Logement et sécurité publique

Réponse a la motion de M. Guy Gaudard : « Cautigrons.... ce qui doit I'étre »

Rapport-préavis N2013/12

Lausanne, le 28 mars 2013

Madame la présidente, Mesdames et Messieurs,

1. Objet du rapport-préavis

Le présent rapport-préavis répond a la motion d&M; Gaudard « Cautionnons... ce qui doit I'étre ».

2. Rappel de la motion

Par sa motion, déposée le 31 ao(it 2GdtOrenvoyée le 20 mars 2012 pour étude et ragpésvis, le
motionnaire invite la Municipalité a ne plus octeoyde cautionnement aux opérations immobiliéreg don
les objets sont destinés a étre vendus, notamroastla forme de propriétés par étage (PPE). Il ddma
de réserver ce moyen de garantie aux seuls pmpjetgésentent un intérét collectif.

Se référant a un cas concrée motionnaire estime, en particulier, qu'il ngggatient pas a la collectivité de
s'impliquer dans les démarches individuelles vidatcés a la propriété, ni d'en palier les évelise
insuffisances en cautionnant les risques finano@rsore moins si les projets sont réalisés supdezlles
communales cédées en droit de superficie ou vendues

3. Le contrat de cautionnement
3.1 Définition

Sdreté courante la plus simple et la plus ancieleneautionnement est le contrat par lequel unsqoere
physique ou moraldr( casu, la Commune) s’engage envers le créancier (barapserance,...) a garantir
accessoirement (en cas de défaut de paiemenggcliion de la dette contractée par le débitelnidsd
partenaire).
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3.2 Principaux types de cautionnement utilisés parileeV

La Commune de Lausanne, selon la portée de I'engageauquel elle veut souscrire et les besoinade |
société partenaire, accorde 'un des deux typesadéionnement en faveur des banques ou assurances
suivants: le cautionnement solidaire ou le caugoment simple.

Le cautionnement solidaire (plus fréquemment diili’ée une obligation primaire, c’est-a-dire que le
créancier (banque) peut rechercher la caution (Qomejnavant de poursuivre le débiteur principal
(société-partenaire) et sans étre tenu de réalisatablement les gages (immobiliers) du débitsociété-
partenaire).

Le cautionnement simple est un contrat qui crée abligation subsidiaire, c’est-a-dire que le créanc
(banque) ne peut poursuivre la caution (Communs3idongtemps qu’il n’a pas fait valoir tous sesitdr
contre les gages (immobiliers) du débiteur (sogiédenaire).

3.3 Financement - Les avantages du cautionnement

Recommandé par plusieurs législations fédéralearebnalebde droit public ou privé, en tant que moyen
facilitant I'accés au crédit octroyé par les ba®gjau les assurances, le cautionnement se casactgour
I'essentiel, par les avantages suivants :

« Codts : le cautionnement est un acte a titre dgrgtuin’exige pas de frais de constitution, ni déac
authentique.

* Souplesse : la caution ne doit pas fournir de deraéelle et 'acte de cautionnement n’exige agcun
formalité juridique particuliere, hormis les quedgu dispositions impératives contenues dans le Code
des obligations Il peut étre modulable en volume et en durée éample, & Lausanne, en matiére
immobiliere, la Municipalité a décidé de limiter garantie & 30% du montant des hypotheques liées a
la construction dans toutes les affaires récentes).

» Effet de levier : le cautionnement permet de catdrades emprunts hypothécaires et des intéréts dan
de meilleures conditions.

» Subvention non onéreuse : dans le cadre de laraoctish de logements subventionnés notamment, le
cautionnement agit indirectement comme subventionoetribue a pérenniser le contrble sur les
loyers et les conditions d’occupation.

4. Information générale sur le cautionnement par la Coimune de Lausanne
4.1 Les cautionnements octroyés par la Communedsanne — bref apercu
La Commune de Lausanne cautionne plusieurs typpsrdennes morales opérant dans divers domaines :

* 45% des contrats de cautionnement portent surgistions immobilieres dont les débiteurs sont
des coopératives (9), des fondations (8) et deigtéscimmobilieres (5) actives sur le marché du
logement. Construits avec les aides des pouvolibgsy la trés grande majorité des immeubles ou
groupes d’'immeubles cautionnés ont été réalisédesiparcelles communales cédées en DDP ou
sont propriétés de la CPCL. Ces personnes maalgsen majorité des partenaires de trés longue
date de la Ville.

» 35% des cautionnements assurent des investisseliésrasix transports (Société Métro Lausanne-
Ouchy, Transports publics de la région lausannéliaging-relais Vennes).

* Par exemplé Loi fédérale du 06.10.2006 sur les aides finansiarex organismes de cautionnement en faveur des RMiEcantonale du
09.09.1975 sur le logement
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« Le solde des cautionnements (20%) garantit poupligart les emprunts d’institutions ou
d’'associations attachées au sport (Maison du sipternational, Cercle de voile de Vidy,
Association de curling, Société nautique d’Ouchgntte intercommunal de glace de Malley), a
'enseignement (Sl Conservatoire Lausanne) ou asdaté (GRAAP, La Source, Ecole
d’infirmiéres de la Croix rouge).

4.2 Montant total des contrats cautionnés par lantwune et solde garanti

Le montant alloué aux contrats de cautionnemeatite 400'665'555 francs et le solde encore daran
par la Commune se monte a 342'037'462 francs d22D12.

A notre connaissance, la Commune n'a pas été appeleonorer sa garantie dans les opérations
cautionnées figurant au paragraphe 4.1 duran&ederniéres années.

5. Constructions et cautionnement
5.1 Pratique générale

En matiére de logement, la Commune n’a cautiougedgs opérations de construction ou de rénovation
d'immeubles propriétés de sociétés immobilierespéoatives ou fondations, sur des terrains communau
octroyés en DDP ou cédés pour des opérations sobiatl.

5.2 L'exception : le préavis 2010/15

A une seule occasion, la Commune a apporté saocaautiin projet destiné a soutenir une opératioccéa
a la propriété individuelle.

Par le préavis n° 2010/15, adopté le 31 ao(it 2@t0epConseil communilla Ville a en effet accordé un
DDP et un cautionnement solidaire et temporairea é&S8bciété coopérative « Praz Gilliard » pour la
construction, a Vers-chez-les-Blanc, de douzesviltetoyennes et quatre villas individuelles constis en
PPE, sur une parcelle communale cédée en DDP.

Le cautionnement solidaire accordé a la coopérativearactérisait par une garantie limitée a 30%odi
de construction et par une durée limitée a dix Anssurplus, chague maison vendue verib (ata) en
remboursement du montant initial cautionné.

S’agissant du report de cautionnement sur les aeqrgdes villas, celui-ci n'a pas été admis, ikeV
n'entendant pas cautionner des particuliers.

6. Octroi d’'un cautionnement - régles de droit publicapplicables

Les régles générales de droit publiégissant I'octroi de cautionnements par les conmesuont été
clarifiées par la récente Loi du 20 novembre 2@d@difiant celle du 28 février 1956 sur les commufiles
est rappelé que cette nouvelle législation ptéwsi son art. 4 al.1, chiffre 7 : «le Conseil conmal
délibere sur les cautionnements... »).

® BCC 2009-2010 Tl (n°® 19/11) — pp. 102 ss et BCA@2011 Tl (n°® 1/1) — pp. 39ss

7 Reéglement du 14 décembre 1979 sur la comptabgsécdmmunes (RCCom) et la Loi du 28 février 1966les Communes (LC)

Bases légales régissant le cautionnement au modued€p6t de la motion, en bref: selon l'art. 2 R8C « Tout engagement de
dépenses de I'exécutif doit reposer sur une bagdeeé.... ». Le cautionnement étant une dépense tlten seule une décision du
Conseil communal, sur la base d’'un préavis, assueebase légale suffisante. Par ailleurs, I'agl.% chiffre 7 LC prévoit que « le Conseil
communal délibére sur l'autorisation d’empruntefStagissant du cautionnement, la méme regle dapfiquer par analogie au vu de
l'art.143 al.5 LC qui prévoit que « les cautionrets ou autres formes de garantie sont soumis @mes) régles d’application que les
emprunts »
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L'Arrété fixant I'entrée en vigueur des nouveautickes de la Loi sur les communes sera promulgiré af
de coincider avec les modifications prévues deogiadu 16 mai 1989 sur I'exercice des droits paliég
(LEDP).

7. Réponse de la Municipalité a la motion

La dynamique, instaurée par le préa8/800 logements durablgst par le projet «<Métamorphose », ainsi
gue le contenu du dernier programme de législé2Qfel-2016, précisent I'intention de la Commune en
matiere de constructions immobilieres : elle entendférer désormais un réle important a I'habitat
d'utilité publique qui a pour mission d’offrir denditions de logement fondées sur un examen et une
surveillance constante des colts qui, a terme,uiset a des loyers trés sensiblement inférieursux

qui prévalent sur le marché.

Des lors, le cautionnement va demeurer un outisétpar la Municipalité dans sa politique du logein

La Municipalité de Lausanne entend toutefois engipe réserver son usage a des opérations locatives
Elle se rallie donc a la proposition du motionnajué entend exclure des opérations de cautionnepuamt

des opérations en propriétés par étage.

Si une nouvelle exception devait se présentengrvient de rappeler que c’est de toute maniéreoleséll
communal qui aurait le dernier mot puisque le cautement reléeve de sa compétence, au sens de la Loi
sur les communes.

Par la présente, la Municipalité estime avoir répoifavorablement a la motion de M. Guy Gaudard
intitulée « Cautionnons... ce qui doit I'étre ».

8. Conclusions

Eu égard a ce qui précede, la Municipalité vous, gvlonsieur le président, Mesdames et Messieurs, de
bien vouloir prendre la résolution suivante :

Le Conseil communal de Lausanne,
vu le préavis R2013/12 de la Municipalité, du 28 mars 2013,
oui le rapport de la commission nommée pour exanadigige affaire;
considérant que cet objet a été porté a I'ordrpdy

décide :

« D’accepter la réponse de la Municipalité a la motio de M. Guy Gaudard — « Cautionnons... ce
qui doit I'étre ».

Au nom de la Municipalité :

Le syndic :
Daniel Brélaz

Le secrétaire :
Christian Zutter
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