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Regeste

ANSERMET Serge et crts ¢/SLOG/Vevey | Laquestion de savoir sl I'art. 47 al. 3LATC,
adopté postérieurement, prive l'art. 85 LATC de |'essentiel de sa portée ou au contraire Sil
ne sapplique que dans le cadre des nouveaux instruments d'aménagement est |aissée
ouverte. En I'occurrence, méme |'art. 85 LATC ne permet pas d'accorder |a dérogation
demandée aux regles de distance (entre batiments; entre béatiment et limite), des lors que
celle-ci reviendrait de fait a modifier le plan en vigueur.

Erwagungen

E.24

delaloi du 10 décembre 1969 sur |a protection de la nature, des monuments et des sites -
ci-aprés: LPNMS - et son renvoi al'art. 73 LATC, relatif aux plans d'affectation
cantonaux). lls ont cependant évogué la valeur de ce site construit pour en déduire que le
périmétre concerné aurait di faire I'objet d'une planification spéciale; il sagit a cet égard
plus d'une suggestion, relevant en quel que sorte de |'opportunité, que d'un moyen devant
conduire a constater e caractere mal fondé d'une autorisation de démolir cesimmeubles. 11
faut d'ailleurs relever que, méme en cas de conflit portant sur une mesure de classement ou
de planification impliquant la conservation des batiments existants, un projet de cette nature
ne pourrait pas faire obstacle ala construction ici litigieuse, sauf en application du
mécanisme de |'art. 77 LATC; cette disposition donne lafaculté al'autorité qui envisage de
modifier la planification existante de prendre des mesures provisionnelles pour faciliter le
processus d'élaboration de ce plan et, notamment, pour Sopposer a un projet qui, bien que
conforme alaloi et aux plans et reglements en vigueur, serait en revanche contraire a
I'affectation envisagée (al. 1 de cette disposition). Selon la jurisprudence, les opposants a un
projet de construction ont certes lafaculté de faire valoir que lamunicipalité (voire I'autorité
cantonale) en délivrant le permis de construire, a omis d'appliquer I'art. 77 LATC;
cependant, cette derniére dispose dans ce cadre d'un large pouvoir d'appréciation et le
Tribunal administratif n'intervient gu'en cas d'abus ou d'excés dans |'exercice de celui-ci (v.
acet égard TA, arrét du 9 octobre 1996, AC 96/0128; dans un autre arrét, du 13 avril 1999,
AC 98/0101, l'autorité de céans aretenu que le régime de l'art. 77 LATC était applicable
dansle cadredelaLPNMS). En |'éat, les recourants ont renoncé a demander e classement
des immeubles existants; ils ont en revanche déploré que la municipalité ne se soit pas
engagée dans une procédure de planification tendant a la conservation des bétiments
existants, avrai dire sans Sattarder longuement sur ce point. Dans ces conditions, on ne peut
guere discerner dans les décisions de la municipalité (voire dansI'inaction des MH) un abus
du pouvoir d'appréciation que lui laisse I'art. 77 LATC; certes, une solution de conservation
de ce patrimoine béti e(it é&é également envisageable et défendable, mais on ne saurait
retenir qu'elle simposait. En conséguence, on reviendra ci-apres sur les aspects de



protection du patrimoine béti en relation avec I'examen des dérogations accordées par la
municipalité (v. ci-dessous consid. 5). . Lerecours dirigé contre la décision du Service
cantonal du logement 4. On abordera ci-aprés successivement le point de savoir
s lesdispositionsde laLDTR font obstacle au principe méme du projet, puissi ces
derniéres doivent conduire a des corrections dans les modalités de I'autorisation délivrée par
le SLOG. @) LaLDTR, qui concerne ladémolition, latransformation et larénovation de
mai sons d'habitation, soumet ces opérations a autorisation (art. 1er al. 1), amoins qu'il ne
sagisse de travaux d'entretien courant (art. ler al. 2). Cette autorisation est en régle générale
refusée lorsgue I'immeubl e en cause comprend des logements d'une catégorie ou sévit la
pénurie (art. 3). Elle est accordée lorsque la démolition, latransformation, la rénovation ou
le changement d'affectation apparai ssent indispensables pour des motifs de sécurité, de
salubrité ou d'intérét général, ou encore, atitre exceptionnel, si d'autres circonstances le
commandent impérativement (art. 4 a. 1). L'octroi de |'autorisation peut étre soumis a
certaines conditions, notamment a un contréle des loyers afin d'éviter les augmentations qui
iraient al'encontre du but visé par laloi (art. 4 al. 2 et 3). Par rapport au dispositif 1égidatif
précédemment en vigueur, il sagit de faire face a une pénurie de logements non plus
guantitative, mais" catégorielle”, qui ne touche que certains types d'appartements et qui
n'affecte que certaines couches de la population, notamment celles arevenus bas (v. BGC,
février 1985, p. 1423; rapport du Conseil d'Etat au Grand Conseil sur la politique du
logement, BGC février 1987, p. 5). Le réglement d'application du 6 mai 1988 (ci-apres:
RDTR) précise ainsi que laloi est applicable dans I'ensemble des communes du canton (art.
3 al. 1), mais que seuls les logements correspondant par le prix, le nombre de piéces et, de
maniére générale, les caractéristiques, a un besoin de la population, peuvent entrer dans une
catégorie touchée par la pénurie (art. 4). Cette réglementation répond a un but d'intérét
public (conserver sur le marché des logements dont le loyer est en rapport avec les
ressources de la majorité des familles) et elle est compatible avec la garantie de la propriété,
ainsi que le Tribunal fédéral adéjaeu I'occasion d'en juger a propos du décret du 5
décembre 1962 concernant la démolition et la transformation de maisons d'habitation et
d'utilisation de logements a d'autres fins que I'habitation, auquel laLDTR asuccédé (v.
ATF 891 178; 101 l1a502; v. aussi, pour une réglementation analogue, ATF 113 1a132c. 7
et 119 1a355 c. 3b; v. également ATF 116 1a 401, relatif ala réglementation genevoise
correspondant alalégidation ici en cause). L'art. 4 LDTR ne doit pas nécessairement étre
appliqué au pied de lalettre lorsqu'il exige que la démolition, la transformation, la
rénovation ou le changement d'affectation apparaissent "indispensables’ . Que le refus de
I'autorisation soit laregle lorsgue I'immeuble en cause comprend des logements d'une
catégorie ou sévit lapénurie (art. 3 LDTR), et son octroi I'exception, nimposent pas une
interprétation restrictive de ce terme. Les dispositions exceptionnelles ne doivent étre
interprétées ni restrictivement, ni extensivement, mais selon leur sens et leur but dansle
cadre de laréglementation générale (ATF 114V 302 c. 3e; 118 1a179 c. 2d). Une
dérogation importante peut se révéler indispensable pour éviter les effets rigoureux de la
réglementation ordinaire (ATF 120 |1 114 consid. 3d la; 118 1a178/179 consid. 2d; 114 V
302/303 consid. 3e; 108 1a 79 consid. 4a et les références citées). Mais danstousles cas, la
dérogation doit servir laloi ou, atout le moins, les objectifs recherchés par celle-ci :
|'autorisation exceptionnelle doit permettre d'adopter une solution reflétant I'intention
présumée du |égidlateur Sil avait éé confronté au cas particulier. Sagissant du but de la
LDTR, il est de prévenir ladiminution du nombre de logements aloyer modéré, que l'on
trouve principalement dans les immeubles anciens, et dont |e colt est en rapport avec les



ressources de la majeure partie de la population, et notamment |es personnes les plus
défavorisées (v. BGC, automne 1985, v. 1423 a 1427). Le moyen d'y parvenir est
I'interdiction de principe de démolir, de transformer ou de changer d'affectation (art. 3
LDTR). Lestravaux préparatoires fournissent peu d'indications sur les motifs d'intérét
général dont on envisageait qu'ils puissent justifier une exception. L'exposé des motifs
accompagnant le projet de décret du 5 décembre 1962 mentionne I'hypothése de I'immeuble
détruit pour céder la place a une construction permettant de loger un plus grand nombre de
personnes, s le caractére social de|'opération est déterminant (BGC automne 1962, p. 718);
il indique également qu'une exception ne devrait pas étre consentie "en faveur d'opérations
ayant un caractere spéculatif ou effectuées pour échapper au contrdle ou ala surveillance
des prix" (ibid.). Bien que des propositions formelles d'amendement dans ce sens aient été
rejetées, lanécessité du caractére social d'une construction nouvelle pour justifier une
démolition a été confirmée lors des débats parlementaires (BGC automne 1962, p. 738 a
741). En pratique, |'autorisation de démolir ou de transformer a généralement été accordée
lorsque le projet permettait de maintenir ou d'augmenter le nombre de logements loués a des
prix raisonnables dans une catégorie ou sévit lapénurie (v. BGC aut. 1973 p. 228/229). On
voit ainsi que dans |a seule hypothése de dérogation qui ait été expressément envisageée,
I'intérét genéral justifiant la démolition coincide exactement avec celui poursuivi par laloi
(sur ces points, v. arrét du 13 juin 2000, AC 99/0023 précité; v. a cet égard RDAF 2001 |
332 - il sagit de I'arrét rendu sur le projet précédent de la constructrice - et 344). Selon I'art.
7 LDTR, l'autorisation de démolition seraen régle générale refusée lorsque le mauvais état
de I'immeuble est d0 a un défaut d'entretien intentionnel ou résultant de négligences graves
(a. 1; laencore, I'dl. 2 prévoit la possibilité d'octroyer une autorisation exceptionnelle en
application del'art. 4 LDTR). On pourrait soutenir que le régime instauré par I'art. 4 LDTR
est celui d'autorisations exceptionnelles, qui ne sont délivrées qu'en présence de
circonstances trés particulieres. Aingi, le Tribunal administratif avait-il considéré, suivant
en celales travaux préparatoires du décret de 1962 que seul un projet débouchant sur la
création d'un nombre de logements sociaux supérieurs a ceux existants pouvait bénéficier
de cette autorisation; le Tribunal fédéral atoutefois considéré cette approche comme
arbitraire, |'autorité ne pouvant pas étendre le régime de contrdle des loyers prévu al'art. 4
al. 3LDTR ade nouveaux logements ne correspondant pas, en nombre et en surface, a des
habitations démolies (ATF du 2 février 1993, 1P.545/1992, dans la cause AC 91/0027).
L'arrét rendu par le Tribunal fédéral sur le précédent projet de la constructrice parait
d'ailleurs aler dans le méme sens, dans la mesure ou il se contente apparemment d'un
maintien du parc de logements appartenant ala catégorie a pénurie, sans qu'un
accroissement de ceux-ci ne soit nécessaire (ATF du 21 décembre 2000, consid. 3b litt. dd;
en revanche un accroissement du nombre absolu de logements n'est pas déterminant au
regard des objectifs de cette |égislation, ibidem). Les recourants font certes valoir - cette
opinion n'apparait pas d'emblée dénuée de fondement - que le remplacement de logements
entrant dans la catégorie a pénurie par de nouveaux appartements dans des bétiments
nouvellement construits, cela moyennant un contrdle des loyers limité adix ans ne constitue
pas une compensation intégrale de I'état existant. Tout d'abord, en effet, |es nouvealix
logements comportent généralement des loyers plus é evés ensuite des travaux; la"garantie
d'affectation” est pour le surplus limitée a une période de dix ans. On aurait déslors pu
imaginer d'exiger, dans le cadre de I'octroi de |'autorisation dérogatoire, une augmentation
du nombre des logements entrant dans la catégorie a pénurie pour admettre une véritable
compensation de |'état existant. Le Tribunal fédéral a néanmoins qualifié cette approche



d'arbitraire (ATF du 2 février 1993); le Tribunal administratif ne voit pas de motifs
prépondérants de sécarter de cette solution. En d'autres termes et sur le principe,
|'autorisation de l'art. 4 a. 1 LDTR devrait donc étre accordée pour autant que le projet
comporte une compensation intégrale des appartements a démolir entrant dans la catégorie
des logements a pénurie. Apres ce rappel introductif du régime général découlant de I'art. 4
LDTR, I'on peut revenir al'examen des moyens des parties. b) Les recourants font valoir en
premier lieu que I'arrét du Tribunal administratif du 13 juin 2000, confirmé sur recours par
le Tribunal fédéral, a acquis force de chose jugée, ce qui empécherait selon eux la
constructrice de revenir ala charge avec un nouveau projet, pratiquement identique a celui
objet de la procédure précédente. aa) On rappelle tout d'abord (pour ce qui suit, on se réfere
aPierre Moor, Droit administratif |1, 2éme éd. 2002, p. 323 ss) qu'une décision
administrative, dés qu'elle n'est plus susceptible de recours ordinaire, est définitive; elle
bénéficie alors de laforce de chose décidée (ou autorité formelle de chose décidée). On
admet en regle générale que les décisions administratives, une fois entrées en force, ne
bénéficient pas de |'autorité matérielle de chose décidée; tel est atout le moinsle cas
Sagissant des décisions prises en premiere instance qui ont de surcroit des effets a caractere
durable (celles-ci peuvent donc étre adaptées par la suite). En revanche, les arréts émanant
de lajuridiction administrative bénéficient, au méme titre que les jugements civils ou
pénaux, de |'autorité matérielle de chose jugée, larégle ne bisin idem trouvant également
application aleur égard (il reste que I'autorité administrative pourrait revoir une décision a
effets durables, quand bien méme celle-ci aurait été confirmée par |'autorité de recours: v. a
cet égard TA VD, RDAF 1998 | 215). Le principe ne bisin idem empéche les mémes
parties de remettre en cause, devant quelque juridiction que ce soit, sur la base des mémes
faits et des mémes regles de droit, une prétention déja jugée par |'autorité compétente
(Moor, op. cit., p. 323). Il convient ainsi de vérifier si - comme les recourants le soutiennent
- ce principe condamne le projet litigieux. bb) Comme on vient de e rappeler, ce principe
suppose une identité des situations de faits ajuger; il doit en outre sagir des é éments de
faits pertinents pour la question de droit atrancher. A cet égard, la précédente cause
concernait (c'est le seul point qui a été tranché dans I'arrét du Tribunal administratif du 13
juin 2000) des décisions du SLOG autorisant sans condition la démolition des immeubles
existants quai Maria-Belgia2 a6 et rue delaMadeleine 1 4 5. Le service précité avait
considéré dans ce cadre que I'objectif invoqué par la municipalité, soit principal ement
rééquilibrer sa balance fiscale, pouvait étre considéré comme un intérét général justifiant
I'octroi de l'autorisation prévue al'art. 4 LDTR, en conséquence de quoi il n'était pas
nécessaire non plus d'assortir celle-ci de conditions, tel un contrdle des loyers. Les autorités
intimées et la constructrice soulignent en revanche que | e projet comporte une part
substantielle (soit quelque 2'520 m?) qui doit étre soumise a un contréle des loyers pour une
durée de dix ans; pour €elles, il sagit-latres clairement d'un élément de fait qui distingue la
présente cause de la précédente affaire, sur un aspect pertinent au regard de I'application de
laLDTR. Le Tribunal fédéral, dans son arrét du 21 décembre 2000 a d'ailleurs indiqué
expressement (consid. 3 b/dd, p. 14; il Sexprime a propos du projet antérieur) ce qui suit :
"De ce point de vue, le projet litigieux ne répondrait a un intérét général, au sensdel'art. 4
a. 1 LDTR, que moyennant un contréle des loyers propre a assurer le maintien de ceux-ci a
un niveau encore accessible pour la majorité de la population.” Pour les recourants, il
conviendrait cependant de respecter la démarche en deux temps que suppose I'application
del'art. 4 LDTR; il faudrait d'abord examiner sil existe un motif de sécarter de
I'interdiction générale de démolir posé al'art. 3LDTR et ce n'est qu'ensuite, soit dans



I'nypothése ou un tel motif serait réalisé, que pourrait entrer en considération I'examen de
charges pouvant accompagner I'octroi de 'autorisation. aa) L'exposé qui précede (portant
aussi bien sur lagenése de laloi que sur lajurisprudence du Tribunal fédéral) montre que la
LDTR n'a pas pour objectif essentiel la conservation des immeubles eux-mémes, affectés a
lalocation, mais vise au premier chef le maintien d'un parc locatif suffisant; certes, les
logements situés dans les immeubl es anciens ont généralement des niveaux de loyer
abordable, mais cela peut aussi étre le cas, en cas de démolition de ceux-ci, dans les
logements de compensation moyennant controle des loyers. En d'autres termes, tout au
moins dans la lecture qu'en afaite lajurisprudence du Tribunal fédéral, I'objectif central de
cette |égidlation est celui d'un maintien de la substance locative a son niveau actuel, bien
plutbt qu'une conservation, voire une protection du patrimoine béti voué alalocation. Il en
découle, contrairement a ce font valoir les recourants, que la démolition/reconstruction des
immeubles sis quai Maria-Belgia/rue de la Madel eine sans aucune mesure de contrdle des
loyers apparait comme une situation de fait profondément différente d'un projet similaire,
mais assorti d'un contrdle des loyers; seul le second en effet assure le maintien (partiel a
tout le moins) de la substance locative existante. Par ailleurs, |a solution découlant de la
jurisprudence du Tribunal fédéral précitée revient agommer également la césure, invoquée
par les recourants, entre |'analyse de I'existence d'un motif justifiant une démolition, puisla
définition de charges liées al'octroi de cette autorisation. De toute maniere, méme dans la
logique suivie par les recourants, force serait de constater que les motifs justifiant la
démolition dans la premiére, puis dans la seconde procédure ne sont pas identiques; alors
que dans la premiére, le motif d'intérét général était celui d'un redressement de la balance
fiscale, il sagit au contraire dans la seconde de restituer des appartements au marché du
logement, pour partie spécialement celui aloyer abordable. En audience certes, le SLOG
avait (apparemment; dans une lettre du 7 juin 2002, ce service est toutefois revenu sur ce
point, en faisant valoir que tels n‘avaient pas été ses propos ou que ces derniers avaient été
mal compris) invoque un autre motif susceptible de justifier une démolition, a savoir celui
relevant de la sécurité et de la salubrité; toutefois, cette argumentation apparait en réalité
contradictoire avec celle suggérée dans | es écritures, laquelle souligne que lesimmeubles en
guestion se trouvaient dans un état d'entretien qui permettait au contraire une réhabilitation
(le calcul desloyers admis apres travaux est d'ailleurs entiérement fondé sur ce
raisonnement); il est donc contradictoire de soutenir en outre qu'une démolition serait
justifiée par la dégradation excessive de ces mémes immeubles. Cet argument du SLOG
(que I'on pourrait d'ailleurs tenir pour retiré) doit ainsi étre écarté, mais celareste sans
incidence sur le sort de ce premier moyen. cc) En d'autres termes, on ne saurait déduire, tant
du jugement du Tribunal administratif du 13 juin 2000, que de I'arrét du Tribunal fédéral du
21 décembre suivant, qui concernait tous deux une autorisation de démolir accordée sans
condition, qu'une autorisation assortie d'un controle des loyers serait exclue. On se trouve
ainsi en présence de deux situations de fait qui différent sur des points déterminants au
regard desregles delaLDTR aappliquer; en d'autres termes, le principe ne bisin idem ne
saurait faire obstacle al'examen du projet ici en cause. ¢) Les recourants voient ensuite un
obstacle de principe al'octroi de I'autorisation sollicitée dans le non-respect de l'art. 7
LDTR. ad) On reléveici toutefois que, de l'avis du SLOG (v. les expertises MERIP, ainsi
gue I'expertise produite par les recourants au cours de la procédure précédente), les
batiments en cause sont susceptibles d'étre rénovés a des codts raisonnables; I'on ne se
trouve donc pas en présence, a proprement parler, d'un immeuble en mauvais état
d'entretien, au sensdel'art. 7 a. 1 LDTR, qui devrait étre détruit pour des motifs de sécurité



ou de salubrité. La municipalité observe d'ailleurs que sa commission de salubrité est
intervenue aupres de la constructrice a une date récente pour I'inviter a effectuer des travaux
d'entretien, ce aquoi elle adonné suite (ces mesures pouvaient notamment se fonder sur
I'art. 8 LDTR; v. acet égard lalettre du 14 septembre 2001 de la Municipalité de Vevey,
fondée sur le rapport de sa commission de salubrité); de telles interventions étant censées
prévenir un mauvais état d'entretien, cette circonstance confirme la conclusion que l'art. 7
al. 1LDTR n'est pas applicableici. En d'autres termes, on ne saurait voir d'obstacle &
I'octroi del'autorisation del'art. 4 a. 1 LDTR dans les exigences résultant de l'art. 7 dela
loi. Il n'est dés lors pas nécessaire de sétendre plus longuement sur le point de savoir si e
mauvais état d'entretien en question peut étre imputé ala constructrice, quand bien mémeiil
découlerait du comportement de I'ancien propriétaire (il est en revanche acquis que le
comportement de tiers, responsables par exemple de I'incendie survenu dans I'immeuble sis
rue de laMadeleine 5, ne saurait étre imputé ala constructrice, dans le cadre de cette
disposition); cette question peut donc demeurer ouverte (si I'on prend en compte I'objectif
légal et |'existence d'immeubles devenus dangereux ou insalubres, il parait
vraisemblablement judicieux d'autoriser le nouveau propriétaire - non responsable de la
dégradation du bétiment existant - aréaliser des travaux de nature a réhabiliter ou
reconstruire des logements adéquats entrant dans la catégorie a pénurie). d) Se pose ensuite
la question de savoir si le projet litigieux offre bien la compensation exigée par laLDTR de
I'ensembl e des logements entrant dans la catégorie a pénurie sis dans les batiments a
détruire. aa) On se souvient que lanotion de " catégorie de logements touchés par la pénurie
" est définieal'art. 4 RDTR, déjacité. En substance, par rapport au dispositif |égidlatif
précédemment en vigueur, il Sest agi, avec laLDTR, de faire face & une pénurie de
logements non plus quantitative, mais "catégorielle"; seul est visé le manque de certains
types d'appartements n'affectant que certaines couches de la population, en particulier celles
abas revenus (v. références citées au consid. 2 ci-dessus). Concréetement, la statistique des
logements vacants, établie essentiellement sur la base du critere du nombre de piéeces (2, 3,
4 ou 5 piéces), constitue a cet égard un premier élément; il faut ensuite apprécier si les
logements en cause, de par leur prix, appartiennent ou non ala catégorie ou sévit la pénurie,
respectivement a celle répondant a un besoin de la population. Sur ce second aspect, le
service intimé sen remet dans une large mesure al'appréciation de la commune, celle-ci
étant lamieux informée en lamatiére (v. a ce sujet BGC février 1985, p. 1494). L'analyse
est sur ce point facilitée par |'existence de statistiques communal es portant également sur le
niveau des loyers, par catégorie d'appartements (telle est la situation a Lausanne; il n'en est
rien aVevey); en l'absence de telles donnéesici, le tribunal doit dés lors se fonder a ce sujet
pour I'essentiel sur lesindications fournies par la Direction des Services sociaux de Vevey.
Enfin, I'appréciation devrait prendre en compte, comme I'indique I'art. 4 RDTR, les
caractéristiques générales du logement considéré; selon le service intimé, il en découlerait
gue le logement doté d'une surface trop importante au regard du nombre de pieces offert
devrait d'emblée étre exclu de la catégorie dite a pénurie. Tel serait le cas en I'occurrence
pour |'ensemble des appartements de 2 piéces. bb) Sagissant du loyer a prendre en
considération pour déterminer si le logement concerné appartient ou non ala catégorie de
ceux présentant des loyers abordables, le SLog se fonde sur un loyer objectif, lequel doit
rentabiliser la valeur objective calculée selon le modéle décrit plus loin; en d'autres termes,
cette méthode fait abstraction du loyer tel qu'il résulte des baux en cours. En théorie, un
logement qui serait loué aun prix trés élevé - ce loyer sortant clairement de la catégorie a
pénurie - pourrait néanmoins étre considéré sur cette base comme soumisalaLDTR. A



I'inverse, I'existence d'un loyer bon marché n'est pas déterminante dans une telle approche,
puisque le service intimé, en recalculant un loyer objectif plus élevé, pourrait considérer
gue le logement en question n'appartient de ce fait pas ala catégorie dite a pénurie. cc)
Sagissant des caractéristiques intrinségques des logements entrant dans la catégorie a
pénurie, on peut mentionner principalement le nombre de piéeces de ceux-ci, d'une part, la
surface et les équipements, d'autre part. Le SLog adopte a cet égard une approche
restrictive. Laloi ne Sappliquerait pas lorsque les logements en question présenteraient des
surfaces trop éevées, voire des équipements tels des cheminées de salon (v. ace sujet TA,
arréts GE 93/0059 du 12 juin 1997 et FO 94/0036 du 13 novembre 1996, rendus en matiere
d'aliénation d'appartements loués); on doit assurément donner raison au SLog, lorsqu'il
entend exclure du champ d'application delaLDTR les objets luxueux (c'est précisement
une exigence formulée par lajurisprudence du Tribunal fédéral : ATF 116 |a 401, spéc.
consid. 11, p. 418; pour un exemple genevois d'appartement qualifié de luxueux : v. le cas,
jugé par le TA GE, décrit par Bindschedler/Paychére, op. cit., p. 376), voir ceux présentant
un caractére résidentiel. Cependant, cette derniére notion ne doit pas étre interprétée de
maniére trop large; on ne perdra en effet pas de vue que le |égislateur vaudois, lors de
I'adoption dela LDTR, avait particuliérement al'esprit le cas des immeubles anciens, parce
gue ces derniers comportaient généralement des logements a loyers abordables. Cela étant,
I'on ne saurait se focaliser sur le critére de la surface de certaines piéces, voire sur la
présence de certains é éments d'agrément, telle une cheminée de salon, pour exclure un
logement donné de la catégorie apénurie. 11 convient en effet de prendre en considération
I'ensembl e des caractéristiques des logements concernés (agencement, cuisine, salle de
bains) pour apprécier si ces derniers présentent ou non des qualités supérieures ala
moyenne, en d'autres termes pour vérifier sils répondent ou non a un besoin de la
population (RDAF 2001 | 344). dd) aaa) Pour déterminer si |'on se trouve en présence de
logements entrant dans la catégorie a pénurie, la jurisprudence se réfere donc en premier
lieu a la statistique des logements vacants, |'existence d'une pénurie étant admise lorsque ce
taux est inférieur a1,5 % (TA, arrét du 26 juin 1997, AC 94/0250). S'agissant des deux
piéces, lamunicipalité sest fondée, pour émettre son préavis, sur les statistiques de I'année
2000, soit les derniers chiffres dont elle avait connaissance au moment ou elle Sest
prononcée (soit en ao(t 2001); or, ce taux Sélevait a 1,57 % pour les deux piéces, ce qui I'a
amenée arenoncer a demander la compensation dans les constructions a réaliser pour ces
catégories de logements. Pour leur part, les recourants font valoir |a statistique 2001,
d'ailleurs citée par la municipalité dans son préavis complémentaire du 16 octobre 2001,
laquelle dénote une chute de ce taux a 1 % environ de logements vacants pour les deux
piéces. La constructrice, pour sa part, tente de relativiser la portée de ces chiffres en
évoquant la prochaine mise sur le marché de nombreux logements de ce type. A lademande
du magistrat instructeur, la municipalité ad‘ailleurs produit - sous forme d'un tableau - un
document évoquant les chantiers en cours et les projets sur le point d'aboutir, impliquant la
mise sur le marché a courte ou moyenne échéance de nouveaux logements (soit 88
appartements de 2 piéces, au total; v. lettre du conseil de lamunicipalité du 16 avril 2002).
La constructrice a souligné aussi le caractére extrémement lacunaire des statistiques
relatives au marché du logement, ce qui commande la prudence dans le cadre de I'usage de
ces chiffres. Au demeurant, I'évolution plus récente encore va dans le sens d'un assechement
plus marqué encore du marché du logement (v. ci-dessus, Faits, lit. E); les parties sont
d'accord sur ce point, de sorte qu'il n'est guere de douteux que la situation pour les
appartements de deux piéces doivent étre qualifiés de pénurie. Quant au SLOG, il considére



de toute maniere que les deux pieces existants présentent des surfaces trop importantes pour
entrer dans la catégorie des logements a pénurie. On reléveratout d'abord que lajuridiction
administrative est congue comme une autorité d'appel et qu'elle peut des lors prendre en
considération des faits survenus postérieurement ala décision attaquée (v. a cet égard Pierre
Moor, Droit administratif 11, 2eéme éd., p. 663; v. également ATF 126 |1 522, spéc. consid.
3b/bb et références citées). En d'autres termes, la décision du SLOG, en tant qu'elle reprend
sans réserve le préavis communal fondé sur un taux de logements vacants pour les deux
piéces de 1,57 %, repose sur un état de fait inexact; la municipalité en était d'ailleurs
elle-méme consciente d'emblée (v. seslettres au SLOG du 9 ao(t, sous ch. 6.2 et du 16
octobre 2001). Quant ala constructrice, €lle atenté de montrer que la situation allait
saméliorer sur ce front, compte tenu des projets en cours de réalisation en ville de Vevey.
Cependant, un tel optimisme apparait trés largement comme réfuté par le constat, opéré par
toutes les parties, d'une pénurie du logement généralisée; on peut ainsi conclure sans
véritable risgue d'erreur que cette pénurie sétend aux logements de deux pieces. bbb) C'est
sur le terrain qualitatif que sest placé le SLOG pour exclure les deux pieces considérés de la
catégorie des logements a pénurie. Pourtant, dans sa lettre du 9 ao(t 2001 précitée, la
Direction des services sociaux (sous ch. 5.1 in fing) sest prononcée en sens contraire,
suggérant de ne pas retenir le critere des surfaces: "... ce dernier ne lui parait pas
déterminant, dans la mesure ou c'est, en |'état actuel du marché, le manque d'objets et leur
cherté qui sont de nature a empécher la mgjorité de la population de se loger a des
conditions correspondant a leurs besoins et aleurs moyens." En d'autres termes, la position
de lamunicipalité paraissait rejoindre (on verra ci-aprés qu'elle recouvre une autre
divergence) acet égard celle de lajurisprudence du Tribunal administratif (publiée ala
RDAF 2001 | 344, p. 353 s.), laguelle ne sattache pas uniquement au critere de la surface,
mais prend également en considération les autres qualités du logement considéré,
notamment son agencement. A cet égard, il ressort de I'instruction que les logements en
guestion, issus de la transformation de |'usine de cigares Ormond, étaient destinés a des
ouvriers; ils ont été congus sans confort, mais, compte tenu de la structure d'origine de ces
batiments, ils présentaient des surfaces généreuses. Cette situation est encore d'actualité,
tant sagissant de I'absence de commodités et d'agencements adaptés aux standards
d'aujourd'hui, que sagissant de la superficie de ces logements. Au demeurant, ces é éments
sont largement documentés tant dans les expertises MERIP que dans |e rapport établi par le
Collectif d'architectes Abbet et consorts, versés au dossier (v. encore les photographies
produites par lamunicipalité). Ce point n'est d'ailleurs pas disputé par les parties. Auss, si
I'on prend en compte | es caractéristiques de ces logements dans leur ensemble, force est au
tribunal de retenir que ces appartements - créés initialement, on e rappelle, pour des
ouvriers - répondent au plan qualitatif également ala notion de logements a pénurie. On
signalera encore que le complexe a démolir comporte méme (selon e questionnaire 53
relatif au projet B), deux logements de six piéces; le Tribunal administratif, dans sa
jurisprudence récente, n'a pas exclu les logements de six pieces du champ d'application de
laLDTR, du seul fait deleur taille (arrét du 13 décembre 2000, AC 00/0082, consid. 3a/cc).
ccc) Lamunicipalité, sappuyant sur I'art. 3 LLog, a considéré cependant qu'il était possible
de renoncer aexiger le maintien de I'intégralité des logements a loyer abordable existants au
profit d'objectifs de politique du logement plus larges; en d'autres termes, il fallait tenir
compte aussi, en application de l'art. 3 LLog, de l'intérét général a créer des logements pour
les familles de la classe moyenne - notamment -, ce but pouvant en quel que sorte primer sur
I'objectif poursuivi par laLDTR, qui atrait au maintien de logements a loyer abordable.



Celajustifierait donc, malgré une situation de pénurie, d'admettre la démolition d'une partie
des logements a loyer abordable existants pour les remplacer par d'autres logements, cela
sans aucune condition relative au contrdle de leur loyer. Sur cet aspect-1a, on peut
sérieusement se demander - al'instar de ce que les recourants faisaient valoir de maniere
plus générale - si cette derniere solution ne fait pas fi - pour la partie des logements libérés
du contréle des loyers - de I'autorité de chose jugée des arréts rendus par le Tribunal
administratif, puis par le Tribunal fédéral dans le cadre de |a précédente procédure (I'arrét
du Tribunal fédéral indiquait expressément, consid. 3b/dd, qu'un accroissement du nombre
absolu de logements n'était pas déterminant au regard des buts de laLDTR). De toute
maniéere, il apparait erroné de retenir que les objectifs delaLDTR, respectivement ceux de
laLLog sont divergents, car ces deux dispositifs |égidatifs tendent a lutter contre la pénurie
de logements et plus particulierement celle qui frappe des logements a loyers modérés (ce
constat est évident pour laLDTR,; on se référe au surplusal'art. 22 LLog, qui prévoit un
contrdle des loyers, ains que la détermination de limites de revenus pour les locataires
admis a occuper des logements réalisés sur la base des aides prévues par cette |égidation; v.
au surplus art. 19 ssdu reglement du 24 juillet 1991 d'application de cette loi et le reglement
de laméme date sur les conditions d'occupation des logements construits ou rénoves avec
I'appui financier des pouvoirs publics). En d'autres termes, |es objectifs de ces deux

| égislations concordent au contraire et I'on ne saurait des lors se prévaloir del'art. 3 LLog
pour paralyser lerégimedesart. 3 et 4 LDTR. ddd) Il découle des dével oppements qui
précedent que I'ensemble des logements compris dans les immeubles & démolir doivent
faire|'objet d'une compensation dans e nouveau projet, soit y compris notamment les
appartements de deux piéces. Cependant, le tribunal constate, avec les autorités intimées,
gue les logements existants offrent des surfaces extrémement généreuses; aussi, si 1'on
appliquait une compensation stricte, aussi bien en nombre de logements, de pieces qu'en
surfaces, on aboutirait, avec |'application du loyer admis apres travaux, a des logements
comportant des niveaux de loyers excessivement élevés, sortant de |a catégorie des
logements abordables. Cette difficulté réelle ne peut étre surmontée qu'en admettant que la
compensation exigée soit limitée au nombre de logements et de piéces, sans Sétendre aun
maintien des surfaces; on peut d'ailleurs justifier un tel raisonnement en relevant que la
diminution des surfaces des logements retenus en compensation est contrebalancée par une
amélioration de |'équipement de ces derniers. eee) Il découle des considérations qui
précedent que le recours doit étre admis sur ce premier point; on examineraplus loin quelles
consequences concrétes en tirer sur la décision du SLOG (v. ci-dessous consid. 7). €) Les
calculs du SLOG se présentent schématiquement de la maniére suivante (on renvoie au
surplus aux expertises MERIP produites par le SLOG et aux calculs qui y ¢aient joints) :
valeur intrinseque - (déduction de vétusté) valeur objective (avant-travaux) loyer objectif
avant travaux =  (6,25% x valeur objective) valeur objective + (70 % travaux admis)
valeur apres travaux loyer apres travaux = (6,25 % x valeur apres travaux) aa) Les
recourants critiquent tout d'abord le calcul de lavaleur objective avant travaux. Ils estiment
gue le SLOG, en retenant une déduction de vétusté (de 1%, respectivement de 1,05% par
année depuis latransformation de 1930), Sest fourvoy€; pour eux, il serait nécessaire de
déduire dans cette premiére phase également un montant correspondant a 50 a 70 % des
travaux admis. Cette argumentation ne peut pas étre suivie (v. la critique de cette solution
dans'arrét AC 00/0082, RDAF 2001, 344, spéc. consid. 5, p. 360 s9). || faut constater
surtout que la déduction de vétusté calculée par le SLOG correspond a un montant plus
élevé que le 70 % des travaux admis; en d'autres termes, le SLOG aboutit & une valeur



objective et, partant, a un loyer objectif avant travaux inférieur a celui que suggérerait les
recourants, ce qui va en quelgue sorte al'encontre de leur these. Cet argument peut des lors
étre écarté. bb) Ces derniers soulévent également divers griefs en relation avec le loyer
admis apres travaux. aad) |1s sen prennent tout d'abord au codt des travaux admis, lesquels
comprennent les colts computés selon laméthode MERIP, ainsi que des travaux
complémentaires. A laréflexion, le tribunal estime adéguat de retenir |I'ensemble des
travaux MERIP, malgré une amélioration du standard par rapport ala situation existante,
pour autant que de tels travaux n'impliquent pas un dépassement du niveau des loyers
considérés comme abordable au sensdelaLDTR. De méme, il est raisonnable de tenir
compte de travaux complémentaires, tels la création d'installations en séparatif et
|'adaptation des sanitaires ou encore la création de bal cons (pour ces derniers, ala condition
toutefois que I'investissement correspondant ne fasse pas sortir |es logements en question de
la catégorie a pénurie). Sagissant de I'indemnité versée par I'ECA en relation avec
I'incendie qui adétruit des & éments essentiels de I'immeuble sisrue de la Madeleine 5, on
observe que le SLOG n'en a pas tenu compte dans ses calculs; on reléve en effet que
I'expertise MERIPy relative atraité I'ensemble Madeleine 1-3-5 de laméme manieére, soit
par une appréciation des colts de réhabilitation de ces béatiments. 1l n'adonc pas traité
spécialement I'immeuble sis Madeleine 5, en considérant que celui-ci ne pouvait qu'étre
démoli, puis reconstruit. Dans cette option de réhabilitation (théorique), il n'y avait
logiquement pas place pour la prise en considération de I'indemnité ECA (celle-ci entrait en
guel que sorte dans le montant calculé de la valeur objective de I'immeuble avant travaux et -
peut-on gouter - avant incendie). Méme si les calculs du SLOG apparaissent de ce fait

guel que peu schématiques, on ne saurait encore en déduire que ces derniers se révélent ainsi
arbitraires. bbb) Sagissant par ailleurs du taux de 70 % appliqué au colt total des travaux,
considéré comme apportant une plus-value al'objet existant, les recourants le critiquent en
faisant valoir que la ou plutét les propriétaires des immeubles ont négligé dans une trés
large mesure I'entretien de ceux-ci, de sorte qu'il faudrait plut6t se référer a un taux de 50 %
(soit le bas de la fourchette suggéré atitre de présomption par I'OBLF ason art. 14 a. 3). Le
SLOG indique qu'il retient pour sa part une fourchette plus large que celle de cette
disposition, comprise entre 50 et 100 %. Il retient ainsi un taux de 100 % lorsque les
immeubles en question présentent un état locatif qui ne permet pas aux propriétaires
d'accumuler les réserves nécessaires a l'entretien courant; dans le cas d'espéce, |'autorité
intimée, ayant constaté que les propriétaires ont effectué, malgré I'absence d'état locatif
pendant pres de dix ans, les travaux d'entretien nécessaires, a estimé pouvoir retenir le taux
de 70 %. Letribunal considére ici que cette appréciation échappe alacritique. ccc) Le taux
de rendement retenu par la décision attaquée séléve a 6,25 %. Les recourants font valoir a
cet égard que le taux devrait étre plutbt égal au taux hypothécaire, magjoré de 1,5 %, soit
5.75 % (on trouve quelques arréts du Tribunal administratif qui vont dans ce sens, mais tel
n'est pasle cas de I'arrét cité par les recourants, publié alaRDAF 2001 | 360, qui n'aborde
pas cette question, ni ne confirme méme implicitement la solution suggérée par eux; on en
trouve d'autres qui sont en revanche plus nuanceés et qui suivent le modéledel'art. 14 al. 2
OBLF: arrét ASLOCA, FO 94/0036 du 16 novembre 1996). Dans une lettre du 4 juin 2002,
le SLOG aexplicité le taux retenu de lamaniére suivante : "Ce calcul est basé sur le taux
hypothécaire de référence ler rang de la Banque cantonal e vaudoise, pour la période
considérée (en |'espece, sagissant d'une décision rendue le 16 novembre 2001, le taux de
référence BCV au ler juillet 2001 fixé a 4,25 %). Sur cette base, le modél e appliqué par le
Service du logement en fonction d'un financement usuel en matiére d'investissement



immobilier (20 % de fonds propres; 65 % d'hypothégue ler rang; 15 % d'hypothégue 2éme
rang; montant des charges admis en prenant comme référence les normes applicables en
matiere de logement mis au bénéfice de I'aide des pouvoirs publics, soit 1,7 %) est le
suivant : Fonds propres (= taux BCV + 1 %) (20 %) x 5,25 % = 1.05 % Hypothéque ler
rang (= taux BCV) (65 %) x 4,25 % = 2.77 % Hypothéque 2éme rang (= taux BCV + 0,5 %)
(15 %) x 4,75 % = 0.71 % Charges (normes cantonales) 100 % x 1,70 % = 1.70 % 6.23 %
Ce montant (arrondi a 0,25%) donne un taux de rendement brut théorique de 6.25 % ." Ce
modéle de calcul, qui sinspire dailleurs de celui qu'appliquent les autorités de
subventionnement en matiére de construction de logements, apparait approprié€; il est en
outre adapté aux modéles de financement usuels et il est aussi plus nuancé gque les solutions
que le tribunal a avalisées par le passé sans avoir traité la question de facon approfondie. En
|'absence de moyens plus étoffés a cet égard, ce schémade calcul, ainsi que ladate choisie
pour la détermination du taux hypothécaire de référence (soit celle de la décision du SLOG)
peuvent étre confirmés. ddd) 11 résulte des éléments qui précedent que le SLOG, en fixant le
loyer admis apreés travaux a un montant de 210,3 francs par m2, n'a pas abusé de son pouvoir
d'appréciation. En tous les cas, les calculs présentés par les recourants (établis par le
Collectif d'architectes Abbet et consorts; plus nuancés que ceux du mémoire
complémentaire des recourants) n‘emportent pas d'emblée la conviction (ils concluent aun
loyer au m2 de 184 francs par an, ce qui implique une différence de I'ordre de 10 % par
rapport a celui retenu par |'autorité intimée; dans un premier rapport, ils étaient parvenus a
un chiffre de 210 fr. par m? également), ce d'autant qu'ils suivent un modéle de calcul
différent de celui appliqué par I'autorité intimee. Ces calculs présentent de surcroit de
nombreuses incertitudes (d'ailleurs mises en évidence par I'architecte Faessler dans sa note
du 20 juin 2002); il apparait ainsi que |'écart de quelque 10 % entre les estimationsici en
cause n'est nullement significatif, Sagissant de travaux de rénovation ou lesimprévus
peuvent étre nombreux. Il. Le recours dirigé contre les décisions de la municipalité
(autorisations de construire) 5. Les recourants, au chapitre de la police des
constructions, font notamment valoir une violation de larégle sur les distances aux limites,
figurant al'art. 11 RCVV. Ce point n'est pas contesté par lamunicipalité et la constructrice,
la premiére indiquant toutefois qu'elle avait accordé une dérogation a cette regle pour la
réalisation du projet. @) Selon I'art. 11 RCVV, les fagades non mitoyennes et non implantées
sur I'alignement des constructions doivent étre é oignées des limites des propriétés voisines
aune distance qui est au moins égale alamoitié de celle fixée al'art. 20 (al. 1); ces facades
doivent étre gjourées, c'est-a-dire munies de vues (al. 2). Pour sa part, I'art. 20 RCVV régit
la distance a observer entre batiments. Cette disposition prévoit trois cas de figure, soit celle
de deux petites fagades se faisant face, celle de deux grandes fagades et enfin I'hypothése
dans laquelle une grande et une petite fagade se font face. Les recourants, dans un calcul qui
n'est pas contesté par leurs parties adverses, retiennent que la distance qui devrait séparer
I'immeuble aréaliser quai Maria-Belgia de lalimite des parcelles 64 et 68, compte tenu du
batiment existant sur le premier de ces biens-fonds, devrait ére de 8 m 35. Or, cette
distance n'est tres clairement pas respectée, celle-ci se situant entre 3 m et 1 m 50, voire 0
m. On l'avu, lamunicipalité et la constructrice n'en disconviennent pas, mais estiment que
I'octroi d'une dérogation sur ce point était justifié. b) Le régime des dérogations, tant au plan
du droit cantonal qu'au plan communal, apparait extrémement complexe. On procédera des
lors aun rappel des diverses regles susceptibles d'entrer en considération, avant d'en établir
lesrelations et 1a hiérarchie, puis d'aborder e cas d'espece. aa) aaa) L'at 6a. 2 LATC
prévoit que I'Etat et |les communes ne peuvent accorder de dérogations que dans les limites



autorisées par laloi, les reglements et |es plans; en d'autres termes, celles-ci sont soumises a
laréservedelaloi. L'art. 85 LATC, qui découle de lanovelle du 14 décembre 1995 instaure
un régime général pour I'octroi de dérogations par |'autorité communale. |1 faut tout d'abord
gue le reglement communal comporte une disposition d'application del'art. 85 LATC;
I'octroi de dérogations doit ensuite se justifier soit par des motifs d'intérét public, soit par
des circonstances objectives; enfin, I'octroi de dérogations ne doit pas porter atteinte aun
autre intérét public ou a des intéréts prépondérants de tiers (al. 1). Ces dérogations peuvent
en outre étre assorties de conditions ou de charges (al. 2). Cette disposition, au demeurant,
parait répéter les principes tres généraux que la doctrine a dégagés pour tenter de guider les
autorités amenées a délivrer des dérogations ou des autorisations exceptionnelles (v. a cet
égard Augustin Macheret, La dérogation en droit public de la construction, regle ou
exception ?, in Mélange André Grisel, Neuchétel 1983, p. 557 ss; v. également Pierre Moor,
Droit administratif |, 2éme éd., p. 319 ss). On relévera encore que I'art. 85 LATC ancien
était pour sa part beaucoup plus restrictif dans|'octroi de dérogations (v. a ce propos
Raymond Didisheim, Modification de limites et dérogations en droit vaudois de la
construction : quelques réflexions a propos des art. 83 et 85 LATC, in RDAF 1991, 400 ss).
Quant alanovelle du 4 février 1998, elle aintroduit une disposition supplémentaire relative
aux dérogationsal'art. 47 a. 3LATC. Celle-ci distingue tout d'abord les régles visées a
I'art. 47 a. 1, qui ne sont pas susceptibles de dérogations, de cellesdel'a. 2, qui le sont.
Sont visées al'al. 2 notamment les dispositions relatives aux distances entre bétiments ou
aux limites (a. 2 ch. 1), de sorte que larégleici en cause reléve de |'application de cet
alinéa. Selon I'art. 47 al. 3 LATC, les réglements communaux peuvent prévoir qu'un projet
de construction peut sécarter de certaines dispositions adoptées en application del'al. 2,
"pourvu que ces dispositions soient exhaustivement énumérées dans le reglement ou le plan
lui-méme, que le projet soit conforme aux prescriptions mentionnées al'alinéa ler et qu'il
respecte en outre le plan directeur localisé approuvé par le Conseil d'Etat.” Selon les
commentateurs (Alexandre Bonnard et al., Droit fédéral et vaudois de la construction
annotés, note 3 ad art. 47 LATC), qui ne sétendent pas plus longuement sur la question,
cetterégle " parait restreindre sensiblement la portée del'art. 85al. 1 LATC".
L'interprétation de I'art. 47 al. 3 LATC serévéle au demeurant extrémement délicate. Pour
tenter d'en cerner le sens, on citeraici en premier lieu quelques é éments des travaux
préparatoires. Lanovelle du 4 février 1998 avait pour objectif principal d'introduire de
nouveaux instruments d'aménagement du territoire, dans le but d'offrir aux autorités
communal es des moyens plus souples et mieux adaptés aux diverses situations auxquelles
elles pouvaient étre confrontées. L'un d'entre eux était désigné par |'expression " Plan
d'affectation avec liberté de conception ", lequel devait étre réglé apparemment (la citation
ci-aprés ne mentionne pas I'art. 47 a. 3, mais|'art. 47 est néanmoins cité sur la méme page;
au surplus le concept de " liberté de conception " est traité au surplus toujours a propos de
I'art. 47 al. 3 du projet) par I'art. 47 al. 3; I'exposé des motifs du Conseil d'Etat indique a
propos de cet instrument ce qui suit (BGC janvier 1998, p. 7190) : "1l arrive qu'un ou
plusieurs propriétaires désirent réaliser une proposition d'aménagement qui sécarte de
certaines dispositions du plan général d'affectation (ou du plan partiel d'affectation ou plan
de quartier approuvé) tout en respectant par un autre moyen de facon égale ou méme
meilleure les objectifs d'aménagement relatifs a un territoire donné. Dans ce casils sont
obligés, al'heure actuelle, d'enclencher une procédure de modification du plan général
d'affectation ou de |égaliser un plan partiel d'affectation ou un plan de quartier. Le projet de
modification delaLATC prévoit qu'une commune peut introduire dans son plan général



d'affectation la possibilité de faire usage d'une certaine « liberté de conception ».
L'introduction d'une telle clause permet a une autorité communale d'autoriser des projets de
construction qui sécartent de certaines dispositions du plan général d'affectation sans étre
obligée de procéder al'éaboration d'un plan partiel d'affectation ou de quartier. Pour que
cette possibilité puisse étre utilisée, le plan général d'affectation devra mentionner, pour la
zone ou le territoire en question, qu'un propriétaire peut faire usage de laliberté de
conception par rapport a des prescriptions réglementaires explicitement désignées. Cela
signifiera concrétement que son projet pourra sécarter de ces prescriptions dans la mesure
ou il respecte d'une autre maniére les exigences inscrites au plan directeur localisé. Les
prescriptions relatives aux affectations, au degré de sensibilité au bruit et &la mesure de
I'utilisation du sol contenues dans le plan général d'affectation devront étre respectées.” Le
commentaire de I'exposé des motifs relatif al'introduction de l'art. 47 al. 3LATC, pour sa
part, distinguait clairement le noyau dur del'al. 1, qui ne pouvait pasfaire I'objet de
dérogations, des autresreglesde l'al. 2 qui pouvaient |'étre. Cependant [a" liberté de
conception " admise pour écarter lesnormesviséesal'a. 2" n'est donnée qu'a condition de
respecter le plan directeur localisé " (BGC janvier 1998, p. 7217; v. aussi p. 1300, le
passage consacré a cette question dans le rapport de la commission). Selon ce rapport, le "
Conseil communal doit énumérer les points sur lesquelsil donne délégation ala
municipalité d'accorder laliberté de conception " (ibidem, p. 1300). Les parties saccordent
pour admettre que, si I'art. 47 a. 3 LATC devait sappliquer au projet A ici litigieux, celui-ci
serait alors condamné. En particulier, force est de relever que I'art. 61 RCVV rédigéen la
forme d'une " clause échappatoire " ne satisfait pas aux exigences de l'art. 47 a. 3LATC,
selon lequel les dispositions dont il est possible de sécarter doivent étre énumérées
exhaustivement. Pour résoudre cette difficulté, il est ainsi nécessaire de définir le champ
d'application del'art. 47 al. 3LATC. A cet égard, les parties ont soutenu essentiellement
deux theses opposées. Selon lapremiére, I'art. 47 al. 3 LATC est propre au régime des
nouveaux instruments d'aménagement du territoire; le " plan d'affectation avec liberté de
conception " serait en outre lié étroitement al'adoption d'un plan directeur localisé. En
d'autres termes, en I'absence d'un tel plan ou en dehors du périmétre de celui-ci, seul le
régime de l'art. 85 resterait applicable, al'exclusion del'art. 47 a. 3 LATC. Lesrecourants
suggerent une autre interprétation; ils remarquent que, dans saformulation, I'art. 47 vise
tous les plans d'affectation (v. a. 1 et 2 de cette disposition); dés lors, une interprétation
systématique conduirait plutét aretenir que l'al. 3 vise lui aussi I'ensemble de ces plans. Au
surplus, lesart. 47 al. 3 et 85 LATC ne seraient nullement incompatibles; |a seconde de ces
regles pose essentiellement des exigences matérielles al'octroi de dérogations, alors que
I'art. 47 al. 3 poserait pour sa part des exigences formelles. Le tribunal constate pour sa part
gquelesart. 6al. 2,47 a. 3 et 85 LATC concordent en ce sens qu'ils exigent tous que |'octroi
de dérogations repose sur une base réglementaire communale; I'art. 85 LATC, prévoit pour
sa part des conditions générales d'octroi des dérogations. Quant al'art. 47 a. 3LATC,
adopté postérieurement, il pourrait avoir pour sens de canaliser |'application de larégle trés
générale del'art. 85 LATC; c'est ce que I'on pourrait déduire du rapport de la commission
parlementaire (BGC janvier 1998, 7300), lorsgue cette derniere insiste sur le role du consell
communal, qui doit définir les points sur lesquels la municipalité disposera de laliberté de
conception. Au surplus, la mention des exigences du plan directeur localisé n'aurait alors de
portée que dans les cas ou un tel plan aurait été adopté (sans que cette circonstance soit pour
autant une condition d'application de larégle). Mais le champ d'application de l'art. 47 al. 3
LATC, alalumiére notamment de I'exposé des motifs précité, pourrait également étre



limité aux nouveaux instruments introduits avec lanovelle de 1998. |1 apparait au
demeurant extrémement difficile au tribunal de trancher entre ces deux lectures; aussi
laissera-t-il cette question ouverte, le litige pouvant étre tranché sur une autre base. bbb) Le
titre VIII du RCVV porte par ailleurs sur les dérogations. Au titre des” Généralités ", I'art.
61 RCVV prévoit que lamunicipalité peut autoriser des dérogations aux dispositions
réglementaires, générales ou spéciales, lorsqu'il sagit d'édifices publics ou ayant un
caractere d'intérét public et dont I'utilisation et |'architecture réclament des dispositions
spéciales (litt. a), respectivement lorsque la dérogation est justifiée par des motifs évidents
d'esthétique ou par toute autre considération d'intérét général (litt. b), lorsque le respect des
dispositions réglementaires exige des dépenses hors de proportion avec |'importance de la
construction en cause ou restreint de maniére excessive |'utilisation du terrain (litt. c),
lorsque, malgré la dérogation, le but de la disposition réglementaire peut étre atteint (litt. d).
Cette régle trés générale (qui peut étre rapprochée de I'art. 85 LATC) est compl étée par
d'autres qui autorisent des dérogations spéciales, notamment aux régles relatives aux
distances (on peut citer ici lesart. 12 et 21 RCVV). ccc) Sagissant des relations entre ces
différentes regles, I'on doit observer tout d'abord que le droit cantonal prime le droit
communal, les dispositions communales n‘ayant donc de valeur que dans lamesure ou elles
sinscrivent dans le cadre délimité par le droit cantonal; cette démarche simpose dans la
mesure ou le RCVV parait n'avoir guere été adapté aux révisions successives du droit
cantonal (il pourrait ainsi en découler que I'art. 61 RCVV verrait sa portée réduite par I'art.
47 a. 3 LATC, notamment sagissant des régles de distance aux limites). On peut se
demander également si I'art. 61 RCVV est applicable malgré les dispositions spécifiques
fixant les conditions prévalant pour |'octroi de dérogations aux regles sur les distances aux
limites (I'art. 12 RCVV ne permettrait de toute fagon pas la réalisation du projet; quant a
I'art. 21 RCVV, il est rédigé sur le modéle de I'ancien art. 85 a. 1 LATC : en d'autres
termes, il exige le respect de la distance réglementaire minimum entre batiments les plus
rapprochés, celle-ci devant en outre étre garantie par I'inscription de conventions ou de
servitudes en faveur de lacommune; sur ce mécanisme voir d'ailleurs |'étude précitée de
Raymond Didisheim). La question est ainsi de savoir si I'art. 61 RCVV permet de déroger a
desrégles qui ont elles-mémes un caractere dérogatoire. bb) aaa) De maniere plus générale,
on doit se demander si I'octroi d'une dérogation aussi importante que celle prévue par le
projet reste admissible en application desart. 85 LATC et 61 RCVV, ce que contestent les
recourants. La problématique des dérogations est au demeurant assez délicate a
systématiser. Cependant, |e cas d'espéce I'illustre d'ailleurs assez bien, deux approches sont
possibles a cet égard. Tout d'abord, le |égislateur, apres avoir adopté un régime juridique,
peut prévoir également, a coté de la solution principale, un régime juridique secondaire,
dérogeant au premier; il désigneraainsi I'un et I'autre de ces régimes par des régles
générales et abstraites (v. atitre d'exemple art. 21 RCVV). Il peut également préférer
assouplir le régime de base qu'il a défini par une "clause échappatoire”; une telle solution,
dans la mesure ou €lle cherche a atténuer larigueur d'un texte légal, apparait comme une
concrétisation du principe de la proportionnalité (sur ces points, Moor, op. cit., p. 320 et les
références citées). C'est ce second modéle que suivent lesart. 85 LATC et 61 RCVV. La
jurisprudence et la doctrine énoncent par ailleurs quelques jalons a l'intention des autorités
chargées d'accorder de telles autorisations exceptionnelles (I'autorisation del'art. 4 LDTR a
dailleurs elle aussi un caractére exceptionnel; les développements qui lui sont consacrés au
consid. 4a sont transposablesici, pour partie en tout cas). Tout d'abord, de par leur nature
méme, ces dérogations, en tant qu'exceptions, ne doivent bien évidemment pas devenir la



regle, adéfaut de quoi larégle |égale serait précisément vidée de son contenu (ATF 117 la
141, consid. 4; 117 |1b 125, consid. 6d; 112 Ib 51, consid. 5; 107 |a 214, spéc. p. 216; v.
aussi JAB 1985, 267 spéc. 277). Par ailleurs, I'octroi d'une dérogation doit apparaitre
comme une réponse ala particularité du cas; celui-ci, en d'autres termes, doit apparaitre
comme extraordinaire par rapport a une situation normale, seule visée par le |égislateur, et
la dérogation doit tenir compte précisément de ces circonstances spéciales (celles-ci

peuvent tenir al'intérét privé en jeu, voire aussi aun intérét public; aing, il est fréquent que
les réglements communaux prévoient des dérogations en faveur de constructions publiques,
voire de batiments d'intérét public : v. d'alleurs art. 61 litt. aRCVV). Enfin, I'intérét ala
dérogation ne suffit pas; il faut au contraire e mettre en balance avec celui que poursuit la
norme dont il Sagirait de sSécarter ou avec d'autres intéréts publics ou privés opposés (c'est
dailleurs, on l'avu, ce qu'exprime I'art. 85 a. 1 LATC et qui ressort implicitement de |'art.
61 RCVV; dansle cadre d'une telle balance d'intéréts, lajurisprudence du Tribunal fédéral
parait donner une portée plutét secondaire ala perte d'un avantage économique de méme
gu'aux conséguences financieres : ATF 107 |a 216 précité; v. aussi Moor, op. cit., p. 323, et
Macheret, op. cit., p. 563 ou encore Rhinow/Krghenmann, Schweizerische
Verwaltungsrechtsprechung, Erganzungsband, Bale 1990 8§ 37 B/I1I; v. également A. Ruch,
in Aemisegger et al., Commentaire de laloi fédérale sur I'aménagement du territoire, Zurich
1999, no 11 ad art. 23 LAT). Dans le domaine de I'aménagement du territoire, il convient de
préter garde ala délimitation entre le régime de la planification (comparable a celui dela
loi, en droit ordinaire) et celui des autorisations de construire. De méme que la dérogation
ne saurait suppléer laloi, en devenant laregle, celle-ci ne doit pas, en matiére
d'aménagement du territoire, jouer un réle relevant du niveau de la planification (Peter
Hanni, Planungs-, Bau und besonderes Umweltschutz, 4e éd. Berne 2002, p. 193s; Aldo
Zaugg, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern vom 9 Juni 1985, 2e éd., Berne 1995,
remarques préliminaires aux art. 26 a 31, no 4, ains que art. 19/20, no 18 et JAB 2000, 268
consid. 2; Kistler/M{ller, Baugesetz des Kantons Aargau, 2e éd. Brugg 2002, no 4 ad art.
67, ainsi que Erich Zimmerlin, Bangesetz des Kantons Aargau, 2e éd. Aarau 1985, no 6 ad
8§ 155; Fritzsche/Bosch, Zurcher Planungs- und Baurecht 2e éd., Wéadenswil 2000, p. 198).
Celaadailleurs conduit le Tribunal fédéral a considérer que, dans certains cas, I'octroi
d'une dérogation était exclue, seulelavoie de la planification pouvant étre empruntée (v. a
cet égard ATF 116 Ib 53 s., consid. 3a; v. également TA, arrét du 6 mars 2001, AC
00/0087). Ces principes sont d'application difficile, notamment parce qu'ils mettent en jeu
trois types de parametres au moins. |l faut en effet prendre en considération I'importance
(I'intérét public) de lanorme alaguelle on entend déroger, I'intérét du constructeur a obtenir
la dérogation (ce sont les circonstances particuliéres - ou objectives selon |'art. 85 LATC -
justifiant celle-ci), enfin lanature et I'ampleur de la dérogation requise (v. a ce propos JAB
2002, 1 consid. 3), sans perdre de vue en outre les intéréts publics ou privés opposes.
Sagissant des normes concernées par la demande, la pratique de certains cantons tend a
retenir que les regles de securité, de salubrité, de protection de I'environnement, de la nature
et des sites appellent la plus extréme réserve dans|'octroi de dérogations; il en va de méme
des dispositions arrétant des coefficients d'utilisation (sur les points qui précedent, v. Zaugg,
op. cit.,, no 4 ad art. 26/27 de laloi bernoise) ou des regles sur les distances (Zimmerlin, op.
cit.,, no 6 ad 8§ 155 de laloi argovienne). La jurisprudence bernoise, en particulier, pourrait
constituer une source d'inspiration, dans la mesure ou le droit vaudois, dans laformulation
del'art. 85 LATC, serapproche des solutions du droit bernois (ce dernier connait également
lanotion de "liberté de conception” : art. 75 de laloi bernoise). bbb) Il sagit en I'occurrence



de I'application d'un plan ancien, du 31 décembre 1963; celui-ci sappuie sur un dispositif
réglementaire entré en vigueur le 19 décembre 1952. Sagissant du plan tout d'abord, le
secteur en cause figure en zone |1 " habitation, commerce, administration ", dans laquelle
I'ordre contigu et I'ordre non contigu sont admis; sous la rubrique distance minimum aux
limites, on lit 6 métres et une référence aux art. 11, 18, 19 et 20. Toutefois, sur le plan
lui-méme, le périmétre délimité par larue de laMadeleine, le quai Maria-Belgiaet larue
des Jardins est dessiné en ordre contigu. L'art. 6 al. 1 RCVV confirme par ailleurs que
I'ordre contigu n'est obligatoire que dans les parties de la ville réservée ala construction de
forte densité (C'est-a-dire lazone | et non lazonell ici en cause). Est également annexé au
reglement précité un plan, arrété par lamunicipalité, des densités de population et des
coefficients d'utilisation; pour le secteur en cause prévaut un coefficient de 1,2. Si I'on se
rapporte ensuite ala situation sur le terrain, on constate que les batiments existants - a
démolir - sinscrivent en ordre contigu sur larue delaMadeleine et le quai Maria-Belgia. Il
y aen revanche une rupture de I'ordre contigu entre la parcelle 68 et |a parcelle 64, cela sur
larue des Jardins. Ce secteur souléve au demeurant un double probléme. Le premier reléve
du parcellaire lui-méme et atrait alabande de terrain sise le long du quai Maria-Belgia,
directement au sud de la parcelle 64; compte tenu de cette configuration, il est extrémement
difficile de réaliser des constructions sur cette bande de terrain, en respectant laregle de la
distance alalimite de parcelle (v. acet égard art. 11 RCVV). Le second probléme découle
de la présence de I'immeuble ECA 3477 sur laparcelle 64. Lors de laréalisation de ce
dernier, la municipalité a accepté une interruption de I'ordre contigu, ce qui était assurément
possible en zone 1, en application de l'art. 7 RCVV; cependant, elle a accordé a cette
occasion une premiere dérogation, sans doute non pas al'art. 11 ou 18, mais bien plutot a
I'art. 20 RCVV (v. aussi art. 21 de ce méme texte). On peut donner acte ala municipalité du
fait que le parcellaire précité est trés ancien, puisqu'il figurait déja sur un plan de 1917; en
revanche, c'est bien lamunicipalité qui a contribué arendre plus aigués les difficultés que
souléve la configuration de la parcelle 68 dans sa partie ouest, lorsqu'elle a autorisé la
construction du béatiment ECA 3477, en dérogation déa avec les dispositions de son
reglement (semble-t-il également en application de I'art. 61 litt. c ou 62 ch. 6 RCVV). Il
apparait dés lors clairement que la dérogation initiale, en apparence anodine, avait des
conséquences (par un "effet domino" en quelque sorte) sur le statut de la parcelle 68. On
pourrait ainsi se demander si une telle dérogation entrainait ainsi des effets relevant du
niveau de la planification. Cependant, il sagit ici d'analyser la dérogation accordée pour le
projet A ici litigieux; on le feraen suivant le schéma évoqué ci-dessus. Tout d'abord, on
reléve quelazone Il ou il prend place permet aussi bien I'ordre contigu que I'ordre non
contigu; des lors, on ne saurait parler, pour le secteur en cause, de dérogation al'ordre
contigu. En I'occurrence, il sagit bien plutét de dérogations aux regles sur les distances,
aussi bien celles prévaant entre bétiments que celles entre batiments et limites de propriété.
Sagissant des distances entre bétiments, ce sont des regles qui visent au premier chef des
buts d'hygiéne publigue, |es distances en question permettant d'assurer la salubrité des
batiments et de leurs occupants. Souvent, les distances prescrites vont toutefois au-dela de
préoccupations de pure hygiéne publique et visent en outre des objectifs d'urbanisme, voire
de protection des sites, mais aussi de protection des intéréts des voisins. Par ailleurs, ces
regles, historiquement, ont fréguemment été édictées dans I'intérét de la protection contre
I'incendie (sur ces questions, v. Jean-Luc Marti, Distances, coefficients et volumétrie des
constructions en droit vaudois, thése Lausanne 1988, p. 101; v. également p. 85 s.). Quant
aux regles sur les distances entre batiments et limites de parcelle, elles visent des objectifs



similaires, les aspects d'hygiéne publique étant toutefois moins présents dans ce cas.
Compte tenu de I'importance de ces régles (et tout particuliérement de celles sur les
distances entre batiments), il convient d'adopter une certaine retenue dans I'octroi de
dérogations a ces dispositions. Sagissant ensuite de |'intérét du propriétaire a bénéficier a
cet égard d'une autorisation exceptionnelle, I'on peut admettre que la constructrice se trouve
en |'occurrence dans une situation particuliere, respectivement que |'on se trouve en
présence de circonstances objectives (au sensdel'art. 85a. 1 LATC) qui justifient atout le
moins d'entrer en matiere sur la demande de dérogation. Le tracé de la parcelle 68 est
incontestablement insolite, en tous les cas sagissant de la"corne" que forme son extrémité
ouest (immédiatement au sud de la parcelle 64); il sagit-laen effet d'une situation
particuliere qui ne correspond pas aux hypotheses usuelles du | égislateur (soit celle d'un
parcellaire normal). A contrario, I'existence de motifs financiers ne suffiraient pas ajustifier
une dérogation; le Tribunal fédéral a d'ailleurs souligné que des raisons de cet ordre se
rencontrent pratiquement toujours, de sorte que, si elles étaient admises, I'on aboutirait, par
le jeu de telles dérogations, a une modification de laloi, ce qui n'est pas admissible (ATF
107 la 216; v. également |'arrét, qui serait d'ailleurs transposable sagissant d'une régle de
surface minimum d'une parcelle, publié aux ATF 117 1a 146). |l reste que, dans le cas
d'espéce, le projet ne serait possible que moyennant I'octroi d'une dérogation de tres forte
ampleur; elle consisterait, d'une part, a écarter larégle de distance alalimite sur toute la
longueur du projet A (sous une petite réserve, coté est, la distance serait au demeurant
fortement réduite par rapport alalimite ordinaire de 6 métres et serait méme réduite a zéro
aproximité de l'angle est de la parcelle 64) et, d'autre part et surtout, dans une réduction tres
importante de |a distance entre batiments (ici le batiment ECA no 3477; cette distance varie
en effet entre 13 m 50 et 12 métres pour ce bétiment; au lieu de 16m70, selon le calcul de la
litt. a ci-dessus). A cela sajoute que le projet comporte une surélévation des volumes bétis
(dans les espaces réglementaires) par rapport ala situation existante; or, si la constructrice
sétait bornée précisement a des travaux de transformation des bétiments existants (sis dans
le périmetre du projet A), consistant en une surélévation de ceux-ci, elle se serait heurtée a
larégledel'art. 80 al. 2 LATC (RDAF 1990, 255 et 1991, 98). Compte tenu de ces
différents ééments, le tribunal retient en définitive que ladérogation ici litigieuse, de par
son ampleur, excéde ce que permet I'art. 85 LATC (v. atitre de comparaison un exemple
bernois, publié ala JAB 2000, 268, consid. 2; pour un exemple d'octroi, dans le cadre d'une
dérogation moins importante a une régle de distance aux limites, v. JAB 1992, 312).
Compte tenu de ce résultat, il n'apparait pas indispensable d'apprécier encore si d'autres
intéréts, publics ou privés, font ou non obstacle al'octroi de la dérogation. Le tribunal releve
toutefois, en conclusion, que d'autres solutions paraissent envisageables en I'espéce, ce
constat rendant également moins rigoureux le refus de la dérogation ici requise. En premier
lieu, lavoie d'une rénovation du béti existant (soit celui correspondant au périmétre du
projet A) semble réalisable (cela moyennant des transformations ne comportant pas
d'agrandissement dans | es espaces réglementaires); c'est d'ailleurs ce que suggérent les
recourants eux-mémes. On pourrait également imaginer laréalisation d'un projet similaire a
celui contesté ici, mais comportant le méme nombre de niveaux que les batiments existants
(dansuntel cas, il n'est pas exclu que I'art. 85 puisse trouver application; la portée de I'art.
47 a. 3LATC étant en outre réservée). Enfin, les difficultés que souléve le secteur ici en
cause pourraient également justifier une procédure de plan partiel d'affectation ou de plan
de quartier, lamunicipalité devant se voir reconnaitre ici une grande latitude quant ala
définition du périmétre d'un tel plan. 6. a) Dansle cadre du projet B, les



recourants voient une violation des régles relatives al'ordre contigu dans laliaison entre les
corps de batiments sis quai Maria-Belgia et celui projeté rue de laMadeleine. Selon eux, le
projet précédent comportait une rupture de la contiguité que les nouveaux plans ont
supprimée de maniére factice. Selon I'art. 6 applicableici, I'ordre contigu implique que, le
long des voies publiques, |es béatiments sont adjacents, implantés sans interruption et sur les
alignements. A lire les plans des fagades, tel est le cas désormais, un front de constructions
continu étant en effet créé le long de larue de la Madeleine. Cette continuité est créée - a
teneur du plan de situation - par un éément de liaison entre les corps de batiments sis au
guai Maria-Belgia et celui de larue de laMadeleine. Cet élément de liaison est composé
d'une piéce d'habitation prenant place a chacun des niveaux projetés, sauf au
rez-de-chaussée (celui-ci laisse la place a un passage entre larue de laMadeleine et la cour
intérieure) et au cingquieéme étage. Cependant, contrairement a ce que font valoir les
recourants, |'interruption présente au cinquiéme étage ne saurait étre qualifiée de rupture de
I'ordre contigu; larégle del'art. 6 RCVV n'implique en effet pas que lesimmeubles
adjacents présentent tous le méme nombre de niveaux, ni méme qu'un seul et méme
bétiment atteigne en tous points le méme nombre de niveaux (tel n'est précisement pasle
cas al'heure actuelle, puisqu'un passage sous les béatiments existants, relie larue dela
Madeleine alacour intérieure). Par ailleurs, la présence d'une arcade ne peut pas non plus
étre considérée comme une rupture de I'ordre contigu. Ce moyen doit ainsi étre écarté. b)
Par ailleurs, les recourants voient une violation de larégle de l'art. 8 RCVV sagissant des
aménagements prévus pour le parking souterrain. Cette disposition, qui traite des murs
mitoyens, murs aveugles ou murs en attente, limite leur longueur & 14 metres, mesurée
horizontalement entre la facade placée sur I'alignement des constructions et la fagcade qui lui
est paralléle, coté cour. Cette disposition est un complément nécessaire des régles de I'ordre
contigu, ce régime étant destiné a créer un front de constructions le long des voies
publiques, notamment pour des motifs esthétiques. De par sa nature, I'art. 8 RCVV ne
concerne gque des béatiments hors terre (Ies murs mitoyens ou aveugles ou murs en attente
concernés doivent en effet étre dépourvus de jours; art. 11 a. 2 RCVV acontrario). Cela
étant, elle ne sapplique pas al'hypothése du parking souterrain; le contraire n'aurait
d'ailleurs guere de sens (ce résultat découle d'une interprétation littérale de l'art. 8 RCV V;
on ne voit au surplus pas qu'il y ait la matiére aretenir une violation de l'art. 84 LATC, qui
ne régit d'ailleurs pas cette hypothése). ¢) Les recourants font valoir ensuite une violation
des régles de hauteur, tant pour I'immeuble donnant sur larue de laMadeleine que
sagissant de celui donnant sur le quai Maria-Belgia. Selon I'art. 14 RCVV, la hauteur a
retenir en I'espéce est de 18 métres; celle-ci doit étre mesurée au milieu de lafagade, a partir
du sol ou du trottoir existant ou définitif, jusqu'a l'aréte supérieure de la corniche (art. 13 a.
1 RCVV). Dansle cas d'espece, le plan 199/57 indique sur larue de la Madeleine une
hauteur de facade a 17 m 95, réglementaire. Sagissant de I'immeuble donnant quai
Maria-Belgia, le plan 199/56 donne le bétiment B & une hauteur de facades de 17 m 97,
calculée par rapport al'ancien niveau de la cour (celui-ci seratoutefois rehaussé de 1 m 29,
ce qui réduira encore la hauteur de cette facade). Cette hauteur est calculée a partir de |'aréte
supérieure de la dalle couvrant le quatriéme niveau sur rez, laquelle est encore surplombée
d'une attique; les recourants critiquent au demeurant ce mode de calcul, considérant en
substance que la hauteur devrait étre computée en relation avec la corniche de latoiture
surplombant le cinquiéme niveau en question. On reléve que I'art. 44 RCVV autorise
expressement les" étages en attique, au-dessus de la corniche[...] L'attique doit sinscrire
dans le gabarit maximum des toitures fixé par I'art. 43 ". Cette disposition indique



clairement que le cinquieme niveau sur rez, réalisé en attique, prend place au-dessus de la
corniche, celle-ci correspondant a l'aréte supérieure de ladalle couvrant le quatrieme
niveau; au surplus I'attique en question sinscrit clairement dans le gabarit de toiture décrit a
I'art. 43 RCVV (v. encore a ce propos le plan produit par la constructrice lors de I'audience).
Dans la méme optique, les recourants critiquent la présence d'une superstructure atteignant
18 m 50, dans le cadre du projet A. Celle-ci a cependant été autorisée en application de I'art.
44 d. 1 RCVV, sans que I'on puisse voir la un abus du pouvoir d'appréciation de la
municipalité. d) Les griefs des recourants portent également sur la forme des toitures.
Cependant, le Tribunal administratif avait déjatraité cette question lors de I'examen du
premier projet devant prendre place sur ce bien-fonds (v. arrét du 31 juillet 1996, AC
95/0003); on extrait le passage suivant de cet arrét : "L es recourants reprochent en outre
vainement ala nouvelle toiture projetée de ne pas respecter I'art. 43 a. 2 RCVV, faute
d'avoir une pente suffisante. La municipalité peut en effet, dansles zones |l aV, autoriser
une toiture plate pour autant que cette dérogation ne nuise pas a l'aspect de |I'ensemble du
quartier (art. 43 a. 5 RCVV); afortiori peut-elle autoriser une toiture telle que prévue (un
seul pan légerement convexe). D'autres bétiments dans |e secteur sont déja pourvus d'un toit
plat, et |a solution architectural e retenue par le projet n'apparait pas critiquable sur le plan
esthétique, ainsi qu'on vale voir." Le tribunal ne voit au demeurant pas de motif de sécarter
de cette appréciation; le moyen soulevé ici doit donc étre écarté. €) Les recourants
invogquent également I'art. 67 ter RCVV, selon lequel celui qui construit une habitation
nouvelle al'obligation d'aménager sur son terrain une ou plusieurs places de jeux pour petits
enfants; la surface minimum aménagée a cet effet est de 7 meétres par logement de plus
d'une piéce. En d'autres termes, le projet litigieux devrait prévoir, pour 75 logements, une
surface de 525 m?, dont les plans ne feraient toutefois pas mention. Lamunicipaité et la
constructrice indiquent que la cour intérieure présente une surface de 1'300 m? et que
celle-ci, partiellement engazonnée et arborisee sera ouverte a une telle utilisation; en réalité
le plan du niveau zéro indique également des zones de jeux. Quoi qu'il en soit, la cour
intérieure (al'écart des voies de circulation) satisfait al'exigence posée a cet égard par I'art.
67 ter RCVV. f) Les recourants critiquent enfin a plusieurs égards la solution retenue a
propos du garage souterrain, lequel ne respecterait pas les régles de distance aux limites
(applicables également en |'absence d'une disposition adoptée sur labase de I'art. 84
LATC). Ce moyen n'est pas fondé. En facade sud et est, le garage est adjacent, implanté
sans interruption sur les alignements et il est a cet égard conforme al'art. 6 RCVV.
Sagissant des flancs ouest et nord, ceux-ci sont implantés sur lalimite de propriété pour les
trente premiers métres (art. 12 RCVV); au-dela de cette distance, le parking a été reculé a
une distance alalimite de 6 métres, celaen application del'art. 18 a. 1 RCVV (v. sur ce
point le plan de situation du projet B). Ce moyen doit dés lors étre écarté. g) Les recourants
soutiennent enfin que les projets A et B sont étroitement liés, au point que, si le projet A
devait étre condamné, cela devrait entrainer simultanément |'admission du recours s'agi ssant
du projet B. Letribunal ne partage pas ce point de vue. Sans doute, les deux projets
présentent une grande parenté et leur réalisation coordonnée aboutirait & un résultat plus
adéquat, au plan de I'esthétique, que la réalisation isolée, par exemple, du projet B, assortie
du maintien des batiments existants pour le surplus. Il reste que cette derniéere solution ne
déboucherait pas encore sur une situation choguante sous I'angle de la clause d'esthétique;
d'ailleurs, cette situation pourrait évoluer selon la solution que retiendrala constructrice
pour valoriser I'extrémité ouest de la parcelle 68 (sur ces différentes solutions, v. ci-dessus,
consid. 5infine). Au demeurant, les MH, sils ont certes pris position sur I'ensemble du



projet, ne l'ont fait que dans le cadre d'un préavis portant pour |'essentiel sur des aspects
d'ordre esthétique (en relation avec la structure du béti). Quant ala décision du SLOG, s
elle porte sur I'ensemble du projet, rien n'empéche d'en limiter la portée alapartie B (au
surplus voir ci-dessous ch. 7 litt. b). I11. Considérations finales 7. a) Les
considérants qui précedent conduisent al'admission du recours sagissant du permis de
construire délivré par lamunicipalité pour le projet A; celui-ci doit étre annulé. S'agissant
par ailleurs du projet B, le permis de construire peut en revanche étre confirmé. b) La
décision du SLOG se rapporte quant a elle globalement aux projets A et B; I'annulation du
permis de construire communal pour le projet A rend caduque |'autorisation spéciale
cantonal e précitée en tant qu'elle se rapporte a cette partie du projet. En tant que cette
décision concerne le projet B, cette décision doit encore étre annul ée partiellement, plus
précisement quant a son chiffre 1; la compensation prévue par ce chiffre est en effet
insuffisante, puisgque I'ensembl e des logements existants a démolir en relation avec le volet
B du projet (soit 41 logements, selon les chiffres de la constructrice; v. a ce sujet, annexe a
lanote Faessler du 20 juin 2002) doit étre compensé par des logements a loyer abordable
dans les nouveaux immeubles aréaliser; comme on |'avu ci-dessus, cette compensation doit
étre mesurée en nombre de logements et de pieces, mais non, compte tenu de la particul arité
de I'objet en cause, en surfaces. Pour le surplus, le loyer admis aprés travaux peut étre
maintenu. c) Les recourants |'emportent sur des points essentiels, mais leurs conclusions ne
sont pas entiérement accueillies néanmoins. Dans ces conditions, il convient de répartir
I'émolument d'arrét entre la constructrice (qui en supporterala part principale) et les
recourants. Ces derniers auront en outre droit a des dépens réduits (art. 55 LJPA).

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



