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Les terrains de la Tuiliere sur lequel s’érige les stades de football. Terrains inconstructibles, faisant partie des meilleures terres arables,

Mépris, lucre et béton

Editorial

Les dix derniéres années ont été marquées, en Suisse et tout
particulierement dans I’Arc [émanique, par une flambée sans
précédent de la construction. Cette démesure avec laquelle
des communes planifient de nouveaux quartiers ex nihilo,
destinés a accueillir des habitants par centaines, voire par
milliers, donne le vertige.

Cette frénésie du batir mérite une analyse. On pressent bien
qu’il y a dans cette ardeur a batir et batir encore et encore
jusqu’a l’exces, un détraquement systémique. Comprendre
précisément cette conjoncture, analyser le phénomene,
nommer les tenants et aboutissants, connaitre |’origine,
savoir qui tire les ficelles est une tache autrement plus ardue.

SONT ENGOUFFRES LES PROMOTEURS ET LES

RESPONSABLES POLITIOUES. A leur coté, une intelligentsia de
bien-pensants peu critiques applaudit cette évolution. Rares

sacrifiés par un tour de passe-passe indigne (voir p. 4). Mars 2017.

sont ceux qui ont pris le temps de la réflexion. Plus rares
encore sont ceux qui se risquent dans la remise en cause de
cette évolution. Devenue quasi un lieu commun, I’extension
urbaine semble finalement aller de soi.

Prendre un peu de recul, évaluer et comprendre sont les
taches premiéres a accomplir face a ce phénomene. Ce sont
les prolégomeénes incontournables d’une prise de conscience.
Et de &, un changement devient possible, mais n’est pas
spontané. Il sera nécessaire qu’un principe de responsabilité
émerge, dans une perspective d’échéance qui va bien au-dela
du terme d’une législature.

Nous souhaitons vous associer a cette réflexion et rendre
possible, par ce texte, un penser autre. Qui devrait étre
porteur d’une sagesse qui puisse métamorphoser une frénésie
dévastatrice.



Quelques chiffres

Depuis le début de ce siecle, le nombre de logements, les
surfaces commerciales et de bureaux ont
explosé dans I’Arc [émanique, tout en débordant sur une part
non négligeable de I'arriére-pays. Le territoire de la commune
de Lausanne par exemple a connu un accroissement de son
parc immobilier dans des proportions jamais atteintes dans

littéralement

un laps de temps aussi court. De 2006 a 2018, ce sont plus
10’000 logements nouveaux qui ont été ou seront mis sur le
marché.

Pour le canton de Vaud, entre 2002 et 2015, la production
annuelle de logements est passée d’a peine 29’000 a plus
de 47’000 unités par année. Dans ces chiffres, seuls sont
recensés les logements issus de nouveaux batiments; les
nouveaux logements issus de transformation de batiments ne
sont pas pris en compte. (Source: L'Observatoire du logement, Etat
de Vaud)

Les causes de la fievre constructive

Cette rage de batir a des origines multiples. La toute premiere
réside certainement dans la situation trés particuliere du
marché des capitaux. En Suisse, ce marché croule sous les
liquidités et devises. Le franc suisse est plus que jamais une
valeur refuge. Les intéréts négatifs ne semblent rien changer
a la donne. Les investisseurs institutionnels quant a eux, en
particulier les caisses de pension, face a la chute des taux
d’intéréts, demandent 2 leurs assurés une augmentation
du capital pour compenser tant la diminution du taux de
conversion que les rendements qui s‘effondrent. Ce procédé
engendre a lui seul des exces de capitaux qu’il faut placer de
facon sdre. Le marché immobilier est une solution de choix.

Le taux hypothécaire incroyablement bas conduit lui aussi a
toutes les audaces et excés. Les promoteurs, une fois qu’ils
ont conclu les baux a des taux bas, savent que si les intéréts
remontent, ils pourront légalement adapter les loyers en
conséquence. Le risque est donc principalement supporté par
le locataire.

Enfin, la volatilité actuelle du marché des capitaux, avec
des rendements fléchissants, contribue a cette surchauffe
conjoncturelle. Et étonnamment, cette surchauffe n’alarme
personne; c’est aussi une premiere historique.

Des appuis politiques unanimes
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QUAST INCONDITIONNELS ET DE POIDS PARMI

POLITIQUES, TOUS PARTIS CONFONDUS. La droite se réjouit de
chaque meétre cube de béton coulé. La gauche rose, refuge
d’architectes et d’une nouvelle bourgeoisie, se délecte de
placer des signes de sa présence. La gauche rouge espeére
quant a elle se loger sans se saigner. Les Verts pour leur part
applaudissent toute construction urbaine, quelle que soit sa
forme et son importance (y compris, au besain, des tours qui

ne sont pourtant jamais écologiques) en espérant préserver
des biotopes pour les loups et les agneaux.

Face aux élus se trouvent des électeurs que |’on désignera par
le terme de galériens. Ce sont ceux qui peinent a se loger et
qui imaginent qu’en saturant le marché avec une pléthore de
logements vides on pourra enfin faire baisser les prix. Cette
foi en la pertinence de la loi de I'offre et de la demande du
capitalisme libéral, étonne de la part de milieux a tendance
marxisante ou verte. Réguler le marché du logement par
la brutalité du capitalisme sauvage, ne fera en fait que des
perdants.

La fievre constructive est aussi le résultat d’une concurrence
intercommunale farouche. Il y a un gateau fiscal auquel de
nombreuses communes veulent prendre part. Ne pas grandit,
c’est régresser; ce serait I'opprobre, la vindicte, la honte et
la confusion... Grandir, c’est étre dynamique. Il n’y a pas
une alternative qui aurait l’intelligence de miser sur une
croissance qualitative.

Le prix des logements peut-il baisser?

En 10 ans, les loyers des logements disponibles ont doublé
dans I’Arc |émanique. Les loyers des nouvelles constructions
sont toujours plus élevés que la moyenne des autres objets
de catégorie et qualité semblables. La réalité statistique est
implacable. Les appartements neufs connaissent des loyers
qui sont environ 25% a 30% plus élevés. Construire n’est
donc a prime abord pas synonyme de baisse de loyer. Ensuite, si
des appartements sont vacants, on observe qu‘aucun bailleur
ne se risque a baisser le prix de son bien. Tous craignent une
dégringolade des prix. Ils préferent ne pas encaisser de loyer
sur quelques objets qu’entrer dans une spirale de déflation
généralisée.

Croissance démographique

Pour justifier la construction a tout va, un argument avancé
est celui de la croissance démographique, ainsi que les
projections conjecturales de celle-ci dans le futur. La Ville de

Chemin de la Vallombreuse 32, état décembre 2009. Jardin sous

forme d’une forét urbaine.



Lausanne, avec des accents de triomphe, montre son prétendu
dynamisme avec les propos suivants:

Lausanne compte aujourd’hui plus de 140’000 habitants.
Apres des années de perte démographique, avec un minimum
atteint en 1997 (123’000 habitants), depuis le début des
années 2000, Lausanne a renoué avec la croissance. En
2012, la population retrouvait son plus haut niveau touché
en 1970 (1377000 habitants) pour croitre encore davantage
par la suite. La population d’origine étrangeére est le moteur
de cette croissance. Elle a pour effet un rajeunissement de la
structure de la population, alors que la taille moyenne des
ménages s’est stabilisée autour de 2,2 personnes par ménage.

Cet élan passé ne devrait pas tarir dans I’avenir, car la suite
du propos est on ne peut plus explicite:

L’essor économique de I’Arc lémanique et de la région
lausannoise, cceur d’un bassin d’activité et de formation
parmi les plus dynamiques de la Suisse, alimente ’attractivité
de Lausanne. Avec la réalisation du programme municipal
«3’000 logements» et du projet «Métamorphose», quelque
5’000 nouveaux logements s’ajouteront au bati lausannois
durant les dix prochaines années, contribuant a répondre
a la pression démographique et a la crise du logement qui
touche la région depuis des années. D’apres les indications
des démographes, la population de Lausanne devrait ainsi
poursuivre sa croissance au cours des prochaines années.

(Source: site internet officiel de la Ville de Lausanne)

A I’horizon 2030-2040, nos édiles tablent sur 165’000
Lausannois(es). A bien y réfléchir, |’accroissement de
la population est de fait la conséquence directe de

I’accroissement du parc immobilier. A TErME, 1L NV AURA
DONC EN DEFINITIVE PAS DE LOGEMENT SUPPLEMENTAIRE
DISPONIBLE... La crise perdurera.

La libre circulation est-elle un concept

éthiquement défendable
La croissance démographique, et son corollaire de la
pénurie de logements, sont essentiellement conséquence

Chemin de la Vallombreuse 32, état mai 2013. Jardin détruit et

construction ne respectant pas la distance minimale de la lisére de forét.

de l"immigration (cf. citation Ville de Lausanne ci-dessus).
Mettre en cause cette libre circulation est donc une question
|égitime. Elle ne doit pas étre évacuée, a priori, comme
certains le font, par une moue de dégoit, en fustigeant ses
détracteurs de démagogues a tendance fascisante. Engager
le débat sur ce fond-la, c’est séquestrer la parole; le dialogue
se limitera alors a des invectives.

La libre circulation, des capitaux et des personnes, est un
principe défendu avec véhémence acharnée par certaines
«élites». Elles prétendent savoir ce qui est bien pour les
nations et les peuples. Les détracteurs de cette vision sont
pour leur part blamés et stigmatisés. Dans ce débat, iL v A
URGENCE DE PRENDRE DE LA HAUTEUR ET D'ABANDONNER

APRIORISMES. Les 15 années de I’application de ce principe
en Suisse a produit une concurrence accrue, I'importation
de biens bon marché au détriment du marché local, la sous
enchere salariale, un accroissement des bénéfices des plus
riches, l‘appauvrissement des plus pauvres. L’économie
capitaliste est dans un état paroxystique. La personne
humaine est traitée comme simple objet, corvéable et
interchangeable a merci, alors que la maximisation des gains
est le bien supréme en faveur de laquelle aucun sacrifice
n‘est de trop. Délocalisation de production, exploitation
des disparités salariales, exploitation des plus défavorisés,
envahissement des marchés par des biens a bas colt au
détriment d’une utilisation parcimonieuse des matiéres
premiéres, surexploitation des ressources, transports de
marchandises jusqu’a I’absurde.

Vincent Kaufmann, professeur de sociologie urbaine a
I"'EPFL, vient de publier un essai sur la question (Mobilité
et Libre circulation en Europe: un regard suisse). 1| releve que [‘on
favorise la mobilité sans se demander si c’est juste qu’un
tel scénario ait lieu. Ce genre de situations est vécu comme
totalement injuste par les populations, mais |’Europe a créé
un appareil de droit qui lignore. C’est a cause de ce genre
de mécanismes que la population européenne se souléve,
notamment a travers la montée des populismes.

Des votations qui en disent long

En mars 2012, les citoyens suisses ont accepté l’initiative
«Pour en finir avec les constructions envahissantes de
C’est I’expression d‘un désir
indubitable de préserver nos paysages et nos trésors

résidences secondaires».

patrimoniaux naturels.

En mars 2013, la population a accepté la modification de la
loi sur I'aménagement du territoire (LAT). L’objectif était de
mettre un frein au mitage du territoire, au gaspillage du sol,
et de ménager le paysage.

En février 2014, le peuple suisse accepte |’initiative «Contre
lI'immigration de masse». C’est le désaveu d’une politique
de croissance incontr6lée de la population et de ses effets
secondaires que sont les constructions a n’en plus finir.



nay. Lotissement

En février 2017, la réforme de I'imposition des entreprises
(RIE III) regoit un non sec et sonnant dans les urnes. Dans ce
rejet, on peut lire un refus de la sous-enchere fiscale offerte
a de grands groupes étrangers qui viennent en Suisse pour

maximiser leurs profits.

Ces quatre scrutins sont plus qu’explicites quant a la volonté
du souverain suisse (les citoyens!) de mettre un frein a
cette course effrénée du bétonnage démesuré. Bien des élus
n‘ont hélas pas encore compris le message. Ils s’interrogent
pour l'instant sur leur échec de ne pas avoir réussi a mieux
manipuler [“opinion.

ausanne si

savonneuse

grands projets (Métamorphose, Malley, ...),
Lausanne prévoit la construction de plus de 10’000 nouveaux

v Lne pente

Avec ses

logements au cours des quinze prochaines années. Si |'on
additionne encore les nouveaux quartiers planifiés dans la
périphérie lausannoise, on est saisit de vertige : Prilly, Renens,
Bussigny, Chavannes totalisent a eux seuls plusieurs milliers
de logements supplémentaires a I’horizon 2030.

A Lausanne, ce que personne ne veut comprendre, c’est que
Métamorphose ne densifie pas la ville; on libére des espaces
urbains en déplacant des infrastructures sur des terres
agricoles pourtant inconstructibles. En effet, pour donner
|’espace nécessaire aux nouveaux logements, on déplace les
terrains de sport de la Blécherette a la Tuiliere. La loi LAT
n’‘autorisait pas cette extension sans compensation. Celle-
ci a été trouvée a Ollon. Pour motiver cette commune a
dézoner une importante surface constructible, il fallait offrir
un avantage financier. L’Etat de Vaud s’est alors engagé a
augmenter notablement son soutien financier aux sociétés
de remontées mécaniques. UN SEUL PROJET LAUSANNOQIS
ENGENDRE FINALEMENT TROIS ABERRATIONS: On construit sur
les meilleures terres arables, on renforce |’atteinte au parc
alpin par de nouvelles remontées mécaniques, et on dilapide
I‘argent public en investissant dans des domaines skiables qui
sont sans avenir en raison du réchauffement climatique. Bel
exemple de machiavélisme. L'intérét général, les principes de
durabilité et la raison sont foulés au pied sans état d’ame.

Un dernier écueil menace encore la qualité du bati. La nouvelle
loi vaudoise sur la promotion du parc locatif (acceptée lors du
scrutin de février 2017) prévoit d’accorder systématiquement
10% de bonus de surface de plancher a tout projet incluant
des logements d’utilité publique. En clair, la ol aujourd’hui
la densification est déja problématique voire excessive, elle
pourra croftre encore de 10% sans autre légalisation des
regles a batir. L’anarchie est déja programmée.

Entrer en résistance

La grande problématique au cceur de la tourmente dans
laquelle nous sommes placés provient de I’absence de limites.
Les mécanismes de régulation (comme par exemple la LAT,
la protection des monuments et des sites) sont contournés
par ceux-la méme qui devraient les défendre. Les puissances
de l'argent corrompent, aveuglent, écrasent. Au nom d’un
principe prétendument supérieur, la transgression s’est
banalisée.

C’est la soumission aveugle a ces puissances qui domine a
|’évidence la politique qui prévaut actuellement dans nos
contrées. Sous le couvert d’une pseudo crise du logement
est lancée une promotion anarchique des constructions sans
vision objective des conséquences d’une croissance sans
limite.

Le capital de terrain sacrifié pour cette croissance
irresponsable est séquestré aux générations suivantes. Le
principe de responsabilité nous engage cependant a ne pas
accepter cette fuite en avant incontrélée.

EMENT QUANTITATIF
L’entrée en résistance nous

A UNE CROISSANCE QUALITATIVE.
parait inéluctable. Nous devons nous interroger sur les valeurs
que nous défendons et pour lesquels nous nous engageons.
Une pensée libre est une nécessité urgente. Prendre soin de
notre patrimoine naturel et bati ne peut plus attendre. C’est
cette perspective qui offrira une nouvelle qualité a nos zones
urbaines, mais plus fondamentalement encore, a notre vivre

ensemble.



