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Projet de construction d'un batiment répondant au oncept de « Société a 2'000 watts »,
comprenant douze logements a loyers régulés et upkace de parc extérieure, sis route du
Chéatelard 26

Constitution d'un droit distinct et permanent de swerficie grevant la parcelle n° 2429,
en faveur de la Société coopérative immobiliere Legop

Octroi d'un cautionnement solidaire en faveur de Lgacop

Préavis N° 2017/07

Lausanne, le 16 mars 2017

Monsieur le Président, Mesdames et Messieurs,

1. Objet du préavis

Par le présent préavis, la Municipalité sollicieexibtre Conseil I'autorisation d’octroyer, en favele

la Société coopérative immobiliere Logacop, un tddistinct et permanent de superficie n° 20895,
grevant 965 mde la parcelle n° 2429, afin de permettre la sé#ibn d’'un batiment comprenant
douze logements, une place de parc extérieure ebuwvert dédié au stationnement vélos et au tri
sélectif.

Dans le but de maintenir des loyers accessiblebuaicipalité demande également l'autorisation
d’accorder a Logacop, un cautionnement solidaitey thontant global maximal de CHF 1'026'000.-,
représentant 30% de I'emprunt hypothécaire coréirapour financer cette opération de
douze logements (terrain exclu).

2. Résumé

Le présent préavis propose la construction d'unt petmeuble de logements sur une parcelle
communale, a la route du Chatelard 26. Il seratogihpar la coopérative Logacop, déja propriétaire
de l'immeuble voisin. Le projet prévoit la réaliset de douze appartements a loyer controlé.
Conforme aux exigences de la société a 2'000 eattabélisé Minergie-P le nouveau batiment
proposera des loyers abordables, autour de CHE.1'fd)dncs par mois pour 2.5 piéces, CHF 1'429.-
pour les 3.5 piéces et CHF 1'613.- pour les 4.6a3ie
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La valorisation fonciére est conforme a la pratigleela Ville de Lausanne avec une valeur proche
(CHF 800.- au hnet) de celle retenue dans le futur éco-quartisrRlaines-du-Loup. Il en résulte une
valeur de terrain de CHF 632'000.- valorisée a &¥dravers d’'un droit de superficie de nonante ans.
Le projet bénéficie également d’'un cautionnemetitiaoe de 30% de I'emprunt hypothécaire, soit
d’'un montant maximal de CHF 1'026'000.-. Ce deragtraccordé pour une durée maximale de trente
ans, courant dés la date de signature du droibdigit permanent de superficie.
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4. Politique du logement

La transition énergétique, les bouleversementslimi et I'évolution des modes de vie imposent de
chercher de nouvelles formes de logement. La ditlieé trouver un équilibre entre une densification
mesurée et viable pour contrer la pénurie et dgenhents de qualité accessibles a tous. Elle agit
notamment pour innover écologiquement et proposeana de logements diversifié pour permettre a
chacun de réaliser son parcours résidentiel. datézsité permet d’offrir une variété de logemeets,
terme de taille, de statut d’occupation, de forrtealkitat (coopératives, innovations pour familles,
étudiants et seniors) et de modes de financemebvéationné, contrélé, libre) tout en veillant a&un
répartition homogene et équilibrée sur le terrgoElle s’attache a rendre ces logements accessible
toutes les catégories de population, en imposamtpafitique volontaire et rigoureuse en termes de
variété des typologies et des niveaux de loyermegant de s’adresser au plus grand nombre. La
Ville favorise ainsi le développement de la mix#éciale et générationnelle. Au sein méme des
immeubles, le « vivre ensemble » est pensé paehagement de points de rencontre et grace a des
espaces correctement dimensionnés (paliers, emtigeneubles, création de salles communes, etc.).

5. Historique et désignation de l'investisseur

En 2015, Logacop actuellement au bénéficie d'uit de superficie sur la parcelle n° 2428, adjacente
de la n°® 2429 objet du présent préavis, a appréeh®ervice du logement et des gérances afin
d’étudier les possibilités de réaliser un projetatgement locatif sur cette derniére. Compte temiad
présence de Logacop sur la parcelle voisine n° 2d2Blunicipalité a estimé opportun de désigner
cette méme coopérative, pour développer ce pigis I'attente de cette réalisation, le Service du
logement et des gérances a établi un contrat dérgage en faveur de I’Association lausannoise de
jeunes en formation (ALJF), de maniére a ce quéllia actuellement présente sur la parcelle, soit
occupée dans l'attente de sa démolition.

6. Parcelle n® 2429

Commune politique 132 Lausanne

Numéro d'immeuble 2429

Forme de registre foncier fédéral

E-GRID CH 25458 37645 08

Surface 1'144 m2, numérique

Mutation 07.10.2016 007-2016/5269/0 MN95

Autre(s) plan(s):

No plan: 30

Désignation de la situation Route du Chatelard 26

Couverture du sol Batiment(s), 90 m2

Jardin, 1'054 m?

Batiments/Constructions Habitation, 90 m2, N° diaasce: 10379

Mention de la mensuration officielle

Observation

Feuillet de dépendance

Estimation fiscale 514'000.00 RG96

Propriété

Propriété individuelle

Lausanne la Commune, Lausanne 23.06.1976 007-39%9%8

Mentions (Uniguement mentions publiques selon I'26tal. 1 ¢ de I'Ordonnance sur le registre fahcie
Aucune

Servitudes

20.09.1933 007-303467 (C) Plantations, clétureoghtion a la distance Iégale des plantations0lD2002/004615
en faveur de B-F Lausanne 132/2389

20.09.1933 007-303467 (D) Plantations, cloturesrogiation a la distance légale des plantationsOIB2D02/004615
a la charge de B-F Lausanne 132/2389

Charges foncieres

Aucune
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7. Maitre de I'ouvrage : Logacop

Logacop est une société coopérative immobiliéremeae d'utilité publique constituée en 1967. Dans
un premier temps, elle s’est concentrée sur ldsgdadn d’'ateliers destinés aux handicapés. Puis, a
partir des années huitante, face a la pénuriegiarents, elle a construit des immeubles de logement
subventionnés et a loyer modéré. Si, elle est déserégalement présente sur le segment du marché
libre, le but principal qu’elle poursuit est la mia disposition de logements de qualité a desdoyer
établis sur la base des codts de construction ebdditions raisonnables de rémunération des fonds
propres. A ce jour, Logacop est présente sur oomemunes avec 285 logements sous sa gestion et
divers projets de construction dont celui de « lraisge » a Renens comprenant cing batiments : un
immeuble de bureaux, une école et trois batimemrtdodements (subventionnés, marché libre,
logements étudiants).

8. Caractéristiques du projet de construction

8.1. Présentation du site

La parcelle n° 2429 est située au nord de la Vidlms un secteur en plein développement urbain,
puisqu’a proximité immeédiate du site de la Tuilietedu futur écoquartier des Plaines-du-Loup. Sise
route du Chatelard 26, elle borde les jardins mpotades parcelles 12428 et 2389. Tant au nord-est
gu’au sud-ouest, les batiments adjacents se troavene distance de 11 m des limites parcellaires.

8.2. Caractéristiques générales et économiques du projet

Surface batie 280 nf
Surface brute utile de plancher 1'042 nt
Volume bati total (SIA 416, y. c. parking et teaiuns) 3'537
Surface de terrain en zone constructible 1'144 s
Coefficient d’occupation du sol COS 0.24
Coefficient d’utilisation du sol CUS 0.91
Surface nette des logements régulés (erf @UP SIA 416) 790 nf
Codt de construction CFC 1 a5 CHF 3'800'000.-

CHF 3'647.- / MSPd
CHF 4'810.- / hSUP
Rendement brut de I'opération (DDP payée) 4.3 %

Les surfaces nettes locatives mentionnées dans réavip (indiquées sous l'unité *met)
correspondent a la surface utile principale (SU#inée selon la norme SIA 416. En d’autres termes,

il s'agit ici des surfaces délimitées par l'inténiedes murs extérieurs, déduction faite de I'endemb
des murs de refend (murs porteurs, piliers, ede)’emprise des cloisons, des gaines techniques ou
éventuels canaux de cheminée. Les surfaces desnbadt terrasses ne sont pas intégrées dans les
surfaces nettes locatives mais pourront étre maméies séparément lors de la mise en location.



Préavis N° 2017/07 du 16 mars 2017 5

8.3. Description du projet

8.3.1. Implantation — Morphologie

Le nouveau batiment rectangulaire, vient compliét@ian de quartier Bois-Gentil (3§0Implanté au
sud de la parcelle, en retrait du domaine publisgidéveloppe sur quatre niveaux hors sol et un
niveau de sous-sol occupant les deux tiers de Fsmpéatie. Sa volumétrie simple permet d’exploiter
I'intégralité du potentiel constructible autorisgr e plan de quartier.

L'entrée principale de I'immeuble est alignée saurdute du Chatelard, point haut de la parcelle. Le
volume béti est allégé par le jeu de retrait dggiks en facades, dont la majorité offre un dégagem
c6té jardin. Finalement, un « couvert » recevarstdéionnement vélos et le local dédié au tri sélec
lui-méme ombragé par un sapin existant et conséiltré, I'entrée de I'immeuble avec le domaine
public.

8.3.2. Principes typologiques

Chaque étage compte trois appartements distritarésrpnoyau central, éclairé naturellement par des
fenétres implantées en facade nord. Le rez-de-sBausompte un 2.5 pieces et deux 3.5 piéces. Les
trois autres niveaux sont composés d'un 2.5 piédas; 3.5 piéces et d'un 4.5 pieces. Les
appartements de 3.5 et 4.5 pieces profitent tousoie orientations différentes. Finalement, chaque
appartement offre une piéce de vie généreuse ngandua double fonction de séjour-cuisine, cette
derniere étant éclairée naturellement par de geabdies vitrées donnant accés aux loggias.

8.3.3. Accessibilité, stationnement

En termes d’accessibilité en transports publicsjteest bien desservi par les lignes de busat®21,
dont les fréquences aux heures de pointe oscilatre six et dix minutes. A I'horizon 2025, le
terminus du nouveau métro m3 améliorera encoredaexion du quartier au centre ville et a la gare
CFF.

En termes de stationnement, larticle 11 du plan qimrtier Bois-Gentil (369 préconise la
construction d’une place de stationnement par 19dearsurface de plancher brute habitable, ce qui
peut étre réduit de 50% selon I'art. 61 du Reglendenplan général d’'affectation (RPGA). Ainsi, le
minimum réglementaire applicable a ce projet estideplaces de parc. A ce stade, il convient de
mentionner que l'immeuble adjacent posséde un parkiouterrain surdimensionné au sens des
articles susmentionnés. Ainsi, considérant querdpnEtaire des deux immeubles (existant et futur)
est Logacop et en vertu des articles 64 RPGA elulglan de quartier autorisant le regroupement des
places de parc dans un parking centralisé, leplaixes nécessaires a ce nouveau batiment seront
réservées dans le parking existant de la parcel®l28. De maniere a officialiser cette situatione
mention de droit public en faveur de la Commune sescrite au Registre foncier.

S’agissant du stationnement vélos, le projet déplessexigences du RPGA (0.5 place par piece) et
des normes VSS (1 place par piéce), puisqu’il irgélix-huit places en sous-sol et vingt-six plaees
surface a l'intérieur du couvert.

8.3.4. Espaces extérieurs

Avec 449 m de surface verte, les aménagements extérieurspoans le cadre de ce projet satisfont
doublement I'exigence minimale fixée par I'artidé RPGA. En appui de cet aspect quantitatif, il
prévoit une zone d'infiltration des eaux de surfadenplantée le long de la fagade nord-ouest du
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batiment. Finalement, une place de jeux de 2@nmévue au sud-est de la parcelle compléte leq@an
aménagements extérieurs.

Par ailleurs, la toiture de I'immeuble sera végééa, apportant une plus-value écologique au projet
tout en contribuant a I'amélioration de I'efficacitles capteurs solaires photovoltaiques implamiés e
toiture. En effet, ces derniers sont d’autant plifisaces que la température de la toiture esteh&ds
contrairement a une toiture en gravier pour laguielltempérature de surface peut atteindre 70° C en
été, une toiture végétalisée permet, grace au ph&me d’évapotranspiration des plantes, de la limite
a seulement 30° C durant la méme période.

En termes d’arborisation, en complément des cibgearconservés (dont un sapin de 22 m), deux
cédres bleus et deux arbres d'essence indigenentsetantés, dépassant la encore, le cadre
reglementaire imposant seulement deux arbres stg ta parcelle (article 53 du PGA). A contrario,
les deux frénes existants, situés a la limite remtdde la parcelle, ont révélés une santé fragde de
faibles garanties de pérennité, raison pour laquisliseront abattus.

8.3.5. Matérialisation

La structure porteuse du batiment est réaliséeéemtarmé et les cloisons Iégéres en plagques tte pla
cartonné. Le traitement des facades est simples edbnt isolées en périphérie par de I'EPS
(polystyréne expansé) et enduites d’un crépi mirdraeinte claire.

9. Respect des criteres de développement durable

En vertu du rapport-préavis N° 2013/28dopté par le Conseil communal le 18 mars 2014, la
Municipalité a demandé au maitre de I'ouvrage quédtiment réponde au standard énergétique et
écologique le plus élevé, c'est-a-dire le concept Société a 2'000 watts » les critéres du laB€E
ainsi que les criteres de développement durabléa deéthode SméO développée par la Ville de
Lausanne et le canton de Vaud. Cette obligationraggpelée a l'article 4 du contrat de droit de
superficie.

9.1. Mixités fonctionnelle et sociale

Compte tenu de la proximité immédiate de la paecelec deux des cing sites Métamorphose
réservant de nombreuses surfaces d'activités,ajetpre comprend que du logement. Ce programme
est conforme a 'article 8 du plan de quartier Beantil 360 fixant les affectations autorisées.

Le loyer moyen des nouveaux logements mis sur lemagpar la société coopérative Logacop sera de
CHF 245.-/m net étant entendu que I'ensemble des loyers se@dté durant la durée du DDP. Le
tableau ci-dessous, dresse le bilan de la divesgitdogique prévue de maniere a permettre 'a¢cuei
d’'une diversité de ménages.

! Rapport-préavis N° 2013/20, Réponse au postulat deiftent Rossi « Construire Minergie & Lausannausstpratique
normale ».
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Nbre total Surfaces Surfaces
Typologies logements moyennes totales
n? net n? net
2.5 pieces 4 51 202
3.5 pieces 5 70 350
4.5 piéces 3 79 238
12 66 790

Finalement, la majorité des logements sont adaptegersonnes a mobilité réduite (PMR) : accés a
'immeuble, bancs, mains-courantes, fours en haugtc. Le projet répond aux exigences de la norme
SIA 500 « Constructions sans obstacles », ainawutrecommandations de I'’Association vaudoise
pour la construction adaptée aux personnes haréisghAVACAH).

9.2. Compatibilité avec la « Société a 2'000 watts »

Le concept de « Société a 2'000 watts » vise Idldanbjectif d’'une réduction d’un facteur trois des
consommations en énergie primaire non renouvekthiéun facteur sept des émissions de gaz a effet
de serre, par rapport au standard des consommatigsses. Pour permettre de satisfaire cet objectif
ambitieux et d’assurer la cohérence du concept,puise en compte holistique des consommations
énergeétiques du batiment est indispensable. Alesiahier technique 2040 « La voie SIA vers
I'efficacité énergétique » définit les cibles ér@igues a respecter en vue d'une « Société a
2'000 watts » pour les trois postes de consommdiégnau batiment, a savoir : I'énergie grise des
matériaux de construction, I'énergie d’exploitatidn batiment (la chaleur nécessaire a assurer le
climat intérieur et la fourniture de I'eau chaudeitaire, I'électricité sollicitée par la ventilati, les
auxiliaires pour le chauffage, I'éclairage artificiet les appareils électriques) et les dépenses en
énergie inhérente a la mobilité induite.

Sur ces trois postes de consommation, I'objec@D@'watts se résume a limiter les dépenses en
énergie primaire non renouvelable & seulement Y2®/k’Ac.arf et les émissions de gaz a effet de
serre & 16.5 kgCfm?Ac.an

NRE : Non renewable Energy [KWh7#] Cible 2'000 watts Projet - Chéatelard 26
Matériaux de construction 30.6 37.2

Utilisation 55.6 55.9

Mobilité 36.1 28.6

Total 122.2 121.7 soit 100% de la cible
GES : gaz a effet de serre [kg@@’Ac] Cible 2'000 watts Projet - Chéatelard 26
Matériaux de construction 8.5 11.2

Utilisation 2.5 3.7

Mobilité 5.5 5.3

Total 16.5 20.2 soit 123% de la cible

A la lecture du tableau ci-dessus, nous pouvonslemque I'ensemble des mesures prises dans le
cadre du présent projet lui permettent de satesfaila cible 2'000 watts relative a I'énergie pinma
non renouvelable. Quant aux émissions de gaz & ddfserre, les performances actuelles du projet
affichent un léger dépassement principalement iaipata la petitesse du projet imposé par le plan de
quartier.

2 Ac : surface de référence énergétique établie sal&hA 416/1 et exprimée er’m
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En conclusion, le présent projet affichant des waleénergétiques tres proches des cibles de la
« Société a 2'000 watts » et faisant par aillelisidt d’'une demande de certification Minergi&-P
nous pouvons considérer gu'il est conforme a lam@ du Conseil communal exprimée a I'occasion
de I'adoption du rapport-préavis N° 2013/20.

9.2.1. Energie grise des matériaux de construction

Le choix d’'un mode constructif simple plébiscitétmise en ceuvre de matériaux en accord avec la
labellisationEcd® permet de limiter I'impact écologique de la counstion. Par ailleurs, dans un souci
de préservation des ressources, la part de béatgaléaeprésentera au minimum 50% de la masse des
constructions en béton pour lesquelles le bétoyclépeut étre utilisé. Ce dernier sera fourni dipa
d’'une graviere située dans un rayon de 25 km maximutour du chantier. Au final, I'’écobilan global
de cet immeuble est de 37.2 kWhAAgp.an, soit 22% de plus de ce qui est préconisé epaahier
technique SIA 2040 pour la « Société a 2'000 wattpplicable & ce projet. Ce dépassement est
principalement explicable par la faible taille datiment, qui péjore la rationalité constructive du
projet. En effet, le facteur de forme Ath/Ale ce dernier est de 1.3, ce qui correspond geuiac
observés dans une zone de faible densité. Cettermammation d’énergie primaire non renouvelable
est admissible du fait qu’elle est directement &iaePlan de quartier et que I'objectif global estiat.

9.2.2. Energie d’exploitation

L'accent a été mis sur la qualité thermique desekppes de maniere a réduire les besoins
énergétiques. Une épaisseur d’isolation de 26 &R8’ (polystyrene expanse€) est prévue en fagade et
de 32 cm d’EPS ECO en toiture. Des consoles issdgneérmettant la rupture des ponts thermiques au
niveau des dalles des loggias sont prévues etile tvitrage systématiquement retenu pour les
fenétres. Ces éléments d’enveloppe possederomndgal une étanchéité particulierement soignée, de
maniére a limiter les infiltrations d’air dans I'meuble. Cet aspect sera contrdlé sur le chantier a
I'occasion d’'un test de mise sous pression, viadaire la preuve de la bonne exécution de I'ourrag
de ce point de vue.

En complément de ces mesures statiques, un systementilation double flux permettra de réduire
encore les besoins de chauffage du projet, touarsé@liorant le confort thermique et acoustique,
comparativement a une solution de ventilation sinfifpix.

S’agissant des besoins en eau chaude sanitairg,(EEC8ertain nombre de mesures seront prises pour
les limiter comme les régulateurs de débits damssrdbinets. Le réseau de distribution sera isolé,

conformément a 'annexe 4 du réglement d’applicatie la loi cantonale sur I'énergie et ce jusqu’aux

points de puisage. De plus, méme si le cadre ldgdlimpose pas, des compteurs volumétriques

permettront d’établir un décompte des frais d’'EGS appartement. Cette mesure a pour objectif

d’intéresser les futurs locataires a leurs éconsrdieau chaude, de maniére a les orienter vers un
comportement responsable.

En ce qui concerne la production de chaleur, umapgoa chaleur (PAC) couplée a des sondes
géothermiques a été choisie de maniére a atteiladi@ble de la « société a 2'000 watts ». La
distribution de chaleur se fera par un systemehdaiftage au sol tout en permettant une régulation
piece par piéece.

Finalement, 'ensemble des mesures prises danadee ale ce projet se traduit par un besoin de
chaleur théorique de 11.3 kWHinee qui est 47% inférieur a la valeur normativabbé selon la SIA
380/1 édition 2009, qui constitue le cadre lIégaliec

Les besoins en électricité sont optimisés notamrpantune valorisation de I'éclairage naturel. Les
ouvertures sont dimensionnées de maniere a assuersurface de fenétre correspondant a
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un huitieme de la surface de la piece. En complém&mnsemble des éclairages artificiels des
communs et des caves sera économe (leds, tubessitents et lampes basse consommation) et
couplé a des détecteurs de présence. S’agissaapdareils électroménagers, les classes d’efficacit
les plus performantes seront systématiquementiesdigfrigérateur A+++, lave-linge A+++/A, lave-
vaisselle A+++/A, four A).

L’ascenseur sera de classe d'efficacité énergéfiqoe B selon la norme VDI 4707. Pour ce qui est
du monobloc assurant le renouvellement d’air, Benisle des ventilateurs est prévu en courant
continu, ce qui permet de réduire les consommatiaiectricité de ces appareils d’environ 30%.

Afin de répondre a la nouvelle loi vaudoise sunéggie, une installation photovoltaique est prévue.
L'installation, d’une puissance de 8 KWec, affichgeyproduction annuelle théorique de 8'800 KWh et
devrait ainsi couvrir 30% des besoins standarddextricité. Finalement, le courant électrique aatv

au fonctionnement de la pompe a chaleur et a Ildga des espaces communs sera du courant
renouvelable nativa® fourni par les SiL (Servicedustriels Lausanne), conformément a l'article 11

lettre u) du contrat de droit distinct et permardgmsuperficie.

9.2.3. Mobilité

La situation en zone urbaine, la limitation du noende places de parc, le nombre de places deux-
roues disponibles dépassant les normes VSS, lanfitéxde I'arrét de bus de la Blécherette desservi
par deux lignes a fréquence élevée et I'arrivéutiur m3, sont autant de conditions cadres permietta
de déconditionner le recours systématique au vishimdividuel motorisé. Compte tenu de ces
constats et a termes, du rapprochement des consngréee au développement du secteur nord du
quartier des Plaines-du-Loup, la consommation di#aegrimaire non renouvelable pour la mobilité
en 2050 devraient étre de I'ordre de 28.6 kW/gran, soit 20% de mieux que la cible 2'000 watts.

9.2.4. Confort thermique, visuel et acoustique

La mise en ceuvre d’'une isolation extérieure, aésoaux triples vitrages, va grandement limiter le
phénomeéne des « parois froides » qui, par rayonmesent source d’'inconfort. De la méme maniére,
a l'inverse d'un systéme simple flux, synonyme darant d’air froid via les entrées d’air, le syse&em
de ventilation double flux prévu va pulser l'airufiglans les piéces de vie a une température paehe
la température ambiante. Afin de garantir le canfadividuel des habitants, le chauffage au soh ser
régulé piece par piéce. S'agissant du confort Vidiensemble des piéces de vie bénéficiera d’'un
apport conséquent en éclairage naturel.

En termes de confort acoustique, des mesures ectimidles sont nécessaires pour atteindre les
valeurs limites d’immission fixées par I'ordonnarag la protection du bruit (OPB). Ces mesures

seront prises de maniére a satisfaire les exigeteda norme SIA 181 « Protection contre le bruit

dans le batiment », édition 2006.

A ce titre, en plus des mesures d’isolation acqustide la facade, des écrans de protection seront
installés devant les vitrages qui se trouvent sdatade nord-ouest donnant sur la route du Chdtela
de maniére a réduire les nuisances générées fpafide

9.2.5. Santé et écotoxicité

Les bois mis en ceuvre dans des locaux chauffésbimst aucun traitement préventif basé sur des
produits chimiques de préservation, conformémenilael Eco®. L utilisation de panneaux dérivés du
bois avec collage a I'urée formaldéhyde ainsi gumise en ceuvre de produits contenant des solvants
sont donc exclues.
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9.3. Suivi et optimisation des consommations d'énergie

Afin d'identifier et de pallier les éventuels défde conception et/ou de jeunesse des immeubles
impliguant des surconsommations d'énergie et leaskgment des objectifs énergétiques
susmentionnés, le suivi et l'analyse des consorongatsera réalisé au minimum durant les trois
premiéres années d'exploitation du batiment. A ite, tLogacop s'engage, conformément a
I'article 11 lettre r) du contrat de droit distinet permanent de superficie, a réaliser ce sui et
transmettre les résultats a la superficiante, entéanps et sur simple demande de cette derniére.

Compte tenu de la performance énergétique de lleppe du béatiment, les consommations
énergétiques pour I'eau chaude sanitaire représelsteplus grande partie des besoins en énergie
thermique. Pour cette raison, afin de se donnentagens de garantir une exploitation adéquate te ce
immeuble sur le long terme, un comptage de consdimmd’eau chaude sanitaire sera installé, en
complément du suivi global des consommations.

10. Planning prévisionnel

Le dossier de mise a I'enquéte a été déposé en2@id. L'enquéte publique s'est finalisée le
27 octobre 2016 et s’est traduite par une opposi@lective des riverains. N'étant pas fondéedas
aspects réglementaires, le permis devrait étreoyEtau printemps. Sous réserve de la décision du
Conseil communal d'octroyer le droit distinct eripanent de superficie (DDP), le chantier pourrait
ouvrir des I'été 2017. La livraison du batimentiniendrait, quant a elle, mi 2018.

11. Lutte contre le travail clandestin et limitation dela sous-traitance

Comme cela se pratique depuis 2011, une chartel@daration sera signée entre la Ville et le naaitr
de 'ouvrage conformément a I'article 11 lettreds) contrat de DDP. Cette charte vise a lutter eontr
le travail clandestin et toute forme de « dumpiogia », tout en limitant et réglementant la sous-
traitance. Concrétement, ce document signé pailladé Lausanne et le maitre de I'ouvrage impose
que le maitre d'ouvrage prévoit dans les contratd gigne avec les entreprises mandatées les
dispositions suivantes : la Ville collabore aves partenaires sociaux et organisations professiiesne
et encourage le maitre de I'ouvrage a assureriunrégulier de la démarche :

= |e maitre de I'ouvrage s'assure que chaque enseepdjudicataire est signataire de la charte et
s'engage a suivre régulierement son application ;

= les entreprises adjudicataires ne peuvent sousstiaurs activités sans I'accord formel du maitre
de I'ouvrage et une information préalable aux peaites sociaux (Unia - FVE) ainsi qu’a la Ville
de Lausanne. Le maitre de I'ouvrage est responsigbteassurer auprés des partenaires sociaux
du respect des dispositions légales et conventil@sndes sous-traitants et d’informer la Ville
avant d’autoriser I'activité d’un sous-traitant ;

= |es entreprises adjudicataires sont solidairemespgansables de leurs sous-traitants en matiere de
respect de la législation sur le travail et depahi#tions conventionnelles ; elles introduisentsdan
leurs contrats de sous-traitance des mesures toescfortes afin de dissuader totalement ces
sous-traitants d’avoir recours au travail clanaesti

= elles mettent en ceuvre des dispositions efficacegalieres de contrbéle des ouvriers intervenant
sur le chantier.

D’éventuelles modifications législatives relativeas travail au noir et a la sous-traitance seroan bi
sdr prises en compte si elles devaient intervéirld fin du chantier.
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12. Comité de pilotage en phase de réalisation

Des I'ouverture du chantier et jusqu’a la livraistes batiments, la Ville de Lausanne sera représent
au sein du comité de pilotage chargé de suivrétation du chantier, de maniere a assurer le respec
des engagements pris par la superficiaire. Pauad] I'administration communale et ses représéntan
auront un acces total et en tout temps au chatiesi, un collaborateur du Bureau de développement
& projet Métamorphose (Direction de la culture et développement urbain) assurera le suivi
technique et financier du projet tandis qu'un repréant du Service du Logement et des gérances
veillera a I'application de I'offre diversifiée degements, de I'habitabilité de ceux-ci, de la potion

d’un cadre de vie de qualité et de toute mesursilplesfavorisant le « mieux-vivre ensemble » s@r se
parcelles.

13. Co0t de I'opération et loyers initiaux

L’ensemble des montants spécifiés par la suitetesehTTC (toutes taxes comprises) et ce, qu'il
s’agisse de colts de construction ou de nivealayee.

13.1. Co(t de construction

CFCO0O Terrain 0 0.0%
CFC 1 Travaux préparatoires 91'809 2.4%
CFC 2 Batiments et parking 3'228'072 85.0%
CFC 3 Equipements d’exploitation 0 0.0%
CFC4 Aménagements extérieurs 155'876 4.1%
CFC5 Frais secondaires 324'243 8.5%
Total  Reéalisation CFC 0 a 5 (sans DDP) 3'800'000 100.0%

13.2. Valorisation fonciére

La valeur du terrain a été déterminée en prenamberpte une incidence fonciére de CHF 80G.-/m
SUP SIA 416 et se monte donc & CHF 632'000.- poer surface utile principale de 79¢.ma
redevance annuelle du DDP s’éléevera donc, calauédaux de 5 %, a CHF 31'600.-.

13.3. Conditions de mise sur le marché

Sur la base du devis général actuel, le loyer magsriogements régulés sera de CHF 24%étan,

y compris les frais accessoires (hors chauffage,cbaude sanitaire et élimination des déchets des
parties privatives). Il pourra varier en fonctiom ld situation propre a chague appartement (typmlog
surface nette, orientation, étage, etc.).
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Les montants indicatifs des loyers, y compris lexisf accessoires (hors chauffage, eau chaude
sanitaire, électricité et élimination des déchets jplarties privatives), sont présentés ci-dessous :

Loyers mensuels

Nombre de Surface locative moyens
Nombre de piéces logements moyenne (rfet) (CHF 245,/ net.an)
2 4 51 1'041
3 5 70 1'429
4 3 79 1'613

Ces conditions de mise en location offrent a Logaao rendement brut de I'opération de 4.3% (DDP
payé). Si le devis général devait augmenter demphases ultérieures de projet, les loyers sonttqua
a eux plafonnés a +5% des valeurs précitées.

En vue de préserver les locataires de hausseyeiedai iraient a I'encontre du but de I'opératiein

du présent préavis, le droit de superficie a intarticle 11 lettre p) a cet effet, portant notaemhsur

les douze appartements a loyers régulés. Il gadantontréle des loyers sur toute la durée du DDP,
c'est-a-dire que toute modification de loyer dedtra justifieée et ddment autorisée par la Commune.
La Ville s’assurera alors que les loyers proposés en lien avec la couverture des codts et cordsrm
aux dispositions du droit du bail. Le contrdle t®gers sera assuré par la superficiante, conforméme
a l'article 11 lettre p).

14. Demande de cautionnements

Dans le cadre de cette opération de douze logemégtdés, réalisés par une société d'utilité
publique, la Commune entend faciliter la conclusi@s emprunts nécessaires au financement en les
garantissant par un cautionnement solidaire. Laitialité demande donc l'autorisation d’accorder a
Logacop, un cautionnement représentant 30% de dtitngoue contractée, pour financer les surfaces
dédiées aux logements régulés (terrain exclu).

Codt total de I'opération CHF 3'800'000.-
Hypothéque 90% CHF 3'420'000.-
Montant du cautionnement 30% CHF 1'026'000.-

Ce procédé présente I'avantage de permettre augté&®@oursuivant un objectif d'utilité publique,
d’obtenir des préts bancaires a des conditionsfplusrables. En I'espéce, la Commune de Lausanne
se portera caution solidaire pour un montantCie- 1'026'000.- au maximum, en faveur de la
Société coopérative immobiliere Logacop. Le cautément est accordé pour une durée maximale de
trente ans, courant des la date de signature diudistnct et permanent de superficie. Si le déptam
final de construction s’avére finalement infériewr prix annoncé, le cautionnement sera abaissé dans
la méme proportion. Dans le cas contraire, la sordme&autionnement sera plafonnée au montant
global de CHF 1'026'000.-.

15. Conséquences financieres

15.1. Conséquences financiéres sur le budget d’investiese

Aucune conséquence financiére sur le budget d'tisgesnent n’est a mentionner.
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15.2. Conséquences financiéeres sur le budget de fonainent

Aucune charge n’est a prévoir sur le budget detfomocement. A contrario, la redevance du DDP
constitue des recettes a prévoir dans le budgdbmtionnement du service du logement et des
gérances sur le compte 4900.423. Celles-ci semrEHF 31'600.-/an sur les 90 ans du DDP (hors
éventuelle indexation a I''SPC Indice Suisse désdta consommation).

2018 2019 2020 2021 2022 Total
Total charges 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Revenus DDP 0.0 -31.6 -31.6| -31.6 -316 | -126.4
(en milliers de CHF)
Total net 0.0 -31.6 -31.6 31.6 -31.6 -126.4

16. Droit distinct et permanent de superficie

Structure du contrat

Chapitre | Exposé préalable
Chapitre 1l Droit distinct et permanent de supefi
A. Modification et prolongation du droit de suficie
B. Responsabilité de la superficiaire
C. Obligations de la superficiaire
D. Droit de contrble de la superficiante
E. Cessibilité et transmissibilité du droit
F. Retour des constructions
Chapitre 11l Divers

Clauses principales

Durée du droit 90 ans dés l'inscription de 'acte au registre fenc

Redevance La rente du droit de superficie s’élévera a 5%adedleur du
terrain. La redevance sera indexée a l'indice sules prix a la
consommation tous les cing ans.

Retour anticipé

— pour cause d’intérét public : Indemnisation selon les regles de la Loi vaudoise s
I'expropriation pour cause d’intérét public.

— en cas de violation de ses Indemnité fondée sur la valeur des constructionemeue par
obligations par la la superficiante sous déduction de 30% a titre éealiié et
superficiaire : d’'une moins-value de vétusté de 1.5% par an cacavant la

déduction de la pénalité.

Retour a I'échéance Indemnisation fixée a dire d’expert désigné d'un commun
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accord ; elle tiendra compte de la vétusté et alesblescence
des batiments.

Il est précisé que l'indemnisation citée ci-dessaportera que
sur la valeur intrinséque des constructions et efe marties
intégrantes, amortissement de vétusté et obsolesakduit, a
I'exclusion de tout objet ou aménagement de nanobiliére,

conformément a l'article cing (5). La définition de valeur

intrinséque est la suivante : « valeur au jour’'dehkance du
droit basée sur le co(t de construction des batsnele leurs
parties intégrantes ainsi que des impenses d’aragbo

autorisées par le superficiant (a I'exclusion det #€lément de
nature mobiliére) dont sont déduits la vétustéobsblescence.

Controdle des loyers Les loyers des logements seront controlés parparBoiante
durant toute la durée du droit de superficie.

Toutefois, aussi longtemps que les loyers sont go@mun
contrle basé sur des dispositions de droit pufduéral,
cantonal ou communal (convention basée sur la LLp@b
exemple), ils sont soumis au contrdle des sendaasonaux et
communaux en charge du logement.

CONSTITUTION DE DROIT
DISTINCT ET PERMANENT DE SUPERFICIE

Par devant , hotaire a Lausanne, canton de Vaud--------------------
comparaissent :

d’'une part :

La COMMUNE DE LAUSANNE, ici valablement représentée
PN e , qui agit en vertu d’une procuoat conférée par la Municipalité

de la Commune de Lausanne 4, [piéce ci-annexée et de la décision du Conseilnconale, prise
lors de sa séance de][ 2017, ainsi gu’en fait foi I'extrait conforme garocés-verbal de dite séance,
piéce ci-annexée. De plus, Monsieur le Préfet dtridi de Lausanne a été informé de cette opération
par lettre du ¢],

ci-apres nommeée « la superficiante »,
d'autre part :
Logacop, Société Coopérative Immobiliére, sociébtde siege est a
Lausanne, ici valablement représentée pel; J [¢] et par p], a [®] qui engagent valablement dite
société par leur signature collective a deux,
ci-aprés nommeée « la superficiaire ».
Les comparantes és qualité exposent préalableraenti suit : ---------------

I. EXPOSE PREALABLE

La superficiante est propriétaire de la parcellsigiéée comme il suit au

Registre foncier :
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Commune ] Lausanne
Numéro d'immeuble 2429

Adresse(s) |Route du Chatelard 26
Lausanne
No plan :{30

Surface {1144 nf

1.1. Les comparants déclarent avoir recu un extwaibplet du registre

foncier de la parcelle.
1.2. La parcelle susdésignée demeure assuijettieeatrictions I1égales de la

propriété fonciére fondées sur le droit public BV et dont certaines ne sont pas mentionnées au

Registre foncier. Il s’agit notamment de cellesul@&nt de la loi et des reglements sur la police de

constructions et 'aménagement du territoire, aipui des lois sur les routes, la protection des etu

le Code rural et foncier.

1.3. La superficiaire a l'intention de construire hatiment répondant au
concept de « Société a 2'000 watts » et certifigeldjie-F¥, comprenant 12 logements a loyer
contrélés et une place de parc extérieure.

A cet effet, la superficiaire sollicite de la sufi@ante la mise a disposition
de la parcelle ci-dessus sous la forme d’'un distirtt et permanent de superficie constitué sous
numero au Registre foncier de Lausarne-

Cela exposé, les comparantes conviennent de caiiuii

[I. DROIT DISTINCT ET PERMANENT DE SUPERFICIE

A. Constitution

Article 1 — Constitution du droit de superficie

Afin que la construction précitée ne soit pas ipooge a la parcelle no
2429 susdésignée, la superficiante constitue ezufade la superficiaire, une servitude de supetfici
conformément aux articles n° 675, 779 et 779 aya ICode civil suisse.

Cette servitude greve une partie de la surfacegmicelle 2429, soit une
surface de 965 metres carrés entourée d’'un tiaitrbuge et désignée comme suit selon le plan et
tableau de mutation établis par le géométre offidiensieur Yves Deillon, a Lausanne, l€],[ plan
qui sera déposé au registre foncier a lI'appui dsgnt acte:

Commune jLausanne

Numeéro d'immeuble |:20895
Adresse(s) [Route du Chatelard 26
No plan :| 30
Surface 1965 nf

La superficiante déclare qu’il n’existe aucune ation écrite, orale ou
tacite entre celle-ci et des tiers mettant cesidesiau bénéfice d’avantages quelconques concdmant
parcelle qui sera grevée par le droit distincteztyanent de superficie,

Pour le surplus, la superficiante certifie qu’'alfest engagée dans aucun
proces et qu’elle n'est I'objet d’aucune demanded#mnité quelconque du chef de ladite parcelle. --

Il est rappelé enfin que la parcelle qui sera céelealroit de superficie
demeure soumise aux restrictions légales de lariptéfonciére fondées sur le droit public ou privé
Par conséquent, le terrain reste grevé ou favatées® servitudes actives ou passives inscrites au
Registre foncier a la date de la constitution dhitdfe superficie.
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Article 2 - Durée
Le droit de superficie est accordé pour une dueseahante (90) ans dés la
date d'inscription au Registre foncier de I'actaatitutif du droit de superficie.
Toute demande de prolongation devra étre formubirelg superficiaire
4 ans (quatre) avant I'échéance, la superficideteggageant & se prononcer dans l'année qui suit la
demande. A défaut d’'une demande de prolongatios adélai précité, le droit de superficie s’éteint
a I'échéance du délai de 90 ans, la superficidnegageant d’ores et déja a donner son consentement
a la radiation du droit de superficie au Regisrecfer.
En cas de prolongation du droit de superficie, upesficiante pourra
adapter les clauses du contrat aux conditions écigru@s, notamment en ce qui concerne le montant
de la rente fonciere.

La prolongation du droit de superficie devra faitebjet d'un acte
authentique qui sera inscrit au Registre foneier:

Article 3 - Immatriculation au Registre foncier
En application des articles 779, troisieme alinéa48 du Code civil suisse,
la servitude de superficie sera immatriculée audRegfoncier a titre de droit distinct et permanen

Article 4 - Constructions autorisées

La superficiaire a lintention de construire un ib@nt répondant au
concept de « Société a 2'000 watts » et certifi@ekjie-F®, comprenant 12 logements a loyer
contrélés et une place de parc extérieure pouribamél

Indépendamment de [l'application des dispositiongler@entaires, la
superficiaire s’engage a respecter les critéredstruction préconisés par la Commune de Lausanne,
dans de cadre de sa politique de développemenldusm garantissant, en particulier, une occupatio
optimale du sol, en choisissant un mode judicieenpbduction de chaleur, en assurant une gestion
correcte des eaux domestiques et de surface gtant@our des matériaux ne présentant aucun risque
pour la santé et ayant un faible impact environmaaie---

Les travaux de construction devront commencer dandélai de deux ans
des l'entrée en force du permis de construire,délads de recours échus.

Au cas ou les travaux ne débuteraient pas dardde a-dessus ou seraient
interrompus de maniére durable en raison de laesstgligence de la superficiaire, la superficiante
pourrait demander le retour anticipé de tout oti@au fond grevé du présent droit de superfiaisiai
que le retour anticipé des éventuelles construstiansens de l'article 779f du Code civil suissdée$S
travaux de construction n'ont pas débuté, aucudenmité n'est due de part et d’autre. S’ils ont
débuté, I'indemnité est calculée conformément atmxcipes prévus par l'article 17 (retour anticipé
pour cause de violation de ses obligations panpediciaire). La superficiaire s'engage a sigoeite
réquisition a cet effet.

Les droits des tiers sont réservés, ainsi quedssictions de la propriété
fondées sur le droit public telles que celles téstilde plans d'affectation, d'alignement ou autas
ne sont pas mentionnées au Registre foncier-

Article 4bis — Construction existante

La construction existante no ECA 10379 est cédawigement du fait de
sa destination a la démolition. Elle sera librebdé et de tout occupant au moment du transfert de
propriété.

Article 5 - CoQt des constructions et impenses d'aélioration

Afin de déterminer les indemnités pouvant étre daek superficiaire
(article 17 — retour anticipé pour cause de violatde ses obligations par la superficiaire) cette
derniere fera connaitre a la superficiante avecegigustificatives a I'appui, étape par étape, dans
délai d'un an des I'achévement des travaux, leréelitles constructions et de leurs parties intdgsa
Il en ira de méme des impenses d'améliorationséadi ultérieurement et diment autorisées par la
superficiante.
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Sont considérées comme parties intégrantes auedlsticle 642 (six cent
quarante-deux) du Code civil suisse, les chosesligr@s qui sont unies matériellement de facon
durable a la construction et qui ne peuvent eng&parées ou enlevées sans que la construction soit
deétériorée ou altérée.

Par impenses d'amélioration, il faut entendre toléfgense source de plus-
value pour la construction, & l'exclusion des fdéémtretien.

Il est précisé que les installations mobilieregefiées par la superficiaire
ou ses locataires et qui ne sont pas considéréasegarties intégrantes, ne feront lI'objet d'aucune
indemnité de la part de la superficiante et, paiséquent, ne seront prises en compte ni dans te cod
de construction, ni dans les impenses d'améligratier-------------==m - oo

Article 6 - Montant de la redevance de superficie
Taux
Tant que durera le droit de superficie, la supeifie devra une redevance
annuelle calculée au taux de cing pour cent (5%olasualeur du terrain.
Valeur du terrain
La valeur du terrain correspond a la valeur védaléerrain au moment de
la signature du contrat constitutif du droit deestigie. Elle tient compte du projet spécifique guast
développé. Elle a été fixée a six cent trente dmilie francs (CHF 632'000.-).
Si, au cours de la durée du droit de superficiggilextension des béatiments,
notamment en raison d’'une modification du coeffitid utilisation du sol, I'agrandissement ou la
construction de nouveaux batiments devront étrerimés par la superficiante et la redevance sera
adaptée en conséquence.
Rente initiale

Le montant annuel de la rente initiale est fixéedmte et un mille six cents

francs (CHF 31'600.-).

Exigibilité de la rente
La redevance sera percue dés I'obtention du petthabiter mais au plus
tard 6 mois aprées I'entrée du premier occuparie;sara payable par semestre civil d’avance, esit |
1% janvier et f'juillet de chaque année, la premiére fois pra@taporis.
Hypotheque légale
Le paiement de la redevance du droit de superfiel@ garanti par une
hypothéque |égale, dont I'inscription est d’oresléfa requise au Registre foncier, représentaigt tro
redevances annuelles, soit nonante quatre milkeceats (CHF 94'800.-). En cas d’augmentation de
la redevance, la superficiante pourra exiger deufgerficiaire qu’elle consente a I'augmentation de
I'hypotheque Iégale.

Cette hypotheque peut étre primée (postpositidthgpothéque Iégale) par
tous droits de gage grevant le droit de superficieoncurrence de nonante pour cent (90%) au
maximum de la valeur des constructions et desqzairiégrantes au moment de la constitution desdits
droits de gage. La superficiante y consent d’oteg.

Indexation

Ladite redevance pourra étre ajustée tous les(&ngns en tenant compte
de I'indice suisse des prix a la consommation otodeautre indice appelé a lui succéder; --——

L’indice considéré comme base de calcul dans Isepitéacte correspondra
a celui existant a la date d’exigibilité de la reaiece.

Article 7 - Entrée en possession
L’entrée en possession aura lieu le jour de l'ipsicm du présent acte au
Registre foncier.
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B. Responsabilité de la superficiaire
Article 8 - Exclusion de la responsabilité de la qerficiante

La superficiaire prendra a sa charge toutes lemgjailins et toutes les
responsabilités de droit privé incombant a la digante en sa qualité de propriétaire du terragvg
ainsi que toutes les obligations et toutes lesaresgbilités de droit privé découlant pour elle des
constructions objets du droit de superficie, dedgarties intégrantes et de leurs accessoires:----

Elle répondra a I'égard des tiers de tous excesnatmere de droit de
voisinage, au sens de l'article 679 du Code divilse.

La superficiante n’assumera aucune responsabilihtqaux événements
pouvant survenir du fait de I'exploitation de lagelle par la superficiaire.

La superficiaire prendra a sa charge les éventdélwurnements de
collecteurs, tant publics que privés, qui pourragre touchés par les constructions envisagéis ; e

ne pourra pas invoquer la responsabilité de larfiojaete.

Article 9 - Garantie

En dérogation a l'article 197 du Code des obligatida superficiante
n'‘assume aucune garantie quant a la nature du adan état d'équipement et déclare que le terrain
sera libre de tout bail, droit d'emption, de prégonp d'usufruit et de gage immobilier le jour de
l'inscription au Registre foncier de la servitudegiiperficie.

Article 10 - Sites pollués ou contaminés

La superficiante déclare qu'a ce jour elle n'a pamnaissance de
I'existence de charges de pollution ou de contatitinani au sujet des immeubles, ni dans la zone ou
ils se situent, a I'exception de la zone de laatagervice, et en particulier que la parcelle bdgela
présente ne figure pas, au jour de la signatunerésent contrat, au cadastre des sites pollués eomm
« site pollué nécessitant un assainissement » ¢giteaminé), apres recherche de localisation sur le
site internet du Service des Eaux, Sols et Assanient de I'Etat de Vaud. En conséquence, le
présent acte ne requiert aucune autorisation audeeharticle 32d bis alinéa 3 de la loi fédérsle la
protection de I'environnement (LPE) du 7 octobr83.9

Si malgré tout une pollution de la parcelle gredéeait étre constatée (site
pollué ou contaminé), la superficiaire s’engageelaver la superficiante de toutes les obligations,
notamment financieres, qui pourraient étre miskescharge de ce dernier en vertu de I'article 3i8b b
et 32 d LPE. En outre, la superficiaire s’engage gas actionner la superficiante sur la base ttie ce
disposition. La superficiante précise qu’'aucun dasgic amiante, ni aucune mesure relative a la
concentration de radon n'ont été effectués. Les féaentuels pour ces diagnostics seront pris en
charge par la superficiaire, a I'entiére déchamytadcsuperficiante.

C. Obligations de la superficiaire

Article 11 - Obligations de la superficiaire

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

a) ne pas changer l'affectation des batiments r&masve de I'accord exprés
de la superficiante, et sous réserve de I'aboutiesé de la procédure légale d’autorisation ; -——-

b) dés la construction et en cas de travaux ultésjed respecter les critéres
de construction stipulés dans I'article quatredd)présent acte ;

c) entretenir régulierement et conformément auxleseegde lart les
batiments précités, les parties intégrantes, lesnagements extérieurs et le terrain grevé du dmoit
superficie ; négliger gravement I'entretien comgtiin cas de retour anticipé ;

d) ne pas interrompre durablement I'occupationldgements et des autres
surfaces dans les constructions objet du préseittddr superficie, cas de force majeure réserves; -

e) payer ponctuellement la redevance stipuléericlasix (6) ; --------------

f) faire reprendre par tout successeur juridigqgedeligations personnelles
qui lui incombent en vertu du présent acte, ains ks éventuelles dettes hypothécaires grevant le
droit de superficie, les créanciers consentansaemises ;




Préavis N° 2017/07 du 16 mars 2017 19

h) exécuter ponctuellement les obligations qu'dtdd assumer en vertu du

présent contrat ;
g) veiller a ce que les créances garanties par gageant le droit de
superficie soient stipulées entierement rembouesakln an au moins, avant I'échéance dudit droit.
Cette clause devant figurer dans les contrats desgamobiliers et sur les titres hypothécairdses'i
est créé ;

i) acquitter régulierement et aux temps prescries lintéréts et
remboursements contractuels des créances gargatiedes gages immobiliers grevant le droit de
superficie ;

j) acquitter les contributions publiques éventugll¢éant fédérales que
cantonales et communales, les primes d’assuraragtres charges périodiques afférentes au droit de
superficie, ainsi qu'aux constructions et instadias fixes ;

k) soumettre a I'approbation préalable de la sugarfte, conformément a
l'article quinze (15) ci-apres, toute cession ®tal partielle du droit de superficie, ou tout sfent
économique résultant notamment du passage d'undgsociété ou de personne morale a un autre,
d’apports a une société ou a une personne morleeptises de biens, de fusions, de cession d’'une
part importante ou de la totalité des actions dsuperficiaire, ainsi que toute location ou sous-
location du droit de superficie ;

) conclure avec les locataires des contrats de Baleyer conformes aux
dispositions 1égales impératives ainsi qu'aux regle usages locatifs en vigueur dans le canton de
Vaud, dont la durée ne devra en aucun cas excétierdel droit de superficie et dont les loyers atiro
été approuveés par la superficiante conformémeptsagraphe p) ci-dessous ;

m) disposer d'une couverture d’assurances suffisanbtamment en
matiere de responsabilité civile ;

n) amortir les constructions et installations fixes prorata de la durée du
droit de superficie, de maniere a ce qu’elles gdmalement amorties a I'échéance du droit ;------

0) ne pas constituer, sur son droit de superfeieis peine de nullité, un
droit de superficie de deuxieme degré, sauf acgerad superficiante ;

p) accepter un contrdle des loyers par la suparfiei durant toute la durée
du droit de superficie. Les loyers devront pernaeldrcouverture des codts. lls seront conformes aux
dispositions du droit du bail ou de tout autre diappelé a le remplacer. Le plan financier de
I'opération prévoit un loyer moyen de CHF 245.- paiSUP SIA 416.

Cette condition de mise en location est établielaurase d’'un devis général. Elle est
donc définie sous réserve du colt effectif desanaet pourront étre adaptées en fonction deséetr
de soumissions et des conditions d’emprunt bancailee hausse comme a la baisse et apres validation
par la Ville de Lausanne. Dans tous les cas, lestéelles élévations de loyer seront plafonnées a 5
des montants définis ci-dessous. Le superficiaingrriira a la superficiante I'état locatif de ses
immeubles lors de la premiére mise en location rettaut temps a premiéere réquisition de la
superficiante, ainsi que lors de toute modificaties conditions de location.;

q) Le loyer indiqué ci-dessus comprend les fraiseasoires. Ils couvrent
donc 'ensemble des charges et amortissement deslbies a I'exclusion des postes suivants : les
frais de chauffage et d’eau chaude sanitaire gunsiles taxes d’épuration et d’élimination des dé&ch
relatives aux parties privatives. Les provisions affiarges inhérentes a I'ensemble de ces frais
variables feront I'objet d’'un décompte annuel régshnt la situation de chaque locataire. Toute
demande d’introduction de nouveaux frais accessoirenant en sus des loyers et autres que ceux
susmentionnés, sera préalablement soumise a |disigoge pour approbation;

r) suivre et analyser pendant les trois premiergges d'exploitation, les
consommations d'énergies de I'ensemble des basnstniptimiser la performance des installations
dans le but d'identifier et de pallier aux évergudéfauts de conception et/ou de jeunesse des
immeubles pouvant impliquer des surconsommatiogsedjie et le dépassement des objectifs
énergétiques précisés a l'art 4. En outre, la $igpgre s'engage a transmettre en tout temps duran
trois ans, les résultats de ce suivi a la suparftei sur simple demande de cette derniére. Les
locataires seront informés de ce suivi ;
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s) signer, dans le cadre de la construction, uaeelile collaboration entre
la Ville, le maitre de I'ouvrage et les entreprigefjudicataires. Cette charte vise a lutter colgre
travail clandestin et toute forme de « dumping &oegj tout en limitant et réglementant la sous-
traitance ;

t) s’abstenir de planter ou aménager, dans le périndlu DDP, des espéces
envahissantes figurant sur la liste noire (Blacgt)Lédités par la Confédération (centre national de
données et d'information sur la flore de Suisse}

u) choisir pour la fourniture du courant électriqugervant au
fonctionnement de la pompe a chaleur et a I'édairdes espaces communs le courant renouvelable
nativa® fourni par les SiL (Services industriellegisanne) ou tout autre type de courant de ce genre

Article 12 - Modifications
Pendant toute la durée du droit de superficie, mexifications suivantes ne pourront
intervenir que sur la base d’'une autorisation égnitalable de la superficiante :

- modification importante du but ou du contenu dutdfe superficie ;
— modification du projet de construction ;
— extension des béatiments et installations.

D. Droit de contr6le de la superficiante

Article 13 Visite des lieux
La superficiante se réserve le droit de visiterliggx en tout temps pour
veiller au respect du présent acte.

Article 14 - Consultation des documents de la supficiaire

La superficiante se réserve le droit de consukerdocuments, tel que
notamment états locatifs, baux, comptes, etc.admtiété superficiaire en tout temps pour vedler
respect du PréSent aCte. —-------mmmmmmm e e e e s

E. Cessibilité et transmissibilité du droit

Article 15 - Cession et transfert économique du diib

Le droit de superficie est cessible et transmissilill peut faire I'objet d’'un
transfert économique. Par transfert économiqueayt entendre la cession de la majorité, de ldit®ta
ou d’une part importante des actions ou des padigles de la société superficiaire & un ou des tie
Ou a une autre société, sans que la dénominatitadile société superficiaire ne soit modifiée--—

La location du droit de superficie est assimiléma cession. -----------------

La superficiante devra étre informée, par actet,édd toute cession, ou
location, ou de tout transfert économique projeaé la superficiaire ; elle pourra s'y opposer
valablement dans un délai de deux mois dés récegédavis :

a) si le bénéficiaire n'est pas solvable ;

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

c) s'il n'offre pas pour la superficiante un intéé§uivalent a celui que
représente la superficiaire, notamment que le @a&é ne poursuive pas un but identique a cedui d
la superficiaire ;

d) s'il ne souscrit pas a toutes les obligatiogyyes dans le présent acte ou
dans ceux passés en complément ou en exécutigmétastes ;

Si la superficiante n'autorise pas la cession owalesfert économique, la
superficiaire pourra exiger que le Tribunal arbimavu a l'article vingt (23) du présent acte déasi
le refus est justifié au regard des conditions &T8EE Ci-deSSUS. ----------===mmmmmmmmmm oo

L'acte de cession ou de transfert du droit de $icpersera soumis a la

superficiante avant que les contractants le signent
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Dans tous les cas, en cas de cession du droit pefigie, la cession est
conditionnée a la reprise par le cessionnaire datscet obligations prévus dans le présent actsi ai
que dans les conventions signées entre les paldiesla liste figure a l'article 1 ci-dessus..Cette
reprise des droits et obligations est une condgina qua non a la validité du transfert. ---—-—-------

F. Retour des constructions

Article 16 - Retour anticipé d’une ou des construdébns pour cause
d'intérét public
Si la construction fait l'objet d'une décision @priation pour cause
d'intérét public, l'indemnisation de la superfimasera effectuée conformément aux régles de la loi
vaudoise sur l'expropriation pour cause d'intéo®lip.

Article 17 - Retour anticipé pour cause de violatio des obligations de la

superficiaire

En cas de violation grave ou réitérée par la sigiaife des obligations
assumeées par elle en vertu des dispositions dergraste, notamment de celles stipulées sous ehiffr
onze (11), la superficiante pourra, aprés vaingti@ggements et mise en demeure par notification
recommandée, se départir du contrat de servitueaiger la radiation du droit distinct et permanent
de superficie au Registre foncier, ainsi que leweanticipé des constructions au sens de 'adight
cent septante-neuf, lettre f (779 f), du Code cuikse.

Si la superficiante exerce ce droit, elle devrasee@ la superficiaire une
indemnité pour la reprise des constructions etedeslparties intégrantes. Elle ne sera cependant pa
supérieure a la valeur des constructions autorisgéesconnues par la superficiante au sens deleart
guatre (4), a l'exclusion de tout objet ou aménagende nature mobiliere, et sera diminuée pour
chaque construction :

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

- d'une moins-value de vétusté de un et demi peuat ¢1,5%) par an,
calculée sur le colt avant déduction de la pénalite

La moins-value de vétusté sera déterminée indépamdat des
amortissements comptables et fiscaux opérés paipkerficiaire.

Le paiement de I'indemnité ne pourra s’opérer emsde la superficiaire
gu’'avec le consentement de tous les créanciersiépaires.

La superficiaire pourra s'opposer dans les six raoigant la demande au
retour anticipé de la construction en cédant lét di® superficie a un tiers, sous réserve de lalt@c
accordée a la superficiante de refuser tout tiersemplissant pas les conditions prescrites aclart
quinze (15) ci-devant.

La superficiaire s’engage a faire reprendre tolgsobligations du présent
acte par tout acquéreur du droit de superficie:

Tout litige entre parties relatif a I'interprétatides dispositions ci-dessus et
a la détermination de I'indemnité sera soumis dhuhal arbitral prévu a I'article vingt trois (28}
apres.

Article 18 - Retour a I'échéance

Si, a I'expiration de la présente convention oérigtirement, le droit de
superficie n'est pas prolongé ou renouvelé, larfio@nte deviendra propriétaire des constructions
edifiees sur la parcelle grevée, la superficideagageant & donner son consentement a la radésion
la servitude au Registre foncier.

En contrepartie, une indemnité qui correspondra @aleur des batiments
sera due a la superficiaire. Celle-ci sera déterenin dires d'expert désigné d’'un commun accord, au
jour de I'échéance. A défaut d'entente sur la dégign de I'expert, celui-ci sera désigné par le
Président du Tribunal d’arrondissement de Lausanne:

Il est précisé que lindemnité ne portera que awadleur intrinseque des
constructions et de leurs parties intégrantesexclusion de tout objet ou aménagement de nature
mobiliere, conformément a l'article cing (5). Lafidéion de la valeur intrinseque est la suivante :
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« valeur, au jour de I'échéance du droit, basédescolt de construction et des parties intégragss
batiments, ainsi que sur les impenses d’améliaradiatorisées par la superficiante, a I'exclusion de
tout élément de nature mobiliere, dont sont dédigterétusté et 'obsolescence ». -----------—-—---

[ll. DIVERS

Article 19 - Servitudes a constituer

La superficiaire s’engage a constituer toutes Ewittides nécessaires a
I'exploitation de ses batiments et aux rapportbaie voisinage.

Article 19bis Droit de préemption de la superficiaie

Le droit de préemption lIégal de la superficiairesepprimé. ------------------

Article 20 - Autorisation a bien-plaire

Le local containers et vélos construit au-delaadBnhite des constructions
et hors de la surface du droit de superficie, fagjet de la délivrance d’'une autorisation & bien-
plaire.

Article 21 - Publicité

La superficiante conservera I'exclusivité publizigapour les produits des
tiers. Elle tiendra toutefois compte des intér&gitimes du superficiaire. Sont réservées les
dispositions de droit public sur l'affichage pulikdire, en particulier sur la pose d’enseignes
lumineuses et de réclames.

Article 22 - Contributions diverses
Tous impots, taxes et contributions de droit pup&dodiques dus en raison
de droits réels sur les batiments seront & la ehdeda superficiaire.

Article 23 - Clause d'arbitrage et for

Tous les litiges pouvant résulter de I'exécutiorinekécution ou
linterprétation du présent acte seront soumis arilounal arbitral composé de trois membres et
constitué a la requéte de la partie la plus diligeha superficiante et la superficiaire désigneron
chacune un arbitre. Ces deux arbitres choisirdatidtour un troisieme arbitre a 'unanimité. A aéf
d’entente, ce dernier sera désigné par le Présitletribunal d'arrondissement de Lausanne. Le siége
de ce tribunal arbitral sera a Lausanne. Les agti@53 et suivants du Code de procédure civile
s'appliquent pour le surplus.

Article 24 - Annotation de clauses spéciales

Les clauses mentionnées aux articles 2 (duréededeyance), 11 lettre p
(contréle des loyers), 15 (suppression du droprdemption pour la superficiaire), ainsi que 171&t
(conditions de retour des constructions) feromj¢bd’annotations au Registre foncier.------——---

Article 25 - Modifications éventuelles de la loi

Pour le cas ou les prescriptions Iégales relataesdroit de superficie
seraient modifiées ou complétées, les comparanéesipnt d'emblée :

a) que les dispositions de droit impératif, mémeatiires aux clauses
convenues, seront applicables a leurs rapportiedésntrée en vigueur ;

b) que les dispositions de droit dispositif ne poot étre applicables
gu'avec l'accord des deux parties,

Les conventions passées seront, le cas échéarifiGesan conséquence.

Article 26 - Autres dispositions
Pour les cas non prévus dans le présent acteisiessdions figurant dans
le Code civil suisse font regle.
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Article 27 — Loi sur l'acquisition d'immeuble par des personnes
domiciliées a I'étranger (LFAT)
Au sujet de Logacop Société coopérative immobilidgoat le siege est a
Lausanne, et apres avoir consulté ses livres dasuase des attestations du Conseil d'administrati
et des actionnaires, le notaire soussigné est surmele certifier que des personnes de nationalité
suisse ou titulaires d'un permis de type "C" own @ermis de type "B"/CE- AELE avec domicile
principal en Suisse :
- détiennent la totalité du capital-actions ;
- sont créancieres des fonds remboursables posidpl@0% ;
- constituent la totalité du Conseil d'administatj
En outre, les représentants de Logacop Sociétéécatde immobiliere
certifient que ladite société n’agit pas a titdufiaire.
Sur la base des documents qui lui ont été foulmisotaire soussigné est en
mesure de certifier a propos de Logacop Sociétdédrative immobiliere que des personnes de
nationalité suisse ou au bénéfice d’'une autorisatiétablissement type « C » ou d’'une autorisation
de séjour type « B CE/AELE », domiciliées en Saiiss
- détiennent la totalité du capital-actions dedeiété, déterminant la totalité des voix
pouvant étre exprimées a I'assemblée générale-;
- constituent la totalité des membres du consatlldlinistration ;
- sont créancieres des fonds remboursables posidplseptante pour cent (70%). -----
lIs confirment également que Logacop Société cajy@ immobiliere
n'est pas assujettie aux dispositions de la Loérfélé sur I'acquisition d'immeubles par des pergsnn
a I'étranger.

Article 28 — Frais et droits de mutation

Les frais du présent acte, des opérations prélireimat accessoires, les
émoluments du Registre foncier, le droit de mutgti@insi que tous les frais en relation avec le
renouvellement ou la radiation du présent droisdgerficie et avec la constitution ou la modifioati
des servitudes nécessitées par les constructiajpstgas sont a la charge de la superficiaire, sans
préjudice de la solidarité entre les parties préardes lois en la matiére.

En vue de garantir le paiement des droits de nmtatantonal et
communal, la superficiaire a versé sur le comptenaiaire soussigné, pour étre consignée sous la
responsabilité de ce dernier, une provisionejdrgncs (CHF. ¢].-).

Article 29 - Réquisitions pour le Registre foncier

1. Constitution d’'un droit de superficie de nona(@8) ans en faveur de Logacop Société
coopérative immobiliere, société dont le siége @dtausanneavec immatriculation comme droit
distinct et permanent ;

2. Annotations : clauses mentionnées aux articlgliZe), 6 (redevance), 11 lettre q (contrble
des loyers), 19bis (suppression du droit de préempde la superficiaire), ainsi que 17 et 18
(conditions de retour des constructions) ;

3. Hypotheque légale (garantie pour la rente)clar8ept cent septante-neuf (779), lettre i) du
Code civil suisse.

DONT ACTE,
lu par le notaire aux représentants des comparaguoielapprouvent et le
signent avec lui, séance tenante, a
LAUSANNE, le [e] deux mille dix-sept.




24 Préavis N° 2017/07 du 16 mars 2017

17. Inventaire des droits distincts et permanents de qerficie octroyés
par la Commune de Lausanne

Un tableau des parcelles communales pour lesquellesoit de superficie distinct et permanent a été
accordé sera mis a disposition, pour consultatiar,commissaires lors de la séance de commission.

18. Conclusions

Eu égard a ce qui précéde, la Municipalité vous, Wionsieur le Président, Mesdames et Messieurs,
de bien vouloir prendre les résolutions suivantes :

Le Conseil communal de Lausanne,
vu le préavis N° 2017/07 de la Municipalité, duriérs 2017 ;
oui le rapport de la commission nommeée pour exancigike affaire ;
considérant que cet objet a été porté a I'ordrpdy
décide :

1. d'octroyer un droit distinct et permanent de sup&rfn® 20895, grevant 965°nde la parcelle
n° 2429, en faveur de la Société coopérative imh@wbi Logacop, pour la construction d’'un
batiment comprenant douze logements aux condifigneant dans le présent préavis ;

2. dautoriser la Municipalité a garantir, au nom de@ Commune de Lausanne, I'emprunt
hypothécaire par un cautionnement solidaire éganteh 30% de I'hypotheque contractée pour
réaliser les logements régulés (hors terrain), aoimaximum un montant de CHF 1'026'000.-

pour une durée maximale de trente ans dés la signalu droit distinct et permanent de
superficie, ceci conformément aux dispositions'aititle 496 du code des obligations.

Au nom de la Municipalité :

Le syndic :
Grégoire Junod

Le secrétaire :
Simon Affolter

Annexes. - plan de situation et assiette du DDP
- plans des logements



