Culture et logement
Finances et patrimoine vert

Acquisitions d'immeubles, de droits réels immobilies
et d'actions ou parts de sociétés immobiliéres
et aliénations d'immeubles et de droits réels immaliers

Acquisition de patrimoine vert

Transfert de la SILL SA du patrimoine administratif au patrimoine financier

Préavis N° 2011/42

Lausanne, le 7 septembre 2011

Monsieur le Président, Mesdames et Messieurs,

1. Objet du préavis

1.1 Acquisitions

La Municipalité demande au Conseil communaltirisation générale valable pour la législature
2011-2016, de procéder a des acquisitions d'imresuble droits réels immobiliers et d'actions oyals
de sociétés immobilieres. A cet effet, la Municifgakollicite 'ouverture d'un crédit de 40 mit® de
francs.

1.2 Aliénations

La Municipalit¢ demande également a votre Congsl autorisation générale valable pour la présente
|égislature, de statuer sur les aliénations d'inbie=uet de droits réels immobiliers, dont la vale'exceéde
pas Fr. 100'000.-- par cas.
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3. Bases légales et procédure

3.1 Bases légales

Les deux autorisations ci-dessus sont sollicitéesegtu de l'article 20, lettre f, du RéglementClonseil
communal de Lausanne du 12 novembre 1985, quirrdpes dispositions de l'article 4, chiffre 6 dd_ta
du 28 février 1956 sur les communes. Cet articlde2e f, dispose de ce qui suit :

« Le Conseil délibere sur I'acquisition et l'aliér@tid'immeubles, de droits réels immobiliers ettibas ou
parts de sociétés immobilieres. L'article 44, chiff LC, est réservé.

Le Conseil peut accorder a la Municipalité 'ausation générale de statuer sur les aliénationest |
acquisitions en fixant une limite.

Pour les acquisitions, cette limite peut étre dégas la Municipalité prenant alors I'avis de la@ghtion
aux affaires immobiliéres. Le Conseil communairdsrmé des acquisitions et des aliénations par le
rapport de gestiom.

3.2 Procédures

3.2.1 Commission immobiliere

La Commission immobiliére est un organe qui ceiseagt coordonne toutes les transactions immoedier
de la Commune; elle traite donc toutes les opératigly rapportant, y compris les droits distinats e
permanents de superficie et les autres droits.réal€ommission préavise a l'intention de la Mypadité
qui prend la décision finale, aprés avoir conslat®élégation de la Commission des finances awairaff
immobiliéres pour toutes les affaires dont le moh&st supérieur a Fr. 10'000.-- entrant dans dieecde
l'autorisation générale.

La Commission est présidée par le Directeur deultu et du Logement ; elle est composée du Synddic
Directeur des travaux, de la Directrice des finanee du patrimoine vert et par les chefs des sesvic
financier, du logement et des gérances, des pardsreaines, du cadastre, d'urbanisme, du chef de la
division des gérances ainsi que d’'un représentaedvice des études générales et relations extésie
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Un délégué a la Commission, qui dépend directeche@onseiller municipal en charge de la Directiera
Culture et du Logement, est chargé de procédeétudes des dossiers, de soumettre ces dernierslasec
propositions a la Commission et de s'occuper dvi $négociations avec les tiers, préparation dessac
réquisition des autorisations Iégales, jusqu'adiiiption finale de la transaction au Registre fencil a la
compétence de régler seul, sans les soumettreCartanission pléniére et dans le cadre de la proeédur
mentionnée au premier alinéa, les affaires domtilleur n‘excéde pas Fr. 10'000.-- pour les acipnsitet les
cessions de droits réels et Fr. 10'000.-- pouaddsits et les ventes d'immeubles.

La Commission immobiliere réunit des spécialistes divers domaines touchant a I'immobilier communal
Elle travaille sur la base de documents détailldislaj sont envoyés avant chaque séance et dorlae a
Municipalité une position qui tient compte de tdes aspects techniques, financiers et politiques de
dossiers étudiés. L'Exécutif peut ainsi décidetoeite connaissance de cause.

3.2.2 Définitions - Rappel
Immeubles

Au sens de la loi (art. 655 CCS), sont immeubles :
1. les biens-fonds;
2. les droits distincts et permanents, immatricaléfRegistre foncier;
3. les mines;
4. les parts de copropriété d'un immeuble.

Droits réels

Les droits réels sont ceux qui conferent & uneopeies physique ou morale la maitrise directe surchiose;
il s'agit de droits absolus: on peut les faireoirad I'encontre de chacun. Les droits réels imtiebi
peuvent étre complets, comme la propriété, ouaiess:; telles les servitudes par exemple.

3.2.3 Acquisitions d'immeubles et de droits rémisiobiliers

Sur le plan de la procédure, chaque acquisitionl'tdijet, par le Délégué a la Commission immobdjé
d'une étude, d'un rapport et d'une propositiondiédaCommission qui prend position; une fois I'adco
réalisé avec le cédant, la Municipalité prend alove décision de principe, puis, apres consultadiena
délégation aux affaires immobiliéres de la Commisdies finances, formée de trois membres, I'Exécuti
arréte sa décision définitive. Il convient de relegue la délégation a tout loisir d'examiner lssiker qui lui
est soumis et de se renseigner; chaque membreuénasts par écrit, qui est intégralement communileé
Municipalité. Il y a lieu de rappeler que toutes kcquisitions et les aliénations dont le montaintadse
Fr. 10'000.-- sont soumises a la délégation.

En outre, au début de chaque année, la Municipatitésse une lettre & la Commission des financas po
Iinformer du détail des acquisitions effectuéescaurs de l'année écoulée. Enfin, le rapport ddiages
mentionne la liste des acquisitions sans les prix.

3.2.4 Aliénations d'immeubles et de droits réelmnahbiliers

La procédure est identique a celle suivie pouatapiisitions. En outre, la liste des opérationsrégdans le
rapport de gestion sans les prix. Il y a lieu dever qu'étant donné la limitation de Fr. 100'00fixée par le
Réglement du Conseil communal, les affaires deegeritaitées dans le cadre de l'autorisation géném
limitent a des opérations de faible envergure.
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4. Autorisations précédentes

La premiére autorisation générale a été accordéeop@ Conseil le 9 juillet 1956; il s'agissaiti'montant
de 15 millions de francs. Par la suite, ce créditslevé a 25 millions de francs par législatakec des
augmentations de 25 millions de francs en 1963gftgre 1962-1965), de 15 millions de francs e6819
(Iégislature 1966-1969) et de 25 millions de fraaasouveau en 1971 (Iégislature 1970-1973). Lorsade
séance du 23 janvier 2007, votre Conseil a accart® Municipalité une autorisation de 30 millions d
francs pour la législature 2006-2011.

2006-2011 (juin)

Années

1956-1957
1958-1961
1962-1965
1966-1969
1970-1973
1974-1977
1978-1981
1982-1985
1986-1989
1990-1993
1994-1997
1998-2001
2002-2005

Creédit

Fr. 15'000'000.-
Fr. 25'000'000.-
Fr. 50'000'000.-
Fr. 40'000'000.-
Fr. 50'000'000.-
Fr. 25'000'000.-
Fr. 25'000'000.-
Fr. 25'000'000.-
Fr. 25'000'000.-
Fr. 25'000'000.-
Fr. 25'000'000.-
Fr. 20'000'000.-
Fr. 15'000'000.-
Fr. 30'000'000.-

4.1 Autorisations accordées depuis 1956

Dépense

Fr. 8'488'962.-
Fr. 19'269'560.-
Fr. 37'105'106.-
Fr. 36'370'015.-
Fr. 43'987'228.-
Fr. 15'6553'120.-
Fr. 14'384'076.-
Fr. 13'529'523.-
Fr. 5'450'285.-
Fr. 19'414'308.-
Fr. 18'576'693.-
Fr. 11'675'043.-

Fr. 16'241'488.-
Fr. 35'986'117 .-

4.2 Utilisation de I'autorisation et du crédit aaci® pour la législature 2006-2011

Pour la Iégislature 2006-2011, la répartition atieudes dépenses est la suivante :

Années

2006
2007
2008
2009
2010
2011

Total

Crédit accordé

Augmenté du produit des ventes

Achats

Fr. 8'668'488.-
Fr. 8'328'523.-
Fr. 105285.-
Fr. 9'144'404.-
Fr. 9739'417.-

Fr. 35'986'117.-

Ventes

Fr. 3'435'043.-
Fr. 3'026'564.-
Fr. 8'228'960.-
Fr. 1'398'377.-
Fr. 310271.-

Fr. 16'399'215.-

Fr. 30'000'000.-

Fr 16'399'215.-
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Crédit a disposition Fr. 46'399'215.-

Crédit utilisé Fr. 35'986'117.-

4.3 Opérations significatives

Acquisitions

2006 Jeunhdtel — Avenue de Morges — Halle aux eukgenue de Rhodanie (MSI)
sur crédit achat Iégislature 2002-2006

2007 César Roux 16

2008 Valentin 27 — Terrain Aquaecopdle — Route Hav@nnes 45 (Métamorphose)
2009  -----

2010 Achat parcelle Bauer/Rovéréaz - Cinéma Clapito

2011 Achat Mont-d’Or 11-13 — Roseraie Tschanz (Mhé&tigphose)

Aliénations

2006 Vente parcelle 344 a Epalinges
Sur crédit législature 2002-2006

2007 Vente de la parcelle a KBA Giori
2008 Ventes des parcelles de Montblesson
2009 Vente parcelle FIG

2010 Expropriation Halte-Malley CFF

2011 -

5. Nouvelle autorisation

5.1 Acquisitions d'immeubles et de droits réelsdiiliers

5.1.1 Crédit demandé

Comme au début de chaque législature, la Munitéabllicite de votre Conseil une autorisation géies
valable jusqu'a la fin de la Iégislature 2006-261.Iouverture a cet effet d'un crédit spécial demdllions de
francs.

Le montant demandé a été augmenté de 10 millionsapport a la législature précédente. La volomtdad
Municipalité de réaliser la politique et les prejgu’elle a exposés dans le préavis N° 2005/4%at@n de
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3000 nouveaux logements a Lausanne », préavisé@gaptvotre Conseil le 15 décembre 2085 en effet
toujours d’actualité. En outre, le fait pour undlexdivité publique d’acquérir des terrains et dlaseubles
contribue a soustraire ces derniers du marchésetistgues de spéculation fonciere. Dans ce contidst
important de disposer d’'une marge de manceuvre @gurvite, parfois sur plusieurs fronts et pour des
affaires portant sur des montants conséquents.

Le programme « Métamorphose » induira l'utilisatiion partie importante des réserves de terrain de
Ville. La nécessité de se procurer les moyens dgiquer une politique d’achat active pour tenter de
reconstituer le patrimoine foncier qui sera utijisgtifie également le montant du crédit demandé.

Ainsi, en disposant d'un crédit important, la Conmawse présente comme un acheteur solide et qui ne
conditionne pas son acquisition a I'obtention demédit bancaire et du permis de construire, ce qui
représente un atout indéniable au niveau de lacngm.

Le systéme de l'autorisation générale permet dlla &intervenir rapidement, avec efficacité esatiétion;

il permet un allégement de la procédure, tout épantant pas le contrdle du Conseil communal, peidq
délégation aux affaires immobilieres de la Comroissies finances procede a un examen du dossier et s
prononce sur chaque achat et chaque vente de8'600%-. La aussi, le délai joue son réle et l@ghition
peut intervenir tres rapidement pour consulteraffeadre.

5.1.2. Acquisition de patrimoine vert

Le patrimoine vert de la Commune de Lausanne piuaussi s'intituler « patrimoine naturel » par
opposition au patrimoine bati ou (et) urbain, nlaiqualificatif « vert » est le plus approprié)eplus usité,
pour parler de propriétés faites de foréts, de gsame vignes et de parcs. En I'occurrence, lérpaime
vert, propriété de la Commune de Lausanne, estitghdes biens immobiliers suivants :

a) les domaines agricoles et viticoles, terrains @tiznts ;

b) les parcelles agricoles louées a des tiers.

c) les foréts, avec les batiments d’exploitation, dstign et d’accueil qui S’y trouvent;

d) les espaces verts, en nature de pré, de verdujardiles ou arborés, les parcs, avec les batindmts
gestion et d'accueil qui s’y trouvent ;

e) les cheminements et les aménagements en relaiaries/biens-fonds ci-dessus.

A ce jour, ce patrimoine représente quelque 3'G@fdnes. Les propriétés « vertes » de la Ville siinées
pour 2/3 sur territoire communal et le reste sundmbreuses communes vaudoises. Elles constitesnt d
ilots de détente et des outils de production auwadgoutée locale. Elles permettent en outre aile \de
disposer de monnaie d’échange trés précieuse as@oinmunes voisines notamment lorsque les intdeéts
la collectivité nécessitent des aménagements ginaikes.

Le crédit demandé a votre Conseil permettra, ermtimm des opportunités et des enjeux stratégiques,

d'acquérir du « patrimoine vert», méme ¢s'il neteeplus beaucoup de surfaces a acquérir dans
I'agglomération lausannoise.

5.2 Aliénations d'immeubles et de droits réels inhsrs

L'autorisation d'aliéner jusqu'a Fr. 100'000.-- gas limite, bien sdr, la Municipalité au vu de pratiqués

sur le marché; elle lui permet néanmoins de réaigir notamment dans le cadre du reglement desgmels

de servitudes; en effet, souvent, le promoteureopropriétaire ne peuvent obtenir le permis de tcoing
avant que les questions de servitudes ou de cedsiaruelques metres aient été résolues. L'autonisat
d'aliéner permet donc de résoudre ces questionderapnt, sans que cela allonge la procédure pour le
constructeur.

1 BCC 2005, p. 215 4 218
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Si la Municipalité s'efforce de faciliter les chesen la matiére, elle n'en reste pas moins fermdesu
principes, en ce sens qu'en régle générale la ssincede servitudes ou l'abandon de droits au loéndé la
Commune entrainent de la part des tiers intérésgEgement d'indemnités.

Il est également prévu, comme pour la |Iégislatuéeddente, de porter un montant égal au produitede
dernieres opérations au crédit du compte «Immesldesla bourse communale ou de celui des Services
industriels, montant qui augmentera d’autant leliciachat accordé

6. Validité

L’autorisation générale demandée couvre la |légista?011-2016. Elle échoira le 30 juin 2016. En dee
permettre des opérations immobilieres entre la datén de la législature et celle du passage dewatne
Conseil de la nouvelle demande d’autorisation gdagiil est d’'ores et déja demandé a votre corueil
prolonger la durée de la présente autorisationujasig31.12.2016. Ce processus a précédemment wéja é
mis en application lors de la législature 2002-2006

7. Transfert de la SILL SA du patrimoine administratif au patrimoine financier

Dans le cadre du préavis 2008/59, concernant kprdisation de la CPCL, la Municipalité a propdaé
création d'une nouvelle société d'investissememahilier : « afin de reprendre le flambeau de Calos
cédée a la CPCL. Elle a également répondu airessin@otion de M. Charles- Denis Perrin « Investirgdin
pierre pour une santé de fer... ». La nouvelle &écintituléeSociété Immobiliere Lausannoise pour le
Logement SA (SILL SA)été créée le 29 septembre 2009.

Un capital de 20 millions de francs a été votéuzel permet a la SILL de réaliser un parc locattiauteur
de 100 millions de francs. Ce capital a été préansdle plan des investissements de la Ville. Il est
progressivement libéré au fil des opérations.

La SILL SA doit réaliser prioritairement des imméagh subventionnés ou a loyers contr6lés. Elle peut
également mettre en ceuvre des opérations sur hénlibre, tenant compte des criteres de développem
durable, incluant des projets selon les méthodeplies novatrices dans ce domaine. Actuellemesd#té
poursuit les études et la construction d’enviro® 28gements dont une bonne partie est constituée de
logements subventionnés ou protégés.

La conclusion n° 2 du méme préavis stipule : «tdbyer a la Municipalité un crédit d'investissemdat
patrimoine administratif de 20 millions de fran@aipla constitution d'une nouvelle société anonyme.

Or, la SILL est destinée a générer des revenusyamterme et a distribuer des dividendes a sa igtape -

la Ville. Au méme titre que les immeubles de reneetgui figurent au patrimoine financier de la ¥jlla
SILL SA devrait également étre classifiée dansecatitégorie du bilan et non pas au patrimoine
administratif.

En conséquence, la Municipalité demande au Corseiimunal de voter ce transfert dans le cadre des
conclusions de ce préavis.

8. Conclusions

Notre Commune est propriétaire de nombreux immaublalétentrice de beaucoup de servitudes foncieres
et personnelles; elle est également "propriétaltedomaine public. C'est dire qu'elle intervienisnt sur

le marché, d'ou l'importance de pouvoir agir vitedenc de bénéficier de la compétence que lui a déj
accordée votre Conseil au cours des législatugesedentes.

En outre, la maitrise du sol est un élément cagdak la gestion de la cité et il demeure indispieles dans
la mesure des capacités financiéres de notre ¥ileles possibilités du marché, d'acquérir des biens
immobiliers. Mais il est tout aussi important deupoir faciliter la réalisation de projets de constion et,
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dans ce sens, le réglement rapide des problémssrdéudes, voire de cessions de terrains prerte tnn
importance.

Il apparait donc que le systeme de l'autorisati@méeple d'acquérir et d'aliéner des immeubles stidzts
réels est un instrument indispensable dans laogedés transactions immobiliéres.

Enfin, il est évident que la Municipalité continaex rendre compte, comme elle I'a fait jusqu'awadjbui et
conformément aux dispositions légales, de I'emploklle fera de ses compétences, tant en matiere
d'acquisition qu'en matiere d'aliénation d'immesble

Des lors, fondée sur ce qui précede, la Municpalibus propose, Monsieur le Président, Mesdames et
Messieurs, de bien vouloir prendre les résolutgngantes :

Le Conseil communal de Lausanne,
vu le préavis N° 2011/42 de la Municipalité, dueptembre 2011;
oui le rapport de la commission nommée pour exangieke affaire;

considérant que cet objet a été porté a I'ordrpdy

décide :

1. d'accorder a la Municipalité une autorisation galegrvalable jusqu'a la fin de la législature
2011-2016, de procéder a des acquisitions d'imrasutle droits réels immobiliers et d'actions ou de
parts de sociétés immobilieres, conformément aspaditions de I'article 20, lettre f, du Réglement
du Conseil communal de Lausanne du 12 novembre; 1985

2. d'accorder, dans ce but, a la Municipalité, unitddpatrimoine financier de 40 millions de francs

3. de charger la Municipalité, pour toutes les actjoiss et les ventes dont la valeur dépasse
Fr. 10'000.--, de requérir l'avis de la délégatarx affaires immobilieres, la Municipalité n'en
décidant définitivement qu'apres avoir enregistreid de ladite délégation et la Commission des
finances étant informée par la suite des acquisiteffectuées;

4. d'accorder a la Municipalité, en application datitee 20, lettre f, du Reéglement du Conseil
communal de Lausanne du 12 novembre 1985, uneisation générale valable jusqu'a la fin de
ladite 1égislature, de statuer sur les aliénatidimmeubles et de droits réels immobiliers, dont la
valeur n'excéde pas Fr. 100'000.-- par opératimerges éventuelles comprises;

5. de porter un montant égal au produit de ces demi@pérations au crédit du compte «Immeubles»
de la bourse communale ou de celui des Servicasstinels, montant qui augmentera d’autant le
crédit d'achat accordé;

6. de fixer I'échéance de la présente autorisatioBlali2.2016;

7. dautoriser la Municipalité a transférer la pagiaiion a la SILL SA du patrimoine administratif au
patrimoine financier.
Au nom de la Municipalité :

Le syndic :
Daniel Brélaz

Le secrétaire :
Christian Zutter



