics, des infrastructures médica-
les, des commerces, etc. Toutefois, ils reviennent
avec un niveau d'exigences accru et ne souhai-
tant pas perdre le niveau de confort de la cam-
pagne, soit: logements de haut standing, prolon-
gements extérieurs, etc. Le marché doit aussi
répondre a ces besoins. Ce phénomene doit étre
pris en compte par les aménagistes.

Collage: Quel message souhaitez-vous faire pas-
ser aupreés des urbanistes et aménagistes ?

Philippe Leuba: L'un des rdles des urbanistes
doit consister a expliquer aux décideurs commu-
naux ce que cela veut dire concrétement « la
densification », notamment en termes de proxi-
mité avec les batiments en place et avec le voisi-
nage en général. La concrétisation virtuelle des
nouveaux projets et des nouvelles régles consti-
tue un outil qui doit étre développé dans une
perspective de transparence. Pour les non pro-
fessionnels, il est tres difficile de se faire une
image des conséquences exactes des densifica-
tions envisagées par des coefficients d'utilisation
ou d'occupation du sol. Les professionnels de
I'urbanisme devraient donc assurer une informa-
tion performante auprés des autorités politiques
et, par exemple, auprés de I'Union des Commu-
nes Vaudoises (UCV) surles conséquences d'une
densification projetée. Leur role est complémen-
taire a celui de la CVI. En effet, notre association
est consultée par I'administration cantonale, no-
tamment au sujet du nouveau plan directeur can-
tonal. Nous conseillons également nos membres
sur les aspects constructifs et juridiques. En re-
vanche, il appartient aux professionnels de I'ur-
banisme de mettre a disposition des autorités
communales leurs connaissances et leurs outils
de travail. |
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Zusammenfassung

Verdichtung und Stockwerk-
eigentum: Konsequenzen einer
giinstigen Konjunktur

Die Waadtlander Immobilienkammer fordert seit iiber 60 Jahren die Ent-
wicklung, die Vertretung und die Verteidigung des Grundeigentums. Sie
ist daher eine privilegierte Beobachterin der Entwicklung des Immobili-
enmarkts und der Wohnformen. lhr Direktor, Philippe Leuba, hat der col-
lage auf die Frage der baulichen Verdichtung und der Entwicklung auf
dem Eigentumsmarkt geantwortet.

Die Verdichtung ist seit langem eine Frage, die die Immobilienkreise be-
schaftigt, um in Anbetracht der steigenden Wohnungsnachfrage den
besten Nutzen aus dem Bauland zu ziehen. Die Zunahme des Stockwerk-
eigentums seit 1965, Jahr seiner rechtlichen Einfiihrung, ist der Effekt
eines politdkonomischen Phanomens, das auf die Senkung der Hypothe-
karzinsen und auf die Moglichkeit, das Kapital der 2. Saule zuriickzuzie-
hen, sowie auf die zunehmende Mietpreiserhéhung zuriickzufiihren ist.
Die Investoren haben nichts anderes gemacht, als den Marktgesetzen
und den Wohnwiinschen zu folgen, indem sie ausserhalb der Stadtzen-
tren Stockwerkeigentum angeboten und es damit einer breiteren Bevél-
kerungschicht ermdglicht haben, Eigentiimer zu werden.

Eine gesunde Wirtschaft (tiefe Zinsen und attraktive Bankprodukte) stellt
die Garantie fiir die Dauerhaftigkeit des Phdnomens dar. Allerdings ist
es auch wichtig, dass die Regeln der Raumplanung den Anforderungen
der Bauherrschaften gerecht werden. Die politischen Behdrden sind
deshalb ebenfalls gefordert, die fiir einen qualitétsvollen Wohnungsbau
ndtigen Rahmenbedingungen zu schaffen und die kantonale Entwicklung
der ndchsten 15 bis 20 Jahre mit Blick nach vorne sicherzustellen.

In Sachen baulicher Verdichtung ist es die Aufgabe der Raumplaner, die
kommunalen Entscheidungstréger darauf hinzuweisen, was dies fiir die
Néahe zu bestehenden Gebauden und allgemein fiir die Nachbarschafts-
verhéltnisse bedeutet. Die virtuelle Realisierung neuer Projekte sowie
neue Spielregeln sind notwendige Instrumente, die es mit Blick auf die
Transparenz zu entwickeln gilt. Denn fiir Nichtfachleute ist es sehr
schwierig, sich ein prazises Bild der von Ausniitzungs- und Flachennut-
zungsziffern vorgegebenen Baudichten zu machen. Daher sollten die Pla-
nungsfachleute den Behdrden effiziente Kommunikationsmittel anbieten,
um die Konsequenzen der Verdichtung zu beurteilen. Die Rolle der Raum-
planer in ist diesem Sinne zentral.
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