Culture, logement et patrimoine

Société coopérative Cité-Derriere

Projet de construction d’'un immeuble de 3 appartemets
sur la parcelle n° 1984 sise au chemin du Devin @alusanne

Constitution d’un droit de superficie

Préavis N° 2010/30

Lausanne, le 30 juin 2010

Monsieur le président, Mesdames et Messieurs,

1. Objet du préavis

Par le présent préavis, la Municipalité sollicite @tre Conseil I'autorisation d’octroyer a la Sxéi
coopérative Cité-Derriere un droit distinct et panent de superficie grevant la parcelle n° 1984 du
chemin du Devin & Lausanne d’'une surface de 68&fimde permettre la construction d’un immeuble de
3 appartements destinés a la vente en PPE.
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3. Historique du projet

La parcelle n° 1984 est un terrain non construiese par la Ville de Lausanne en 1977. Elle al'ttijet
en mai 2007 d’une demande de mise a dispositiompdnureau d’architectes qui désirait développer un
projet de construction de 2 & 3 appartements, geuda leur propre famille.

La Commission immobiliere de la Ville a examinéteatemande le 29 février 2008 ; il a été décidé de
mettre cette parcelle a disposition sous la forfoe droit distinct et permanent de superficie p&aur
construction d’'un immeuble de 2 a 3 appartementisdn effectuant un appel d'offres par le biaisside
Internet de la Ville, ce qui a été fait du 25 mars 15 avril 2008. Il en est résulté la réception de
12 déclarations d'intérét pour la réalisation darnojet sur cette parcelle.

La Commission immobiliére a examiné une nouvelis t@ dossier le 15 mai 2008 et a fixé les criteres
d’attribution. La construction devait permettrentase a disposition de logements familiaux pour des
particuliers. Le prix du terrain devait étre fixéte Fr. 600.-- et Fr. 900.-- le ’net les acquéreurs
potentiels devaient établir un avant-projet.

Lors de sa séance du 3 novembre 2008, la Commissiotobiliere devait constater qu’aucun des
acquéreurs potentiels ne s'était finalement déglaé¢ a réaliser un projet sur un terrain en DD&s L
motifs invoqués allaient du prix du terrain tropv@ a la forme du DDP jugée inadéquate pour un
investissement de longue durée, en passant paédessité d’établir un avant-projet sans certitude
d’obtenir le terrain. Eu égard a ces réactiong;danmission décidait d’ouvrir I'offre aux coopérags/
d’habitation qui s'étaient initialement présentd&gablir une offre.

Seule la Coopérative d’habitation d’utilité publgCité-Derriere présentait un dossier en vue de la
construction d’un immeuble d’appartements a veedr®PE. Le prix du terrain pris en compte étaé fix

Fr. 600.--/m3. Au vu du projet, la Commission immobiliére, dases séance du 19 décembre 2008,
acceptait d’entrer en matiere. Une réservation etuain a dite coopérative était confirmée par la
Municipalité en date du 27 mars 2009 et cela jumg31 mars 2010 pour que le porteur du projet puiss
développer sa planification.

S'agissant d'un quartier résidentiel et compte tknla profonde pénurie de logements qui frappeesou
les couches de la population, il s'avere adéquatréddiser sur ce terrain un immeuble de trois
appartements sur droit de superficie & vendrexacpfitant en PPE.

Dans le but de favoriser la qualité du projet, lani¢ipalité a conditionné son accord préalableéttoi
de cette parcelle a I'élaboration d’'un projet delf@ respectant les criteres stricts de dévelogpem
durable énoncés dans le cadre du Iatiakrgie EcS™.

4. Situation réglementaire

Cetteparcellese trouve dans le plan partiel d'affectativh688 et plus spécifiguement dans la zone de
villa du RPE, assimilée & la zone mixte de faibbmgité du PGA. Un coefficient d’utilisation du sol
(CUS) maximum de 0.5 (majoré de 5% selon art. 9TCA est autorisé pour la construction d'un
immeuble de deux niveaux plus combles ».

5. Maitre de I'ouvrage
La SociétécoopérativeCité-Derriere a été constituée le 13 septembré Jfafur réaliser 'opération de
construction et de rénovation des batiments rué&-Qdrriere n° 18-28 a Lausanne. Cette société f@st

! Minergie Ec§ : label complémentaire au standard Minetgilors que les caractéristiques telles le condottefficience
énergétique sont propres aux batiments Min&rdies constructions certifiées Minergie Boc@mplissent également des
exigences en matiére de modes de construction saét®logiques.
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comme but : 4 ’amélioration des conditions de logement de layafon et, plus particulierement, de
ses membres, par la pratique de prix favorabled'etilité publique. La Société coopérative s'intird
toute opération spéculative et n’a pas d’'activitérhtive.

Pour ce dossier, la Société coopérative Cité-Drerriexerce le réle du promoteur-constructeur
d’appartements en PPE qui sont vendus au prix obdia Société coopérative prend a son nom le droit
distinct et permanent et le cédera au moment derige des appartements aux futurs propriétaires.

6. Projet

6.1. Description

Accessible depuis lehemin du Devin, le nouvel immeuble s’inscrit a I'intéuiedu périmeétre
constructible de la parcelle n°1984. La topograplgida parcelle a été mise a profit afin de révéler
toutes les potentialités du lieu et ainsi d’offtes logements de qualité. Ainsi, les logementsedu r
de-chaussée inférieur et du rez-de-chaussée supéimt accessibles de plain-pied. La cage
d’escalier donnant accés au logement de I'étageoesprise dans le volume de la construction.

L’'immeuble est composé de 3 niveaux habitables. Conformément @A, Re rez-de-chaussée
inférieur est partiellement affecté au logemerdwet locaux communs. Lors de I'étude, I'architecte a
opté pour cette solution, alors qu'il aurait ét&isageable de concevoir un niveau supplémentaire
sous forme d’attique. Ce choix a pour avantagelinder a 2 étages le gabarit visible coté amont,
d’intégrer I'immeuble parfaitement dans le sitedet proposer un logement par étage accessible
indépendamment. Le projet présente les caractpredigénérales suivantes :

Surface de la parcelle 686.00 m2
Surface batie 187.90 m?
Surface brute de plancher 359.30 m?
Surface nette de plancher 304.00 m2
Cube SIA 416 1'920.00 m?
Cube SIA 116 1960.00
Coefficient d'utilisation du sol 0.524

Le programme qui comprend 3 logements destinésvierge en PPE (propriété par étage) se présente
comme suit :

Rez-de-chaussée inférieur

Un logement de 2 pieces de 58.0 m2 comprenant chambre, un local sanitaire buanderie, un
grand espace cuisine repas séjour et un jardiatgri\8 garages individuels (1 par logement), un
local technique et une cage d’escalier.

Rez-de-chaussée supérieur

Un logement de 4 pieces de 123.0 m?2 comprenarthaBnbres, 2 locaux sanitaires, un local
buanderie réduit, une cuisine, un grand espace sgjaur et un grand balcon.

Etage:
Un logement de 4 piéces de 123.0 m? identiquela delrez-de-chaussée supérieur.

L’acceés piétons se fait par I'amont pour les 2 togats des étages supérieurs et par I'aval pour delu
rez-de-chaussée inférieur ; 'accés aux 3 garagasxe2 places de parc extérieures se fait paaleefie
communale n°3543 située a 'aval.
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6.2. Respect des critéres de développement durable

Sur le plan constructif, la Coopérative a opté pme réalisation traditionnelle répondant aux exigs
du labelMinergie Eco.

L’accent a tout d’abord été mis sur la qualité tiigue de I'enveloppe par la mise en ceuvre d’'une
isolation par I'extérieur performante. Le choixdfuble-vitrages aux proportions réduites des cadres
permet de limiter les déperditions de chaleur [@uehnt Ugenetres + cagresNtre 1.20 et 1.34 WK
selon la dimension de la menuiserie). Cette enpelppssociée a un systéme de ventilation double
flux, a permis de réduire les besoins de chauffageulemer25 kWh/rfisgzan,

En ce qui concerne la production de chaleur, lanerion a la conduite a distance (CAD) des Services
industriels de la Ville, offre un kWh thermiqueieiént, tant sur le plan environnemental qu’écorgumai

La mise en ceuvre de 8rde panneaux solaires thermiques, intégrés errdpifermettront de couvrir
prés de 50% des besoins en énergie nécessaingr@dlaction d’eau chaude sanitaire. Enfin, le chix
systéme de plancher chauffant a trés basse tempe(@iyspar< 30°C) permettra de réduire les pertes par
distribution. Finalement, ce projet affiche un basde chaleur calculé selon la procédure Minergie d
36 kWh/rhan (chauffage et eau chaude sanitaire), ce qui repieskes charges de chaleur estimées a
environ 55 francs par mois pour un appartementslenf (prix actuel du CAD : 8.5 cts/kWh HT).

Concernant le confort des futurs habitants, lexcHaichauffage de sol autorégulant, limitant lesnéwels
probléemes de surchauffe par fort ensoleillementamgaa une régulation optimale, simple et fiabéeld
température dans les logements. Enfin, le confettel a été optimisé en maximisant I'éclairage retu
dans les appartements (générosité des surfacéssvét huisseries aux proportions limitées de gadre

Afin de respecter les exigences du labkhergie Ecd’/, une attention particuliere a été portée sur, la
compacité du batiment, et le choix des matériaux.p@cessus de sélection a pour objectif final de
garantir le confort et la santé des habitants, ®wtréduisant I'impact environnemental du projet
(pollutions indirectes relatives a I'énergie grigotoxicité, etc.) depuis la construction jusqlaa
démolition des batiments.

6.3. Codt de I'opération

CFC 0/ Terrain Frais d’acquisition Fr. 25'000.--
CFC 1/ Travaux préparatoire Fr. 31'000.--
CFC 2/ Batiment Fr. 770.--fSIA 116 Fr. 1'570'000.--
CFC 4 / Aménagement ext. Fr. 93'000.+
CFC 5/ Frais secondaires Fr. 302'000.-
Frais de courtage et publicité Fr. 89'000.-
Total Fr. 2'110'000.--
6.4. Prix de vente
Garage 3 a Fr. 35'000.-- Fr.  105'000.-
Appartement rez inférieur 68°ma Fr. 5'500.-- Fr.  374'000.--
Appartement rez supérieur 149.25&Fr. 5'500.-- Fr.  821'000.--
Appartement étage 149.25 @& Fr. 5'500.-- Fr. 821'000.--
Total Fr. 2'121'000.--
Marge de I'opération Fr. 11'000.--

Les appartements sont mis sur le marché au pritanblLe financement en fonds propres sera d'au

minimum 20 %.
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6.5. Permis de construire

L’autorisation de construire a été délivrée parManicipalité le 10 mars 2010, sous réserve de la
constitution du droit distinct et permanent de sfigie en faveur de la Coopérative Cité-DerriereicAne
opposition n'a été déposée.

6.6. Redevance du droit de superficie
La surface concernée par le droit de superficiparéera pas sur le hors-ligne d’environ 52 m2 quas

toutefois mis a disposition, a bien plaire, du sfipiaire. Ainsi, la surface du DDP sera d’envir683
m2.

Les appartements seront mis sur le marché pourixim@ vente de Fr. 5'500.--/ Tgui ne comprend pas
la redevance du droit de superficie qui sera céicalu taux de 5 % I'an sur la valeur du terraigdig
Fr. 411'600.--. (633 fa Fr. 650.--/f). Elle représentera un montant de Fr. 20'580.r-gomée, Soit un
montant de Fr. 56,15 parme surface vendue (366.3)m

7. Inscription de servitudes

Le projet de construction prévoit 'acces a la pHecn® 1984 par la parcelle n° 3543, propriétélale
Commune de Lausanne. Une servitude de passagd atgieur tous véhicules sera inscrite a charda de
parcelle n° 3543 en faveur de la parcelle n° 188dcompensation une deuxieme servitude d'usagesd’un
place de parc sera inscrite a charge de la part@ié et en faveur de la parcelle communale n° 3543
passage des canalisations des eaux claires etisées sur la parcelle communale n° 3543 fera égatkem
I'objet d’'une servitude a inscrire au registre fienc

8. Droit distinct et permanent de superficie

La Société Coopérative Cité-Derriere ayant sodliain droit distinct et permanent de superficie pour
réaliser son projet, la Municipalité est entréaretiere aux conditions suivantes :

8.1. Clauses principales du droit distinct et penmaat

Durée du droit Septante ans des l'inscription de I'acte au regifstncier

Retour anticipé

— pour cause d'intérét public : Indemnisation selon les regles de la loi vaudoisgr s
I'expropriation pour cause d'intérét public.
— en cas de violation de ses Indemnité fondée sur la valeur des constructions stéduction
obligations par les de 30 % a titre de pénalité et d'une moins-valuevéieisté de
superficiaires : 1.5% par an.

Retour a I'échéance

— sic’est le superficiant qui Indemnisation fixée a dire d’expert désigné d’'un commun
refuse la prolongation ou le accord ; elle tiendra compte de la vétusté etalesblescence des
renouvellement du droit : batiments. A défaut d’entente, la valeur des caottins sera

déterminée dans le cadre d’'une procédure de peetuter.

— sice sont les superficiaires qui  Indemnisation calculée comme ci-dessus puis réduite de
ne sollicitent pas la cinquante pour cent (50 %).
prolongation ou le
renouvellement du droit.
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Il est précisé queindemnisation ne portera que sur la valeur
intrinséque de la construction et de ses parttégiiantes,
amortissement de vétusté et obsolescence déduégclision de
tout objet ou aménagement de nature mobilierespooément a
l'article cing (5). La définition de la valeur iiiséque est la
suivante : « valeur (au jour de I'échéance du Yhzisée sur le
co(t de construction et des parties intégrantdsatiment et des
impenses d’amélioration autorisées par le suparftd@a
I'exclusion de tout élément de nature mobilierédnt sont
déduites la vétusté et 'obsolescence ».

Redevance La redevance s’élévera a 5% de la valeur de leeparixée dans
I'acte constitutif du droit de superficie. Elle aendexée a I'indice
suisse des prix a la consommation chaque 5 ans.

Prix coltant Le prix de vente des appartements n’'intégrera gsieddts liés au
projet sans marge bénéficiaire pour la Coopérative.

Solidité financiére Les acquéreurs des lots de propriété par étagesrdeyarantir un
financement en fonds propres d’au minimum 20 %.

Nous reproduisons ci-apres le texte de cet acte :
8.2. CONSTITUTION DE DROIT DISTINCT ET PERMANENTIXMPERFICIE ET TRANSFERT
IMMOBILIER CONDITIONNELLE
PAR DEVANT, NOTAIRE a Lausanne pour le canton dei¥a
comparaissent :
d'une part
la COMMUNE DE LAUSANNE, ici représentée par sa Cailtdére municipale, Madame

Silvia Zamora, domiciliée a Lausanne, qui agit entwv et sur la base d’'une procuration délivréelpar

Municipalité de Lausanne en date du , Signée et produite pour demeurer ci-annépiéee 1),
et qui mentionne que la Préfecture a été informéecette opération conformément a l'article cent
guarante-deux (142) de la loi du vingt-huit févmeit neuf cent cinquante-six sur les communesqttne

du vint et un aolt deux mille sept,

ci-apres nommeée "le superficiant ";

d’autre part
au nom de la Société coopérative Cité-Derriere, Midmicilié a et , domicilié a ----------

qui 'engagent par leur signature collective a detkx

ci-apres nommeée "le superficiaire".
|. EXPOSE PREALABLE

Les comparants exposent ce qui suit :

1.1. Le superficiant est a ce jour propriétairdadgarcelle n° 1984 désignées ci-apres : ---
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Extrait du registre foncier Lausanne/1984
Bien-fonds: Bien-fonds Lausanne/1984
Registre foncier: Lausanne

Tenue du registre foncier: Fédérale

Etat descriptif de I'immeuble

Commune: 132 Lausanne
Numéro dimmeuble: 1984

Adresse(s): Chemin du Devin
Autre(s) plan(s):

No plan: 95

Surface: 686m2, numérique
Mutation:

Genre(s) de nature: Place-jardin, 585m?

Revétement dur, 101m?
Batiment(s):
Feuillet de dépendance:
Mention mens. officielle:
Estimation fiscale: Fr. 87'000.00, RG 94
Observation(s):

Propriété
Propriété individuelle
Lausanne la Commune, Lausanne 04.05.1977 389881, Immatriculation

Mentions (Affichage uniquement des mentions publiques. Art. 106a de I'Ordonnance sur le registre foncier)
Aucune

Servitudes
20.03.1934 331055 C Passage a pied, pour tous véhicules et canalisations, 1D.2008/006647
En faveur de: Lausanne/3541
En faveur de: Lausanne/3542
17.06.1935 331056 C Canalisation(s) d'égouts, 1D.2008/006648
En faveur de: Lausanne/3541
En faveur de: Lausanne/3542

Charges fonciéres
Aucune

Annotations (Profit des cases libres, voir droits de gages immobiliers)
Voir registre foncier

Exercices des droits  (Pour les droits dont I'exercice ne figure pas ci-dessous, voir le registre foncier)
Selon registre foncier

Gages immobiliers
Voir registre foncier

Affaires en suspens
Affaires du journal jusqu'au 29.03.2010: Aucune

1.2. L'immeuble susdésigné demeure assujetti astricBons légales de la propriété
fonciére fondées sur le droit public ou privé ettdeertaines ne sont pas mentionnées au Registcefo
Il s’agit notamment de celles résultant de la Ibides réglements sur la police des constructions et

'aménagement du territoire, ainsi que des loislesrroutes, la protection des eaux et le Codd aira

foncier.
1.3. Le superficiaire a l'intention de construira immeuble de trois appartements

intégrant trois garages conformément au permisdstaire délivré le 10 mars 2009. ------------——---
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A cet effet, le superficiaire sollicite du supeidicat la mise a disposition d’'une fraction de

la parcelle 1984 d’'une surface de 633 métres cémdsde la Commune de Lausanne, sous la forme d'un

droit distinct et permanent de superficie.

Cela exposé, les comparants conviennent de celiui-s

[I. DROIT DISTINCT ET PERMANENT DE SUPERFICIE

Article 1 - Constitution de servitude de superficie

Le superficiant constitue en faveur de la Sociéépérative Cité-Derriére, qui accepte,

une servitude de superficie au sens des articlesesit septante-cing (675), sept cent septante{7&9)

et sept cent septante-neuf, alinéas a) a l) (&B du Code civil suisse.
Cette servitude gréve 633 m2 de la parcelle 1984 @ommune de Lausanne, résultant

du plan spécial et du tableau de mutation dressés | 2010, par I'ingénieur géomeétrevbté Yves

Deillon & Lausanne, dont les comparant déclarewit gavis connaissance et les avoir approuvés:—
L'exercice de cette servitude sera limité & laiséibn de la construction mentionnée

dans I'exposé préalable, chiffre un, point troisSj1

Article 2 - Immatriculation au Registre foncier de Lausanne
En application des articles sept cent septante-(i€ld), alinéa trois (3) et neuf cent

guarante-trois (943) du Code civil suisse, lesigantequiérent I'immatriculation, au Registre fenale

Lausanne, de la servitude précitée, a titre de distinct et permanent.

Article 3 - Durée
Le droit de superficie sera accordé pour une daeeseptante (70) ans des la date

d’inscription au Registre foncier.
Toute demande de prolongation devra étre formudédepsuperficiaire quatre ans avant

I'échéance, le superficiant s'engageant a se pcendans l'année qui suit la demande. ------------------

Article 4 - Constructions autorisées

Le permis de construire a été délivré suite a kst municipale du 10 mars 2010.
Indépendamment de I'application des dispositiogéeréentaires, le superficiaire s'engage a respéeser
criteres de construction préconisés par la Commisd.ausanne, dans de cadre de sa politique de
développement durable, en garantissant, en pagticuhe occupation optimale du sol, en choisissant
mode judicieux de production de chaleur, en asswae gestion correcte des eaux domestiques et de
surface et en optant pour des matériaux ne prégemtaun risque pour la santé et ayant un faib@an
environnemental. Le superficiaire s’engage a cel'gueneuble respecte les exigences du lddalergie

Eco”.

Les travaux de construction devront commencer darélai de deux ans dés l'entrée en

force définitive et exécutoire du permis de coristrgoit au plus tard le 10 mars 2012 et se pounesui

sans discontinuer jusqu'a leur achevement, casrde fnajeure réserves.
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Au cas ou les travaux ne débuteraient pas dansldé ad-dessus ou seraient interrompus
de maniére durable en raison de la seule négliggmaiperficiaire, le superficiant pourrait demande
retour anticipé du fonds grevé du présent droisulgerficie, le superficiaire s'engageant a sigoetet
réquisition a cet effet. Le cas échéant, aucunenmité ne serait due de part et d'autre. ---———------

Le superficiant peut autoriser d'autres constrastiopour autant que ces derniéres
respectent les lois et reglements en vigueur etlgsi'restent a l'intérieur de I'assiette du do#tplus, tout
projet ultérieur de modification ou d'amélioratidas batiments sera préalablement soumis a l'actord

superficiant, indépendamment de la procédure d'satiion.
Les droits des tiers sont réservés, ainsi quedtsictions de la propriété fondées sur le

droit public telles que celles résultant de platedffectation, d'alignement ou autres, qui ne s@a¥ p

mentionnées au Registre foncier.

Article 5 - Co(t 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 avec pigustficatives a l'appui, dans un délai d'un an dés
'achévement des travaux, le colt réel des coriging¢ de leurs parties intégrantes, ainsi que des
impenses d'amélioration réalisées ultérieuremetdiigient autorisées par le superficiant. -----——----

Sont considérées comme parties intégrantes audsetarticle six cent quarante-deux
(642) du Code civil suisse, les choses mobiliengissgnt unies matériellement de facon durable a la

construction et qui ne peuvent en étre séparéemntmvées sans que la construction soit détérionée o

altérée.
Par impenses d'amélioration, il faut entendre toldjeense source de plus-value pour la

construction, a l'exclusion des frais d'entretien-
Il est précisé que les installations mobiliereseefiées par le superficiaire ou ses
locataires et qui ne sont pas considérées comntiepantégrantes, ne feront I'objet d'aucune indende

la part du superficiant et, par conséquent, nensgmises en compte ni dans le colt de constructibn

dans les impenses d'amélioration.

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 exprés du

superficiant, et sous réserve de l'aboutissemelat piecédure Iégale d'autorisation;
b) des la construction et en cas de travaux ultésjed respecter les criteres de

construction stipulés dans l'article quatre (4)pdésent acte;
C) entretenir constamment et convenablement lesméats précités, les parties

intégrantes, les aménagements extérieurs et &rtayrevé du droit de superficie;
d) ne pas interrompre durablement I'occupation ldgements dans les constructions

objet du présent droit de superficie, cas de foragure réservés;
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e) faire reprendre par tout successeur juridiqie dbligations personnelles qui lui

incombent en vertu du présent acte, ainsi que \egtéelles dettes hypothécaires grevant le droit de

superficie, les créanciers consentant a ces reprise
f) exécuter ponctuellement les obligations qu'itt@ssurer en vertu du présent contrat; --
g) signer, cas échéant, des baux conformes auesisacatifs en vigueur dans les locatifs
du canton de Vaud, en harmonie avec le droit der§igje et les régles de droit public et dont laé&dune

devra en aucun cas excéder celle du droit de Scigerf

h) veiller a ce que les créances garanties par geg@ant le droit de superficie soient
stipulées entierement remboursables un an au naviast I'échéance dudit droit, cette clause devant
figurer dans les contrats de gages immobiliersieles titres hypothécaires s'il en est créé ;——-------

i) acquitter régulierement et aux temps prescriés Intéréts et remboursements
contractuels des créances garanties par des gagesiliers grevant le droit de superficie ;---——-----

j) acquitter les contributions publiques éventiglléant fédérales que cantonales et

communales, les primes d’assurance et autres chpfy®diques afférentes au droit de superficisiain

gu’aux constructions et installations fixes ;
k) amortir les constructions et installations fixas prorata de la durée du droit de

superficie, de maniere a ce gu’elles soient totatgramorties a I'échéance du droit ;

I) soumettre a l'approbation préalable du supeariici conformément & l'article quinze
(15) ci-apres, toute cession totale ou partiellelichit de superficie, ou tout transfert économiggsultant
notamment du passage d'un type de société ou senper morale & un autre, d'apports a une sociéé ou
une personne morale, de reprises de biens, denfygiol superficiaire, ainsi que toute locationaitss

location du droit de superficie;

m) ne pas constituer, sur son propre droit de fioEersous peine de nullité, un droit de

superficie a titre secondaire;

n) disposer d’'une couverture d’assurances suffisammtamment en matiére de -------------

responsabilité civile.

0) s'assurer lors de la premiére vente des lofwralgriété par étage qu’un financement en

fonds propres d’au minimum 20 % soit disponible-
p) réaliser la premiére vente des lots de propgététage au prix codtant. ----------------- .
Le superficiaire s’engage a faire reprendre lesagemgents a) a n) ci-dessus par tout

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'unegiéaid'expropriation pour cause d'intérét

public, l'indemnisation du superficiaire sera effiée conformément aux regles de la loi vaudoise sur

I'expropriation pour cause d'intérét public.
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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 sigigire des obligations assumées par lui
en vertu des dispositions de la présente conventiolamment de celles stipulées sous article 9ixl€6
superficiant pourra, aprés vains avertissementsis¢ en demeure par notification recommandée, se
départir du contrat de servitude et exiger la ttamhadu droit distinct et permanent de superficie a
Registre foncier, ainsi que le retour anticipé daesstructions au sens de l'article sept cent septauf
(799), lettre f, du Code civil suisse.

Si le superficiant exerce ce droit, il devra veraersuperficiaire une indemnité pour la

reprise de ses constructions et de leurs partiégremtes ; elle ne sera cependant pas supérielare a

valeur des constructions autorisées et reconnuedepauperficiant au sens de l'article cinq (5), a

I'exclusion de tout objet ou aménagement de nabotgliere, et sera diminuée :

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

- d'une moins-value de vétusté de un et demi pentr (@,5 %) par an, calculée sur le colt

avant déduction de la pénalité.
La moins-value de vétusté sera déterminée indépameéat des amortissements

comptables et fiscaux opérés par le superficiaie:

Le superficiaire pourra s'opposer dans les six mwigant la demande au retour anticipé
des constructions en cédant le droit de superficien tiers, sous réserve de la faculté accordée au

superficiant de refuser tout tiers ne remplissastlps conditions prescrites a l'article quinzg ¢l&prés.

Le superficiaire s’engage a faire reprendre tolgsbligations du présent acte par tout

acquéreur du droit de superficie ou de lots denptippar étages.
Si le superficiaire tombe en faillite, le superdici pourra reprendre les constructions et

leurs parties intégrantes, avec l'accord de la enassfaillite, en versant a celle-ci 'indemnité&yue au

deuxiéme alinéa du présent article.
Tout litige entre parties relatif a linterprétaiiodes dispositions ci-dessus et a la
détermination de I'indemnité sera soumis au Tribbarniitral prévu a I'article vingt et un (21) gnes. ---

Article 9 - Redevance

Aussi longtemps que durera le droit de superfleiesuperficiaire versera au superficiant
une redevance annuelle calculée au taux de cinggaoi (5 %) de la valeur du terrain arrétée arquat
cent onze mille six cents francs (Fr.411'600.-6jt an montant de vingt mille cing cent huitantarfcs
(Fr.20'580.--) par année.

Cette redevance est due au superficiant par laopdpté, respectivement par son

administrateur au titre des charges communes B®Econformément aux dispositions de I'article 712h

du Code civil suisse.
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La redevance sera due semestriellement, les hé@ejagt ler juillet, la premiére fois pro
rata temporis des la délivrance du permis d’hapiteais au plus tard dans un délai de six mois dés

'occupation du premier appartements. Un intérétidg pour cent (5 %) I'an sera da par le supeiiei

des I'échéance.
La redevance sera indexée tous les cing ans swaska de l'indice suisse des prix a la

consommation ou de tout autre indice appelé aukiééder, I'indice de référence étant celui corradpat

a la date de I'obtention du permis d’habiter, naisplus tard dans un délai de six mois des I'ocipa

du premier appartement.

Le superficiaire consent d’ores et déja a I'indiwip d'une hypotheque Iégale en faveur
du superficiant, d'un montant égal a trois annuit&st soixante et un mille sept cent quaranteckan
(61'740.--) afin de garantir le paiement de la redee.

Article 10 - Entrée en possession

L'entrée en possession du terrain grevé aura digour du dép6t de l'acte au Registre
foncier.

La parcelle objet du droit de superficie sera néisgisposition dans son état physique

actuel, bien connu du superficiaire.
En dérogation a l'article cent nonante-sept (127Cdde des obligations, le superficiant

n'‘assumera aucune garantie quant a la nature ait 8aon état d'équipement et déclare que lartarsa

actuellement libre de tout droit d'emption, de prgton, d'usufruit et de gage immobilier. ----——-----

Le superficiant n'assumera aucune responsabilédtgaux événements pouvant survenir

Il est rappelé enfin que la parcelle qui sera cénfédroit de superficie demeure soumise
aux restrictions légales de la propriété fonciened&es sur le droit public ou privé. Par conséguent

terrain reste grevé ou favorisé des servitudesexctiu passives inscrites au Registre foncierdatia de

la constitution du droit de superficie.

Article 11 - Sites contaminés

Le superficiant déclare qu'a ce jour il n‘a pasnaissance de I'existence de charges de
contamination, ni au sujet des immeubles, ni deolege ou ils se situent, et en particulier que lzegike

objet des présentes ne figure pas sur la listest@dades lieux contaminés, apres recherche diskttazan

sur le site internet du Service des Eaux, Solsseaissement de I'Etat de Vaud.
Les frais liés a un éventuel assainissement dartzefle sont a la charge du superficiaire.

Article 12 - Servitudes a constituer

Le superficiaire s’engage a constituer toutes éegitsides nécessaires a I'exploitation de
son batiment et aux rapports de bon voisinaget lldans ce sens, constitué les trois servitudeargas :

Servitude de passage a pied et pour tous véhicules

Un passage dont I'assiette est déterminée paatejpint établi par I'ingénieur géometre

officiel Yves Deillon en date du ....... est constitugie faveur de la parcelle n° 1984 et a charge de la

parcelle n° 3543.
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Servitude de canalisation

Une servitude de canalisations eaux claires et eaé@gs dont I'assiette est déterminée

par le plan joint établi par I'ingénieur géometifioiel Yves Deillon en date du ....... est constitugre

faveur de la parcelle n° 1984 et & charge de legflam® 3543.

Servitude d'usage d’'une place de pare
Une servitude d’'usage d’'une place de parc dorgiéte est déterminée par le plan joint
établi par l'ingénieur géométre officiel Yves Deill en date du ............ est constituée en faveur de la

parcelle n° 3543 et a charge de la parcelle n° 1984

Cette servitude sera également personnelle enrfaleela Commune de Lausanne au
sens de l'article 65 du Plan général d’affectation
Article 65 PGA

Les places de stationnement sises dans une irgiall@aommune, ainsi que leur
affectation , sont garanties par une servitude ejifdnciére entre les biens-fonds et personnelli@esur

de la Commune.

Article 13 - Responsabilité du superficiaire

Le superficiaire prendra a sa charge toutes ldgatilins et toutes les responsabilités de
droit privé incombant au superficiant en sa qualiéépropriétaire du terrain grevé, ainsi que tolgss
obligations et toutes les responsabilités de grdie découlant pour lui des constructions objetichit de

superficie, de leurs parties intégrantes et deslaocessoires.

Il répondra a I'égard des tiers de tous exces digmale droit de voisinage, au sens de

l'article six cent septante-neuf (679) du Codd sivisse.

Le superficiaire prendra a sa charge les éventéisurnements de collecteurs, tant

publics que privés, qui pourraient étre touchéslgmrconstructions envisagées; il ne pourra pasguer

la responsabilité du superficiant.

Article 14 - 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 deviendra propriétdes constructions édifiées sur I'immeuble gréwé,
superficiaire s'engageant a donner son consentémamadiation de la servitude au Registre fonciet-

En contrepartie, le superficiant versera au sugaife une indemnité, calculée comme il

suit :
- si c'est le superficiant qui refuse la prolongatiou le renouvellement du droit,
lindemnité sera fixée a dire d’expert désigné d’'un commun @ccelle tiendra compte de la vétusté et

de I'obsolescence des batiments. A défaut d’entdmtealeur des constructions sera déterminée l@#ans

cadre d’'une procédure de preuve a futew
- si c’est le superficiaire qui ne sollicite pagplalongation ou le renouvellement du droit,

l'indemnité, calculée comme ci-dessus, sera réduite de citepanr cent (50 %).
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Il est précisé qukindemnité ne portera que sur la valeur intrinséque des ngotiins et
de leurs parties intégrantes, a I'exclusion dedbjgt ou aménagement de nature mobiliere, confmené
a larticle cing (5). La définition de la valeurtiimséque est la suivante : « valeur a neuf au @mir
'échéance du droit basée sur le colt de la cortidiru et des parties intégrantes des batimentegt d

impenses d’amélioration autorisées par le supeifeia I'exclusion de tout élément de nature nigai|

dont sont déduits la vétusté et 'obsolescence

Article 15 - Cession, transmission ou transfert éammique du droit

Le droit de superficie est cessible ou transmissita

Le superficiant devra étre informé, par acte édgtfoute cession, ou location projetée du
droit de superficie par le superficiaire; il pous'sg opposer valablement dans un délai de deux desis

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 intéégjuivalent a celui que représente le

superficiaire ;

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

passés en complément ou en exécution des présentes:

Si le superficiant n'autorise pas la cession, feediciaire pourra exiger que le Tribunal
arbitral prévu a l'article vingt et un (21) du pés acte décide si le refus est justifié au regied
conditions énumérées ci-dessus.

L'acte de cession ou de transfert du droit de $icesera soumis au superficiant avant

gue les contractants le signent.

Article 16 — Droit de préemption

Un droit de préemption qualifié en faveur de la @ume de Lausanne, d'une durée de
10 ans, sera annoté sur chaque part de propriététapges aussitdt les actes de transferts immaobilie

instrumentés. Sa valeur sera calculée comme ptiit d’achat de la part de propriété par étagegais f

Article 17 - Droit de controle

Le superficiant se réserve le droit de visiteriegx en tout temps pour veiller au respect

du présent acte.
Article 18 - Publicité

Le superficiant conservera I'exclusivité publicieapour les produits des tiers. Il tiendra

toutefois compte des intéréts légitimes de la digiere.

Sont réservées les dispositions de droit publicl’affichage publicitaire, en particulier

sur la pose d’enseignes lumineuses et de réclames.

Article 19 - Contributions diverses

Tous impots, taxes et contributions de droit pupkeiodiques dus en raison de droits

réels sur les batiments seront a la charge du fatipie.



Préavis N° 2010/30, du 30 juin 2010 15

Article 20 - Rapports de voisinage
Les rapports de voisinage entre le superficiafe stperficiaire seront réglés par voie de

conventions.

Article 21 - Clause d'arbitrage et for
Tous les litiges pouvant résulter de l'applicatmn de l'interprétation du présent acte
seront soumis a un Tribunal arbitral constitué oomément au Concordat suisse sur l'arbitrage, &lgue

canton de Vaud a adhéré le trente juin mil neuf septante.

Le for est a Lausanne.

Article 22 - Annotation de clauses spéciales

Les clauses mentionnées sous chiffre trois, sejit,eh quatorze (3, 7, 8 et 14) feront

l'objet d'une annotation au Registre foncier.

Article 23 - Modifications éventuelles de la lot

Pour le cas ou les prescriptions l1égales relatiwedroit de superficie seraient modifiées

ou complétées, les soussignés prévoient d'emblée

a) que les dispositions de droit impératif, mémet@ires aux clauses convenues, seront

applicables a leurs rapports des leur entrée ereuig

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. ------------------

Article 24 - Autres dispositions

Pour les cas non prévus dans le présent acteislessitions figurant dans le Code civil
suisse font regle.
Article 25 - Frais

Les frais du présent acte, de plans, des opérafictlaninaires et accessoires, de la
constitution de I'hypotheque légale, des émolumedntfRegistre foncier, des droits de mutation caaiton
et communal, ainsi que tous les frais en relati@tde renouvellement ou la radiation du préseoit die
superficie et avec la constitution ou la modifioatdes servitudes nécessitées par le superfigiaire la

construction projetée sont a la charge du supairfigisans préjudice de la solidarité entre lespaoants

prévue par les lois en la matiere.
Compte tenu du fait que la "Coopérative Cité Deefieest une coopérative d'utilité
publique, son représentant requiert I'exonératemdioits de mutation.
Article 26 - Lex Friedrich/Koller
Au sujet de la société coopérative "Coopérativeé Qierriere”, apres avoir consulté les

livres de la société et sur confirmation de l'omae révision, le notaire soyis8iest en
mesure de certifier que des personnes de natiémalisse ou titulaires d'un permis de type "C" ‘o d
permis de type "B"/UE-AELE avec domicile princigad Suisse :

— détiennent la totalité du capital social;

— sont créancieres de la totalité des fonds rensablgs;



16 Préavis N° 2010/30, du 30 juin 2010

— et qu'au moins un membre de l'administratiordestationalité suisse ou titulaire d'un
permis de type "C" ou d'un permis de type "B"/UEL&Eavec domicile principal en Suisse. --------—-

Le représentant de la société, Philippe Diesba@tiate ne pas agir a titre fiduciaire pour

une personne physique ou morale ayant son dorait#ranger.

Réquisitions pour le Registre foncier de Lausanne
1. Servitude de droit de superficie en faveur d&daiété coopérative Cité-Derriere, a

Lausanne, d'une durée de septante ans (70).

2. Immatriculation a titre de droit distinct et pgment.

3. Inscription d’'une servitude de passage a pigubet tout véhicule, d’'une servitude de
canalisations et d’'une servitude d’'usage d'uneegticparc.

4. Annotations : clauses spéciales relatives a Ueéel et au droit de retour des
constructions (articles trois, sept, huit et quegatu présent acte).

5. Hypotheque légale en faveur de la Commune dsdrme de soixante et un mille sept

cent quarante francs (Fr. 61'740.--).
DONT ACTE,

lu par le notaire aux comparants, és qualités| gpprouvent et le signent avec l'officier

public, séance tenante, a Lausanne, le .......

9. Conclusion

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

Le Conseil communal de Lausanne,
vu le préavis N° 2010/30 de la Municipalité, duj@ia 2010 ;
oui le rapport de la commission nommeée pour exancieite affaire;
considérant que cet objet a été porté a I'ordrpdy
décide :

d’autoriser la Municipalité & octroyer un droit titiet et permanent de superficie grevant une factie

la parcelle n° 1984 du chemin du Devin a Lausaenefaveur de la Société coopérative Cité-Derriére,
pour la construction de 3 logements aux conditf@gant dans le préavis N° 2010/30 de la Munidtpal

du 30 juin 2010.

Au nom de la Municipalité :

Le syndic :
Daniel Brélaz

Le secrétaire :
Philippe Meystre



