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DROIT VAUDOIS DE LA CONSTRUCTION

ES ETAPES QUI SEPARENT LE

PROPRIETAIRE DE SON

AUTORISATION DE CONSTRUIRE

Développer un projet de construction devient de plus en plus complexe: choix des mandataires,
estimation des coits du projet, développement de celui-ci et encore obtention des autorisations nécessaires.

Précisions sur ces différentes étapes qui appellent une vigilance particuliére.

Pour mémoire, la loi vaudoise sur I'ame-
nagement du territoire et des construc-
tions (LATC) pose le principe selon
lequel «<aucun travail de construction ou
de démolition, en surface ou en sous-
sol, modifiant de fagon sensible la confi-
guration, I'apparence ou l'affectation
d'un terrain ou d'un batiment, ne peut
tre exécuté avant d'avoir été autorisé».

Le processus qui méne un propriétaire
a l'auterisation de construire peut étre
simple comme alambiqué.

BON CHOIX DES MANDATAIRES
En premier liey, il convient de recourir
aux services d'un mandataire qualifié
pour développer son projet. L'archi-
tecte ou lingénieur sont des interlocu-
teurs privilégiés en la matiére. Le choix
du corps de métier dépendra essentiel-
lement de la nature du projet.

Un géométre devra également étre
mandaté pour authentifier le plan de
situation qui sera mis a l'enquéte pu-
bligue. Parmi tous les professionnels de
la branche, il peut étre judicieux de man-
dater celui qui déploie son activité dans
la région considérée, car il aura certai-
nement des connaissances locales pré-
cieuses (nature du scl, architecture, pra-
tiques et circonstances locales). Il est
précisé qu'un projet de minime impor-
tance pourrait tout & fait étre développé
par le propriétaire lurméme’.

Le mandataire désigné établira un
devis permettant d'estimer le codt
de développement du projet. Le devis

peut inclure l'assistance nécessaire
pour procéder aux démarches admi-
nistratives permettant d'obtenir I'auto-
risation de construire. Ces démarches
sont relativement techniques et la
delégation de l'entier de ce processus
a un professionnel peut constituer une
option trés intéressante, en restant tou-
tefois attentif & son bon déroulement.

Il convient d'étre le plus précis et ex-
haustif possible lorsqu'on dévoile ses
idées, attentes et son éventuel échéan-
cier au mandataire, afin quil puisse
appréhender au mieux les objectifs a
atteindre, ce qui limite le risque de mau-
vaise surprise. Des séances de coordi-
nation peuvent s'avérer nécessaires et
ont d'ailleurs toute leur importance.

AUTORITES A CONSULTER?

Le mandataire serait avisé de sou-
mettre les grandes lignes de l'avant-
projet a l'autorité communale, dans un
esprit coopératif et constructif, afin de
s'assurer que, sur le principe, un tel pro-
jet peut étre autorisé par la Commune.
I ne s'agit pas de soumettre un projet
préalable d'implantation, tel que le pré-
voit la LATC - bien que cette possibi-
lité puisse s'avérer pertinente dans cer-
tains cas —, mais plutét d'entamer une
discussion informelle de principe pour
obtenir une sorte de feu vert avant de
se lancer dans ['élaboration concréte
et poussée du projet, vu le temps et le
co(t que ce dernier représente.

En effet, certains propriétaires ont di
abandonner tardivement leur projet

alors que cette situation aurait pu étre
évitée si une discussion transparente
avait eu lieu avec l'autorité commu-
nale. Citons par exemple la situation
dans laquelle 1a municipalité déve-
loppe ou révise un plan d'affectation
et, en paraliele, un propriétaire établit
un projet de construction qui compro-
mettrait les objectifs du plan d'affecta-
tion. Quand bien méme ce dernier n'est
qu'au stade de ['élaboration, et méme
pas mis a I'enquéte publique, la LATC
permet a la municipalité de refuser le
permis de construire alors que le plan
d'affectation est a peine esquissé!

Lorsque le mandataire aura terminé
Favant-projet, le propriétaire devra
le vérifier avec une grande attention
afin de s'assurer quil réponde a ses
attentes et besoins. Des madifications
peuvent encore étre apportées facile-
ment & ce stade.

MISE A L'ENQUETE

Une fois qu'ils ont été validés par le pro-
priétaire, le mandataire peut déposer les
plans, avec les formulaires administra-
tifs nécessaires, & l'administration com-
munale pour mise a l'enquéte publique
et autorisation. Il est rappelé que tout
plan de construction mis & l'enquéte
doit étre établi et signé par un archi-
tecte ou un ingénieur, a l'exception des
constructions de minime importance.!
Dés lors que la municipalité est en pos-
session d'un dossier complet, elle pro-
cédera a la mise a l'enquéte publique
pendant trente jours, durant lesquels
toute personne (physique ou morale,



guelgue soit son domicile ou son siége)
peut déposer une observation ou une
opposition au projet. Une dispense
d'enquéte peut étre accordée pour les
projets de minime importance.

il est précisé que, si le batiment
contient des logements mis en loca-
tion, une autorisation supplémentaire
cantonale peut étre imposée par la Loi
sur la préservation et la promotion du
parc locatif (LPPPL) C'est le Service
des communes et du logement (SCL)
qui délivrera ou non cette autorisation,
en se fondant notamment sur le pré-
avis qui sera rendu par la Commune
concernée a cet égard.

La Commune doit vérifier la compa-
tibilité du projet avec les dispositions
légales et réglementaires, les plans
d'affectation légalisés ou en voie d'éla-
boration, et sa pratique constante. Elle
dispose d'un délai d= quarante jours,
dés le dépbt de la demande de permis,
pour se déterminer a cet égard. Elle
devra, cas échéant, accorder ou refu-
ser le permis et mativer sa décision. En

pratique, ce délai de quarante jours est
souvent dépassé. Dans cette situation,
la LATC prévoit la possibilité, pour le
propriétaire, d'écrire au Département
du territoire et de ['environnement
(DTE) pour signaler la situation et ce
dernier accordera un ultime délai de dix
jours a la Commune pour se pronon-
cer. A défaut, le DTE le fera a sa place.

DECISION ET CONSEQUENCES
Arrive ensuite la décision communale.
Si elle est positive, le propriétaire n'aura
plus qu'a attendre I'expiration du délai
de recours pour s'assurer de I'entrée en
force du permis (ce qui signifie qu'au-
cun opposant n'aura recouru contre
la levée de son opposition). Si elle est
défavorable (accordée sous conditions
ou refusée), le propriétaire devra consi-
dérer les motifs invoqués par l'auto-
rité et choisir parmi les possibilités
suivantes: modifier son projet (et pro-
céder & une nouvelle enquéte publique
ou une enquéte complémentaire, selon
limportance des modifications appor-
tées), I'abandonner ou recourir contre
la décision.
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il va sans dire que la mise a l'enquéte
et la décision communale (voire canto-
nale) vont impliquer le paiement d'émo-
luments par le propriétaire. La Com-
mune devra se référer a son réglement
communal en la matiére. I peut étre
recommandé de vérifier la facture et le
réglement, lequel est en général publié
sur le site internet de la Commune.

S'ensuit la facture du mandataire, qu'il
conviendra également de vérifier a
I'aune du devis préalablement accepté.
Dés lors que ces étapes sont franchies,
la mise en ceuvre du projet peut com-
mencer.

En quise de conclusion, il convient de
souligner l'importance de s'entourer de
mandataires de confiance mais aussi
de suivre attentivement et personnelle-
ment toutes les étapes d'avancement
de son projet - prudence oblige - ainsi
que I'actualité communale. -

* L'avant-projet de loi modifiant la Lei sur la profes-
sion d'architecte remel en question cette faculté
pourtant prévue par la LATC.
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