Culture, logement et patrimoine

Parcelle n® 15410 sise a la route de Praz-Gilliaret au chemin de Praz-Simon
Droit distinct et permanent de superficie et cautionement solidaire
en faveur de la société coopérative « Praz Gilliard

Préavis N° 2010/15

Lausanne, le 24 mars 2010

Monsieur le président, Mesdames et Messieurs,

1. Objet du préavis

Par le présent préavis, la Municipalité sollicite wbtre Conseil I'autorisation d’octroyer un droit
distinct et permanent de superficie a la sociétipémtive « Praz Gilliard », grevant 12'183 de la
parcelle n® 15410, afin de permettre la constrmotibla vente de seize villas , ainsi que d’acaoude
cautionnement solidaire a la société précitée, diontant maximum de Fr. 3'578'000.--, représentant
30 % du colt de construction.
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3. Historique du projet

La démarche participative "Quartiers 21", initiée [a Ville de Lausanne en 2002-2003, a permis a la
population d'exprimer ses besoins et ses attelites. est ressorti notamment que la Ville devait
intervenir sur le marché du logement en constrtligantes catégories confondues, quelgque 3 000
logements respectant les criteres de développedueable. Ce programme a fait I'objet du préavis
n° 2005/45 « Création de 3 000 nouveaux logements a Lausarotns lequel figurent les parcelles
offrant des possibilités constructives qui pernagdtit, suite a l'adoption du PGA, de concrétiser
relativement rapidement ce programme.

La parcelle n°15410, propriété de la Commune faittip de cet inventaire. D’'une surface de
69'953 M en nature de « champ, pré, paturage » selon lestRedpncier, cette surface est répartie
comme il suit quant a son affectation réglementaieton le plan d’extension des zones périphériques
et foraines N° 599, du 28 septembre 1980 :

Zone de villas A: 12'430m
Zone agricole : _57'523n
69'953 rh

Afin de valoriser la partie constructible de laqele n° 15410, la société coopérative Coopélidsa m
a I'enquéte un projet de construction d'un enserdbl@4 unités d’habitats groupés. Ce projet dense
mais entierement réglementaire, a soulevé de tnisbreuses oppositions du voisinage.

Face a cette situation, la Municipalité a confi(ura mandataire extérieur I'organisation d’une
démarche participative ciblée sur ce terrain. Blusi séances ont eu lieu a la grande salle de Vers-
chez-les-Blanc, dont l'organisation de deux atslieAprés avoir examiné plusieurs variantes
d'implantation, la majorité des participants autsditeliers s’'est prononcée en faveur d’'un schéma
comprenant une dizaine de villas jumelles totatisargt unités. Ce scénario comportait notamment le
principe suivant :

- implanter les batiments en retrait de la rowd>daz-Gilliard ;
- organiser les dits batiments autour d’'un esgatiectif central pour la vie du quartier ;

- prévoir un sous-sol permettant aux futurs lzeitdt du quartier de stationner les véhicules
évitant ainsi le stationnement en surface ;

- promouvoir le respect de I'environnement dansolaception du quartier et des villas.

Afin de réaliser un projet s’inspirant des princps-dessus, la société coopérative Coopélia gellic
de la Commune I'octroi d’'un droit distinct et pemaat de superficie.

4. Situation reglementaire

Situé sur la parcelle n° 15410 propriété de la Camen ce projet est conforme aux régles de la zone
de villas A du Plan d’extension (PE) n° 599 et Besades regles de la zone mixte de faible deuisité
PGA. Les dispositions |égales permettent la constmu de batiments couvrant $/8de la surface du
terrain et comprenant deux étages complets etage gtartiel (3/4™) de combles ou attique. L’indice
d’utilisation théorique du sol est limité a 0,43.

5. Maitre de I'ouvrage

La Société coopérative Coopélia a été constitud® lseptembre 1995 a Lausanne. Cette société s’est
fixé comme but : « de fournir & ses membres, paraation commune de ceux-ci, des logements a des
prix favorables et d'utilité publique, a I'exclusi@e toute intention spéculative ».

' BCC 2006, T. Il (n° 15), pp. 697 ss.
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La société coopérative et son conseil d’adminisinasont composés d’architectes, d’ingénieurs,
d’entrepreneurs, de représentants de la BCV etadddires qui acquiérent la qualité de sociétgiees
I'achat d’'un nombre déterminé de parts sociales signature du bail. Elle compte actuellement plus
de 470 membres.

Cette coopérative posséde a ce jour 259 logements, mis en location, soit : 40 a Yverdon-les-
Bains, 45 & Genéve, 37 a Versoix, 48 a Lausanna,Gde, 34 a Vevey et 22 a Payerne.

L’'opération de Vers-chez-les-Blanc constitue unenpére pour la société qui construit et conserve
des batiments locatifs. C'est pourquoi elle a pléveonstitution d'une coopérative ad hoc, dénommée
« société coopérative Praz Gilliard ». Cette deen&ira pour but la mise en valeur d’un lotissement
au lieu-dit « PRAZ GILLIARD » situé sur le territeide la Commune de Lausanne.

A cet effet, elle acquiert un droit de superfiéiggé sous la forme d'un droit distinct et permanen
dont laCommune de Lausanneen sa qualité de propriétaire de la parcelle 15#1 Commune de
Lausanne est le superficiant,

Elle constitue une propriété par étages se compdaamgroupe de 12 villas mitoyennes et de 4 silla
individuelles,

Elle octroie des mandats pour la vente des 16svpl&citées et 'administration de la propriété par
étages.

Le principe d’exploitation de la société coopératdst de couvrir les frais de réalisation en venldasn
lots de propriété par étages au prix coltant. Piar goitant, on entend le prix de revient de la
réalisation des batiments et de leurs jardins-fifsvainsi que des infrastructures (telles que soie
d’acces, voies intérieures, adductions d'eau, ®b#€ canalisations d'eaux claires et usées,
édifications de places de parc et de garage-parkimgpraires usuels de promotion, de courtage, etc.)
a I'exclusion de toutes marges bénéficiaires.

Chaque acquéreur d’'un ou de plusieurs lots de igtépioit acquérir une ou plusieurs parts et deévien
ainsi coopérateur. Ainsi, au terme de la venteldss la société coopérative « Praz Gilliard » sera
formée par les copropriétaires.

6. Caractéristiques du projet de construction

6.1 Description du projet

Accessible depuis la route de Praz-Gilliard, lavetle construction propose un ensemble construit
s'organisant a l'intérieur du périmétre constrietite la parcelle comme suit :

- un premier ensemble composé de quatre foisviltas jumelées par les garages,

- un deuxiéme ensemble constitué de quatre vilkaéviduelles situées au sud-ouest du dit
1°"ensemble.

Deux chemins se rejoignant au nord-est de la paraskureront I'accés aux différentes villas depuis
la route de Praz-Gilliard.

Le projet tient compte de la topographie de lag@et a ainsi privilégié 'aménagement de 12asill
jumelles a proximité de la route de Praz-Gilliand, la déclivité reste relativement faible et réjeart
de facon ordonnée sur deux axes paralleles. Aaomties quatre villas individuelles orientées-sud
est, seront implantées en contrebas du premieminset profiteront, compte tenu de I'accroissement
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de la pente naturelle du terrain, d'un dégagemeraio sur les alentours et plus particulierement s
le terrain encore disponible de la parcelle, amérmamgvergers et biotopes.

Chacune ded? villas jumellesse compose de deux niveaux et de combles amérRRggsoupees
trois par trois, elles sont liées entre elles &akaois par un garage et local dépdt. Du poinvuwke
des distributions intérieures, chaque unité serd@ose de la maniéere suivante :

- unrez comprenant un hall d’entrée, un sanitaine, auisine ouverte sur le séjour, ainsi que le
garage et un local dépot,

- un étage composé de trois chambres, d’'une saliilwdiehe et d'une salle de bains distribuées
autour d’'un palier central,

- un comble réservant une piéce de qmauteur sous plafond supérieure & 2.4 m).

Chacune ded villas individuelles se compose, quant a elle, d'un niveau supplénmentai sous-sol
dédié a I'implantation d’une salle de jeu commuaiguavec le jardin, d’'une buanderie et d’une cave.
Compte tenu de la déclivité du terrain en cet eihétaa la différence des villas jumelles, les gasa
sont désolidarisés des villas individuelles. De ig@na limiter les vis-a-vis entre villas jumelles
individuelles, mais surtout a réduire les chemirgéntérieurs a la parcelle, ils seront implariés
I'aplomb de chacune des quatre villas individuelles

Au total, ce programme comprend 16 nouveaux logésraont 12 de 5 ¥ pieces (surface brute utile
de plancher = 157 fhet quatre de 6 ¥ piéces (SBPu = 17Bpour un total de 84 piéces destinés a la
vente.

Afin de limiter les colts inhérents a la réalisatides sous-sols et compte tenu de la déclivité du
terrain naturel, 'option de jumeler les 12 villpar des garages hors-sol a été retenue. L'implantat
des quatre villas individuelles permet de leur Bdite un sous-sol semi enterré tout en limitant
le volume de terre & excaver. Finalement, ce pptoit 16 garages individuels ainsi que 18 places
de parc extérieures toutes accessibles depuisite de Praz-Gilliard.

Un abri PC de 50 placesera réalisé.

En résumé, ce projet présente les caractéristiggmsrales suivantes :

Surface béatie 1158 m?
Surface brute totale des planchers 2 518
Surface nette de planchers 210%
Cube SIA total 14 033n3
Coefficient d’occupation du sol COS 0.17
Coefficient d’utilisation du sol CUS 0.21

Enfin, le colt de I'opération est devisé a 11,92lions de francs sans le terrain. Chaque unité& ser
vendue a un prix, sous toutes réserves, de I'atdrér. 840'000.-- pour une villa individuelle et de
Fr. 730'000.-- pour une villa mitoyenne, sans teata. Au prix ci-contre s’ajoutent Fr. 30'000.6yy

un garage et Fr. 8'000.-- pour une place de parc.

6.2 Permis de construire

Mis a I'enquéte du 4 septembre au 22 octobre 2@0Touveau projet a fait I'objet de 42 oppositions,
dont 18 émanant d’habitants de Vers-chez-les-Bl@nasidérées comme infondées en fait et en droit,
ces oppositions ont été écartées par la Municialians sa séance du 19 mars 2008 ; le permis de

2 Afin d’obtenir les 56 places légales, les 6 plaestantes ont fait I'objet, moyennant rétributidiyne dispense rendue
possible compte tenu des capacités a dispositios caquartier.
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construire a été délivré le 14 avril 2008. Cetteigién a toutefois fait I'objet d'un recours a leu€de
droit administratif et public (CDAP) du Tribunalrdanal qui a débouté les recourants. Ces derniers
ont alors recouru au Tribunal fédéral, lequel aficoné le jugement du Tribunal cantonal, le 6 jdille
20009.

7. Respect des criteres de développement durable

Ce projet faisant partie intégrante du préavis 005245 « création de 3 000 nouveaux logements a
Lausanne », il a été décidé de satisfaire aux ez@gedu label Minergiealliant sobriété énergétique,
optimisation des conforts.

7.1 Energies et confort

L’'accent a tout d’abord été mis sur la qualité tigue de I'enveloppe : épaisseurs d’isolation en
facade allant jusqu'a 22 cm, choix de double-vigsagperformants permettant de limiter les
déperditions de chaleur. Les volumes du batiment simples, réduisant les surfaces d’enveloppe.
Cette enveloppe performante sera associée a utidatien simple flux hygroréglable, adaptant le
débit de renouvellement d’'air selon les besoiria gualité de I'air. Cela se traduit par une rémtunct
des besoins thermiques en comparaison d’'une vimilsimple flux classique et par la réduction des
besoins en électricité par rapport a un réseawdeélation double flux.

En ce qui concerne la production de chaleur, célera assurée par une pompe a chaleur eau/eau
couplée a des forages géothermiques de 170 m lf@arha distribution de la chaleur se fera a basse
température par l'intermédiaire d'un chauffage ali lsa production d’eau chaude sanitaire sera elle
aussi assurée par le méme systéeme couplé a uadaitieh de capteurs solaires de 3 par villa,
permettant de préchauffer 'eau et de couvrir ples60% des besoins annuels en énergie pour I'eau
chaude sanitaire.

Finalement, ce projet affiche un besoin en chalealculé selon la procédure Minergie de
38 kWh/nf.an, ce qui correspond & une réduction de 20 %amport & la norme (chauffage, eau
chaude sanitaire et électricité pour la ventilagonple flux).

Concernant le confort des futurs habitants, lexclioi chauffage de sol basse température garantira
une régulation optimale, simple et fiable de lapgémature dans les logements. Les zones de vie,
majoritairement vitrées au sud/sud-ouest, permettenprofiter au maximum du soleil en période
hivernale. Des volets permettent d'éviter une samffle en été tout en conservant une vue sur
'extérieur. La typologie traversante offre un appde lumiére naturelle maximal. La masse du
batiment apporte une inertie importante afin détéinles variations de températures.

8. Cautionnement

Afin de soutenir cette opération d’'accés a la pé&@r la Municipalité sollicite de votre Conseil
'autorisation de garantir, au hom de la Communéd_desanne, les emprunts hypothécaires par un
cautionnement solidaire équivalant a 30 % du celfacconstruction (terrain non compris) admis par
'autorité communale, soit au maximum un montantFate 3'578'000.-- (trois millions cing cent
septante-huit mille francs), ceci conformément aligpositions de l'article 496 du Code des
obligations.

Cette garantie serait limitée a une durée de d&xeinchaque vente viendra en remboursement du
montant cautionné.

3 MINERGIE® : label visant la limitation des besoitls chaleur et 'augmentation du confort thermiquebdtiment. Au
moment de la demande de label Minergie propre praget, ce standard prévoyait une consommation maxi de 42
kWh/rf.an intégrant les besoins de chaleur pour le cageffl'eau chaude sanitaire, ainsi que I'élec#iniécessaire a la
ventilation. Depuis avril 2008, I'exigence pourtgpe d’affectation s'est réduite & 38 kWH/em.
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9. Bail agricole

La surface qui sera grevée du droit de superfié&dibérée du bail agricole qui la concernait, yra
avenant audit bail.

Une indemnisation a été versée au fermier, confioremé aux normes usuelles.

10. Le droit distinct et permanent de superficie

10.1. Conditions essentielles du droit de supefici

Les conditions essentielles de ce droit sont |lesstes :

Surface : environ 12'183%de la parcelle n° 15410 (la différence avec |4aseren zone de
villas, de 12'430 fy représente le hors-ligne de la route de Praza@i.

Durée : 99 ans
Retour anticipé :
- pour cause d’intérét public

L'indemnisation sera effectuée conformément audesegle la loi vaudoise sur
I'expropriation pour cause d’intérét public.

by

L'indemnité correspondra a la valeur de la congioac reconnue par le
superficiaire, a I'exclusion de tout objet ou angeraent de nature mobiliere et
sera diminuée :

- de 30 % a titre de pénalité ;

- d’'une moins-value de vétusté de 1 ¥4 % I'an.

- retour des constructions a I'échéance du droit

Indemnité fixée a dire d’expert, qui ne portera guela valeur de la construction
et de ses parties intégrantes, a I'exclusion dedbjet ou aménagement de nature
mobiliere.

Redevance : 5 % de la valeur du terrain arrétéer.a2'800'000.-- ; elle sera versée dés
I'obtention du permis d’habiter, mais au plus tal@hs un délai de 6 mois dés
I'entrée des premiers propriétaires. La redevapeca gercue progressivement pour
atteindre le montant de Fr. 105'000.-- dés la d¢éma année.

La valeur du terrain a été calculée sur la bagerdjet et correspond a Fr. 250.-- le
metre carré pour la partie construite (8'0G) @b & Fr. 25.-- le métre carré pour les
parties aménagées en verger, zone de verduretep®ie'176 7).

10.2. Constitution de droit distinct et permaneatstiperficie
PAR DEVANT, NOTAIRE a Lausanne pour le canton dei¥;a
comparaissent :

d'une part
la COMMUNE DE LAUSANNE, ici représentée par sa Galiére municipale,

Madame Silvia Zamora, domiciliée a Lausanne, qili @g vertu et sur la base d’'une procuration

délivrée par la Municipalité de Lausanne en dat&tusignée et produite pour demeurer ci-annexée,
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et qui mentionne que la Préfecture a été inforn@eealtte opération conformément & l'article cent
guarante-deux (142) de la loi du vingt-huit févser les communes, par lettre du ***, ------------—--

ci-aprés nommée "le superficiant ;

d’autre part
la société coopérative « Praz Gilliard », donidge est & Lausanne

ici valablement représentée par ***,

ci-aprés nommée "le superficiaire".

I. EXPOSE PREALABLE
Les comparants exposent ce qui suit :

1.1. Le superficiant est propriétaire de la paec&6410 de la Commune de Lausanne,
désignées ci-apres :

Etat descriptif de l'immeuble

Commune: 132 Lausanne

Numéro d'immeuble: 15410

Adresse(s): Chemin de Praz-Simon

Autre(s) plan(s):

No plan: 133

Surface: 69'953fm numérique

Mutation: 22.12.2000 2000/5795/0, Mutation aux imivles, , & P. 20047 : 4343 m

différence due aux arrondis : + £m
09.06.2006 2006/2941/0, Division de bien-fondsi P& : 110 My
différence due aux arrondis : - £m

Genre(s) de nature: Champ, pré, paturage, 69953m

Batiment(s):

Feuillet de dépendance:

Mention mens. officielle:

Estimation fiscale: Fr. 735'000.00, 2006, 05.027200

Observation(s):

Propriété

Propriété individuelle
Lausanne la Commune, Lausanne

Mentions
Aucune
Servitudes
26.11.1892 321982 C Canalisation(s), d'eau, |D.ZWP6E57
En faveur de:Lausanne la Commune, Lausanne
23.10.1956 322083 C Canalisation(s), Collectegallés, 1D.2001/002558

En faveur de: Lausanne/15239
En faveur de: Lausanne/15249
En faveur de: Lausanne/20050
En faveur de: Lausanne/20075

Charges fonciéres
Aucune

1.2. Demeurent néanmoins réservées certainesctiestsi |€égales de la propriété
fonciere fondées sur le droit public ou privé,delfue celles résultant notamment des disposisians
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1.3. Le superficiaire a I'intention de construitede vendre quatre villas individuelles
et douze villas jumelles, ainsi que 16 garageviddels et 18 places de parc extérieures. ---——

A cet effet, le superficiaire sollicite du supeidict la mise a disposition d'une surface
de douze mille cent huitante trois métres carr@18B m2), sous la forme d'un droit distinct et

permanent de superficie.

Cela exposé, les comparants conviennent de celiui-s
II. DROIT DISTINCT ET PERMANENT DE SUPERFICIE
Article 1 - Constitution de servitude de superficie

Le superficiant constitue en faveur de la sociéépérative « Praz Gilliard » qui
accepte, une servitude de superficie au sens dietesrsix cent septante-cing (675), sept cent
septante-neuf (779) et sept cent septante-nenéaal) a l) (779 a a l) du Code civil suisse. --------

Cette servitude grévera une surface de douze oel¢ huitante trois meétres carrés
environ (12'183 m2) de la parcelle n° 15410 de ém@une de Lausanne susdésignée, résultant du
plan spécial et du tableau de mutation dressés, Ipar. I'ingénieur géometre breveté Yves Deillon, a
Lausanne, dont les comparants déclarent avoicprisaissance et les avoir approuveés. -------—---

L’exercice de cette servitude sera limité a laisétibn des constructions mentionnées
au chiffre un point trois (1.3).

Article 2 - Immatriculation au Registre foncier de Lausanne

En application des articles sept cent septante-{¥t¥), alinéa trois (3) et neuf cent
guarante-trois (943) du Code civil suisse, lesigantequiérent l'immatriculation, au Registre f@nci
de Lausanne, de la servitude précitée, a titreaié distinct et permanent.

Article 3 — Durée

Le droit de superficie sera accordé pour une ddeéaonante-neuf ans (99 ans) deés
l'inscription de I'acte au Registre foncier.

Toute demande de prolongation devra étre formubgele superficiaire quatre ans
avant I'échéance, le superficiant s'engageanpéosencer dans l'année qui suit la demande. -------

Article 4 - Constructions autorisées
Les constructions autorisées sont celles qui fobjdt du permis de construire R-132-
76-1-2007-ME 83323, du 19 mars 2008 entré en ftecé juillet 2009 ; elles feront I'objet de la
constitution d’une propriété par étages.

Indépendamment de l'application des dispositiorgler@entaires, le superficiaire
s’engage a respecter les critéres de constructémopisés par la Commune de Lausanne dans le cadre
de sa politique de développement durable, en dasant, en particulier, une occupation optimale du
sol, en choisissant un mode judicieux de produdii@rchaleur, en assurant une gestion correcte des
eaux domestiques et de surface et en optant psumdé&eriaux ne présentant aucun risque pour la

santé et ayant un faible impact environnementak:
Ainsi, les constructions autorisées sur cette fiarcievront satisfaire aux exigences

du label « Minergie ».
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Les travaux de construction devront commencer danglélai de deux ans deés
I'inscription de I'acte au Registre foncier et ssupsuivre sans discontinuer jusqu'a leur achevement
cas de force majeure réservés.

Au cas ou les travaux ne débuteraient pas dansél@ di-dessus ou seraient
interrompus de maniére durable en raison de laeseégligence du superficiaire, le superficiant
pourrait demander le retour anticipé de la totaditéfonds grevé du présent droit de superficie, le
superficiaire s'engageant a signer toute réquiséicet effet. Le cas échéant, aucune indemnité ne

serait due de part et d'autre.
Le superficiant peut autoriser d'autres constrastiqgour autant que ces dernieres
respectent les lois et reglements en vigueur etlgs'restent a I'intérieur de l'assiette du dastplus,
tout projet ultérieur de modification ou d'améliima des batiments sera préalablement soumis a
I'accord du superficiant, indépendamment de lagaoe éventuelle de mise a I'enquéte publique. Le
superficiant aura alors la faculté de revoir le taohde la redevance en conséquence. ---------------
Les droits des tiers sont réservés, ainsi queelasictions de la propriété fondées sur
le droit public telles que celles résultant de pldtaffectation, d'alignement ou autres, qui né pas

mentionnées au Registre foncier.

Article 5 - Co0t des constructions et impenses d'aétioration

Afin de déterminer les indemnités pouvant étre duesuperficiaire a l'article huit (8),
ce dernier fera connaitre au superficiant avecegigastificatives a l'appui, dans un délai d'urdas
l'achévement des travaux, le co(t réel des conging; de leurs parties intégrantes, ainsi que des
impenses d'amélioration réalisées ultérieuremeddimient autorisées par le superficiant. ----- —

Sont considérées comme parties intégrantes awsdfaticle six cent quarante-deux
du Code civil suisse, les choses mobilieres qut somes matériellement de fagcon durable a la
construction et qui ne peuvent en étre séparéesleuées sans que la construction soit détériarée o
altérée.

Par impenses d'amélioration, il faut entendre toéfgense source de plus-value pour

la construction, a I'exclusion des frais d'entretie
Il est précisé que les installations mobilieree&fiées par le superficiaire ou ses

locataires et qui ne sont pas considérées commiepantégrantes, ne feront l'objet d'aucune

indemnité de la part du superficiant et, par consat] ne seront prises en compte ni dans le colt de

construction, ni dans les impenses d'amélioratien-

Article 6 - Obligations du superficiaire

Pendant toute la durée du droit de superficieypediciaire s'engage a : ----------------

a) ne pas changer l'affectation des béatiments, séserve de l'accord expres du
superficiant et sous réserve de l'aboutissemelat pleocédure |égale d'autorisation; ----------——---

b) dés la construction et en cas de travaux ultésjea respecter les critéres de
construction stipulés dans l'article quatre (4)pdésent acte;

c) entretenir constamment les batiments précités, parties intégrantes, les

aménagements extérieurs et le terrain grevé duagauperficie;
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d) ne pas interrompre durablement I'occupationldgements dans les constructions

objet du présent droit de superficie, cas de foragure réserves;
e) faire reprendre par tout successeur juridiqgeolgligations personnelles qui lui
incombent en vertu du présent acte, ainsi quevestéelles dettes hypothécaires grevant le droit de

superficie, les créanciers consentant a ces reprise
f) exécuter ponctuellement les obligations qu'ilitdassurer en vertu du présent

contrat;

g) veiller a ce que les créances garanties parsggrgeant le droit de superficie soient
stipulées entierement remboursables un an au ragar# I'échéance dudit droit, cette clause devant
figurer dans les contrats de gages immobiliersieles titres hypothécaires s'il en est créé ——--

h) acquitter régulierement et aux temps prescets ihtéréts et remboursements
contractuels des créances garanties par des gagexbiliers grevant le droit de superficie ; ---—

i) acquitter les contributions publiques éventigliant fédérales que cantonales et
communales, les primes d’assurance et autres chaeg@diques afférentes au droit de superficie

ainsi qu’aux constructions et installations fixes-;

BN

j) soumettre a l'approbation préalable du superiici conformément a ['article
guatorze (14) ci-apres, toute cession totale otigtlar du droit de superficie, ou tout transfert
économique résultant notamment du passage d'undg/@®ciété ou de personne morale a un autre,
d'apports a une société ou a une personne moelepdses de biens, de fusions, de cession d’'une
part importante ou de la totalité des actions chediciaire, ainsi que toute location et sous-larat
du droit de superficie;

k) au regard de ce qui précede et en cas de lacdlim logement approuvée par le
superficiant, signer des baux conformes aux ustagasifs en vigueur dans les locatifs du canton de
Vaud, en harmonie avec le droit de superficie ®trdgles de droit public et dont la durée ne dewra
aucun cas excéder celle du droit de superficietéfmodification ultérieure des loyers, y compris en
cas de changement de locataires, devra préalabié&mersoumise a l'autorisation du superficiant, et
ce, pendant une durée de dix ans deés l'inscrigtiodroit de superficie au Registre foncier ; -------

[) ne pas constituer, sur son propre droit de digiersous peine de nullité, un droit

de superficie a titre secondaire;
m) disposer d’'une couverture d’assurances suffisaimtamment en matiere

de responsabilité civile.

n) faire reprendre les obligations ci-dessus pout acquéreur de lot de propriété par
étages.

Article 7 - Retour anticipé des constructions pourcause d'intérét public------------

Si une ou des constructions font I'objet d'une siégi d'expropriation pour cause
d'intérét public, l'indemnisation du superficiagera effectuée conformément aux regles de la loi

vaudoise sur I'expropriation pour cause d'intéo&lip.
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Article 8 - Retour anticipé des constructions en cade violation de ses obligations

par le superficiaire
En cas de violation grave ou réitérée par le sigieire des obligations assumées par
lui en vertu des dispositions de la présente caim@motamment de celles stipulées sous chiffce si
(6), le superficiant pourra, aprés vains avertigsgsn et mise en demeure par notification
recommandée, se départir du contrat de servitudgiger la radiation du droit distinct et permanent
de superficie au Registre foncier, ainsi que leueanticipé des constructions au sens de l'adie

cent septante-neuf (799), lettre f, du Code civibse.
Si le superficiant exerce ce droit, il devra ve@esuperficiaire une indemnité pour la
reprise de ses constructions et de leurs partiégramtes ; elle ne sera cependant pas supéridare a
valeur des constructions autorisées et reconnuese psuperficiant au sens de l'article cing (5), a
I'exclusion de tout objet ou aménagement de nabotdliere, et sera diminuée :

- de trente pour cent (30 %) a titre de pénalité-

- d'une moins-value de vétusté de un et un quant gent (1% %) par an, calculée sur
le colt avant déduction de la pénalité.

La moins-value de vétusté sera déterminée indépameat des amortissements
comptables et fiscaux opérés par le superficiaire-

Le superficiaire pourra s'opposer dans les six msaisant la demande au retour
anticipé des constructions en cédant le droit gerdicie a un tiers, sous réserve de la facultéraiée
au superficiant de refuser tout tiers ne remplispan les conditions prescrites a l'article quat¢iz)
ci-aprés.

Le superficiaire s’engage a faire reprendre tolgssobligations du présent acte par
tout acquéreur du droit de superficie.

Si le superficiaire tombe en faillite, le superdict pourra reprendre les constructions
et leurs parties intégrantes, avec l'accord de dssm en faillite, en versant a celle-ci I'indemnité
prévue au deuxieme alinéa du présent article.

Tout litige entre parties relatif a l'interprétatiades dispositions ci-dessus et a la
détermination de I'indemnité sera soumis au Tribanitral prévu a I'article dix-neuf (19) ci-apres
Article 9 - Redevance

Tant que durera le droit de superficie, le supeifie devra une redevance annuelle
calculée au taux de cing pour cent (5 %) I'an awdleur du terrain fixée a deux millions cent enill
francs (Fr. 2'100'000.--) ; la redevance s’éléwsiga cent cing mille francs (Fr. 105'000.--). ——---

Toutefois, afin de faciliter le démarrage de I'qggé@on, la redevance sera pergcue

progressivement, selon I'échelonnement suivant-:
1*®année : Fr. 21'000.--
2°™année : Fr. 42'000.--
3*™année : Fr. 63'000.-
4™ année : Fr. 84'000.--
5°™année : Fr. 105'000.--
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La redevance sera indexée dés‘l¥ 8nnée, tous les cing ans sur la base de l'indice
suisse des prix & la consommation, l'indice deredfée étant celui correspondant a celui de la
cinquiéeme année.

Le paiement de la redevance interviendra par semeést’avance, les 30 juin et
30 décembre, la premiére fois prorata temporidaldslivrance du permis d’habiter, mais au plud tar

dans un délai de six mois dés I'entrée des prerprexgiétaires.
Un intérét de retard, de cinq pour cent (5 %) lsmma da par le superficiaire dés

I'échéance.
Le superficiaire consent d'ores et déja a l'insioip d’'une hypothéque légale en

faveur du superficiant, d'un montant égal a troiswdtés de la cinquieme année, soit Fr. 315'000.--

afin de garantir le paiement de la redevance.

Article 10 - Entrée en possession

L'entrée en possession du terrain grevé a lieawe-j

Le terrain objet du droit de superficie sera madisposition dans son état actuel, bien

connu du superficiaire.

Y

En dérogation a l'article cent nonante-sept (19@) @Gbde des obligations, le
superficiant n‘assumera aucune garantie quanhatiae du sol et & son état d'équipement et déclare
gue le terrain est actuellement libre de tout dddmption, de préemption, d'usufruit et de gage
immobilier.

Le superficiant n'assumera aucune responsabili@ntg@ux événements pouvant
survenir du fait de la construction des batimentsed'exploitation de la parcelle par le supediia. -

Il est rappelé enfin que la parcelle qui sera céeléadroit de superficie demeure
soumise aux restrictions légales de la propriét&iéwe fondées sur le droit public ou privé. Par
conséquent, le terrain reste grevé ou favorisésdestudes actives ou passives inscrites au Registr
foncier a la date de la constitution du droit dpesficie.

Article 11 - Servitudes a constituer

Le superficiaire s’engage a constituer toutes éegittides nécessaires a I'exploitation

des batiments et aux rapports de bon voisinage:
Le superficiant autorisera le superficiaire & gmliles accés aux batiments et la pose

des conduites nécessaires a la viabilité des batingassages et conduites étant aménageés et

entretenus par le superficiaire, qui en reste gegriétaire a I'entiere décharge du superficiant---

Article 12 - Responsabilité du superficiaire

Le superficiaire prendra a sa charge toutes legailins et toutes les responsabilités
de droit privé incombant au superficiant en saitpidle propriétaire du terrain grevé, ainsi quedsu
les obligations et toutes les responsabilités dé drive découlant pour lui des constructions bdje

droit de superficie, de leurs parties intégrantetedeurs accessoires.
Il répondra a I'égard des tiers de tous excés demale droit de voisinage, au sens

de l'article six cent septante-neuf (679) du Cadi suisse.
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Le superficiaire prendra a sa charge les éventiéglsurnements de collecteurs, tant
publics que privés, qui pourraient étre touchés Iparconstructions envisagees; il ne pourra pas
invoquer la responsabilité du superficiant.

Article 13 - Retour des constructions a I'échéancdu droit

Si, a l'expiration de la présente convention oéridtirement, le droit de superficie
n'est pas renouvelé, le superficiant deviendrarpgire des constructions édifiées sur 'immeuble
greveé, le superficiaire s'engageant a donner sosettbement a la radiation de la servitude au Regist

foncier.
En contrepartie, le superficiant versera au supanfe une indemnité, calculée
comme il suit :

- si c'est le superficiant qui refuse la prolongatiou le renouvellement du droit,
I'indemnité sera fixée a dire d’expert désigné dammmun accord ; elle tiendra compte de la vétusté
et de I'obsolescence des batiments. A défaut deatda valeur des constructions sera déterminée
dans le cadre d’une procédure de preuve &;futth-------==-mmm o m e

- si c’est le superficiaire qui ne sollicite paspi@longation ou le renouvellement du
droit, 'indemnité, calculée comme ci-dessus, séduite de cinquante pour cent (50 %). ------——-

Il est précisé que I'indemnité ne portera que awaleur intrinseque des constructions
et de leurs parties intégrantes, amortissemengtiesté et obsolescence déduits, a l'exclusionute to

objet ou aménagement de nature mobiliére, confoenégnl’article cing (5).
La définition de la valeur intrinséque est la sobea: « valeur, au jour de I'échéance
du droit, basée sur le colt de la constructionest marties intégrante des batiments, ainsi que des
impenses d’amélioration autorisées par le suparficia I'exclusion de tout élément de nature
mobiliére. »

Article 14 - Cession, transmission ou transfert éemmique du droit -----------------

Le droit de superficie est cessible ou transmissial
Le superficiant devra étre informé, par acte édgttoute cession, ou location projetée
par le superficiaire; il pourra s'y opposer vala@at dans un délai de deux mois des réception de

l'avis :
a) si le bénéficiaire n'est pas solvable;

b) s'il poursuit une activité contraire aux meewrsxd'ordre public;

c) s'il n'offre pas pour le superficiant un intééguivalent a celui que représente le
superficiaire ;

d) s'il ne souscrit pas a toutes les obligatiogsyes dans le présent acte ou dans ceux

passés en complément ou en exécution des préseftes:
Si le superficiant n'autorise pas la cession, Ipediciaire pourra exiger que le
Tribunal arbitral prévu a l'article dix-neuf (19) grésent acte décide si le refus est justifiéegand

des conditions énumeérées ci-dessus.
L'acte de cession ou de transfert du droit de $gersera soumis au superficiant

avant que les contractants le signent.
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En outre, un droit de préemption qualifié en favdarla Commune de Lausanne,
d'une durée de dix ans, sera annoté sur chaqueelopropriété, aussitét les actes de transfert
immobiliers instrumentés. Sa valeur sera calcu@anse il suit : prix d’achat, indexé selon l'indice
suisse des prix a la consommation et majoré delésusais d’achat et des impenses a plus-value sur

présentation des pieces justificatives.

Article 15 - Droit de contréle
Le superficiant se réserve le droit de visiter lleax en tout temps pour veiller au

respect du présent acte.
Article 16 - Publicité
Le superficiant conservera I'exclusivité publicigaipour les produits des tiers. Il
tiendra toutefois compte des intéréts légitimekadriperficiaire.

Sont réservées les dispositions de droit public Isiffichage publicitaire, en
particulier sur la pose d’enseignes lumineuseg eédlames.

Article 17 - Contributions diverses

Tous impots, taxes et contributions de droit pupédodiques dus en raison de droits
réels sur les batiments seront a la charge dufitipee.

Article 18 - Rapports de voisinage

Les rapports de voisinage entre le superficiate stiperficiaire seront réglés par voie
de conventions.

Le hors-ligne de la route de Praz-Gilliard seradéien jouissance, a bien-plaire, au
superficiaire lequel assurera son entretien et s en exclusivité toutes responsabilités es tou
risques du chef de cette parcelle tant a I'égardpdblic, des usagers, des tiers voisins que des
propriétaires du domaine public et des fonds privés

Article 19 - Clause d'arbitrage et for

Tous les litiges pouvant résulter de I'applicationde l'interprétation du présent acte
seront soumis a un Tribunal arbitral constitué oomEment au Concordat suisse sur l'arbitrage,
auquel le canton de Vaud a adhéré le trente juimenif cent septante.

Le for est a Lausanne.

Article 20 - Annotation de clauses spéciales
Les clauses mentionnées sous chiffre trois, seyt,eh treize (3, 7, 8 et 13) feront

l'objet d'une annotation au Registre foncier.
Article 21 - Modifications éventuelles de la lot

Pour le cas ou les prescriptions légales relataesdroit de superficie seraient

modifiées ou complétées, les soussignés prévoiemidte :
a) que les dispositions de droit impératif, mémat@ires aux clauses convenues,

seront applicables a leurs rapports dés leur eatréggueur;
b) que les dispositions de droit dispositif ne pont I'étre qu'avec l'accord des deux

parties.
Les conventions passées seront, le cas échéarifiges@n conséquence. --------------
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Article 22 - Autres dispositions
Pour les cas non prévus dans le présent actejdessdions figurant dans le Code

civil suisse font regle.

Article 23 — Frais

Les frais du présent acte, des opérations préliremat accessoires, des émoluments
du Registre foncier, des droits de mutation cantehaommunal, ainsi que tous les frais en relation
avec le renouvellement ou la radiation du présentt dle superficie et avec la constitution ou
la modification des servitudes nécessitées parct@sstructions projetées sont a la charge du
superficiaire, sans préjudice de la solidaritéeslgs comparants prévue par les lois en la matiére.

Les frais de géométre et de bornage relatifs actidrenement sont & la charge du
superficiant.

Article 24 - Lex Friedrich/Koller
Les parties contractantes ont été rendues atteraive dispositions de la loi fédérale

sur l'acquisition d'immeuble par des personne&ratiger et sur I'ordonnance qui s'y référe. ——

Réquisitions pour le Registre foncier de Lausanne

1. Servitude de droit de superficie en faveur desdmiété coopérative « Praz
Gilliard ».

2. Immatriculation a titre de droit distinct et pgment.

3. Hypotheque légale en faveur de la Commune dsdrme de trois cent quinze mille
francs (CHF 315'000.--).

4. Droit d’emption qualifié en faveur de la CommuteeLausanne.

5. Annotations : clauses spéciales relatives aueed et au droit de retour des

constructions (articles trois, sept, huit et tralmeprésent acte).

DONT ACTE,

lu par le notaire aux comparants, és qualités, 'approuvent et le signent avec
I'officier public, séance tenante, a Lausanne, ldeux mille dix.




16 Préavis N° 2010/15, du 24 mars 2010

11. Conclusions

Afin de soutenir I'opération d’accession a la préf menée par la société coopérative Coopélia ; la
Municipalité vous propose, Monsieur le présidentsiftames et Messieurs, de bien vouloir prendre les
résolutions suivantes :

Le Conseil communal de Lausanne,
vu le préavis N° 2010/15 de la Municipalité, dur2drs 2010;
oui le rapport de la commission nommée pour exancigite affaire;
considérant que cet objet a été porté a I'ordrgalr,
décide :

1. d'autoriser la Municipalité a accorder a la steicoopérative « Praz-Gilliard » un droit distiatt
permanent de superficie grevant 12’183 ae la parcelle n° 15410 en bordure de la route de
Praz-Gilliard, aux conditions figurant dans le midéaN° 2010/15 de la Municipalité,
du 24 mars 2010.

2. dautoriser la Municipalité a garantir, au nora th commune de Lausanne, les emprunts
hypothécaires par un cautionnement solidaire étanvaa 30 % du colt de la construction
(terrain non compris) admis par l'autorité commenasoit au maximum un montant de
Fr. 3'578'000.-- (trois millions cing cent septahigt mille francs), ceci conformément aux
dispositions de I'art. 496 du code des obligati@igour une durée de dix ans.

Au nom de la Municipalité :

Le syndic:
Daniel Brélaz

Le secrétaire :
Philippe Meystre



