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ASSOCIATION SCOLAIRE ET PARASCOLAIRE INTERCOMMUNALE DU HAUT-LAC

LE COMITE DE DIRECTION

AU CONSEIL INTERCOMMUNAL

OCTROI D'UN DROIT DISTINCT ET

PERMANENT DE SUPERFICIE PARTIEL

DDP PERM ETTANT L'UTILISATION DU

PAVILLON 24 SITUE SUR UNE PARCELLE DE

LA COMMUNE DE VILLENEUVE

Pr6avis No 03/2024
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Monsieur le Pr6sident,

Mesdames les Conseilldres et Messieurs les Conseillers,

1. PREAMBULE

Consid6rant que le Pavillon < Ecublens >, constitu6 de boxes 6rig6s sur la parcelle il y a deux
ddcennies, n6cessitent un remplacement indispensable, et que cette action requieft
l'6tablissement d'un Droit distinct et permanent (DDp) sp6cifique ;

Tenant compte du caractdre essentiel d'une approbation unanime, i la fois par le conseil
communal de Villeneuve et le conseil intercommunal de I'ASPIHL, pour la signature du DDp
devant un Notaire ;

Reconnaissant I'impoftance primordiale d'une coordination harmonieuse entre Villeneuve et
I'ASPIHL dans ce processus, afin de favoriser des 6changes fructueux et des ddlib6rations
conjointes au sein des diff6rentes commissions. Nous souhaitons express6ment que ce pr6avis
soit soumis au vote lors du conseil du mois de juin, dans le but de garantir une prise de
d6cision opportune et conceft6e.

2. OBJETDU PREAVIS

Le Comit6 de direction demande au Conseil intercommunal de valider l€tablissement d'un
Droit-distinct et permanent (DDP) partiel sur la parcelle No 351 pour le futur Pavillon 24 qui
doit 6tre construit en faveur de IASPIHL.

3. LA PARCETLE NO 351

Pour la bonne compr6hension de ce pr6avis, le Comit6 de direction souhaite pr6ciser les points
suivants.

La parcelle No 351 se situe i l'angle de la Route de la Tour Rouge et de la Route Sous le Scex.
Sur cette parcelle, il existe aujourd'hui cinq b6timents :

1. ECA No 1388 : Colldge Tour Rouge
2. ECA No 7972 : Pavillon provisoire "cimetidre"
3. ECA No 7976 : Pavillon provisoire "Ecublens", sera d6moli pour le Pavillon 24
4. ECA No 2321 : Pavillon 21
5. ECA No 2338 : Garage

Selon le Registre foncier, la parcelle No 351 a une surface num6ris6e de 9'834 m2.

La parcelle No 351 se situe en zone d'utilit6 publique, selon le Plan g6n6ral dhffectation (pGA).

Selon les informations obtenues au travers du guichet cartographique cantonal (Internet), ces
parcelles ne se situent ni au sein d'un secteur r6put6 sensible, du point de vue des dangers
naturels ni dans un secteur de sites potentiellement pollu6s.

Lhlignement sur les constructions sera abrog6. En effet, en l€tat, le nouveau Pavillon N" 24
empidte sur lhlignement datant du 5 ao0t 1958.
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4.

4.L

La parcelle 351 < Sur la Tour Rouge

. Coordonndes moyennes : 2'560'900 / 1'138'600.
o Altitude : environ 375 mdtres.
. Accds : ais6.
r Possibilit6s de stationnement : i proximit6 sur le site.o Environnement : agglom6ration de Villeneuve et d proximit6 du lac A I'Ouest,

vignoble i I'Est et quartier p6riph6rique au Sud,
. D6gagement : trds bon.
. Relief / orientation : terrain pratiquement plat.
. Identit6 visuelle : forte mais en retrait des axes principaux.
r Transports et communication : transports publics A proximit6, y compris la gare CFF a

300-400 mdtres. Accds autoroute A environ 2 km.
. Nuisances : aucune d notre connaissance.
. Qualit6 du quartier : bonne.

DESCRIPTIF DU PROJET

L?ssociation scolaire et parascolaire intercommunale du haut-lac (ASPIHL)

En septembre 2020, les communes membres ont fond6 lAssociation scolaire et parascolaire
intercommunale du Haut-Lac (ASPIHL), La premidre s6ance du Comit6 directeur a eu lieu le 2
octobre 2020.

A son article 2, alin6a 2, les statuts de IASPIHL du 10 juin 2020 prlvoient les buts de
l'association. Il est repris ci-dessous.

LASPIHL exerce les compdtences et assume les tdches ddvolues aux
communes en lien avec l'enseignement obligatorre pour les degrds primaire
et secondaire I des enfants domiciliAs sur le teritoire des communes
assocideg conformdment aux dispositions ldgales en la matidrq notamment
de la loi du 7 juin 2011 sur lbnseignement obligatoire (LEO) et de son
reglement d'application du 2 juillet 2012 (RLEO)

a) Dans une premidre phasg il s'agit principalement de rdaliser les
n o u velles in frastructu res scola ires e t/o u pa rascola ires, n dcessa ires
d lbrganisation sco/aire des 5 Communes, d'entente avec la
Direction de l'6ta blissement.
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b) Dans une deuxieme phase, il sbgit en particulier dbssurer la mise
d disposition, la gestion et l'entretien des locaux et installations
scolaires, du mobilier et matdrrels scolaires, ndcessaires A

lbnseignement, ainsi que des transports scolarres et des devoirs
surueil/6s.

c) Par ailleurq lASPIHL met d disposition de lbccueil parascolaire les
locaux et le matdriel des cantines scolaires et pour lbccueil des
dldves en dehors des heures d'6co/e (UAPE), y compris dans le cadre
de la bibliothdque scolaire. Pour l'accueil des dleves en dehors des
heures d'e!co/e, lASPIHL collabore avec les prestataires en charge
de l'accueil de jour des enfants.

4.2 Le Pavillon 24

4.2.L Le Pavillon 24 actuel

L'actuel Pavillon Ecublens, ECA No t'976, se situe sur la parcelle No 351 le long de la Route du
Scex. Il est d proximit6 de la parcelle 509. LASPIHL va le d6molir et en construire un nouveau.
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L'actuel Pavillon Ecublens

4.2.2 Le projet de Pavillon 24

Le projet de construction du nouveau Pavillon 24 correspond A un bdtiment de trois niveaux
totalisant environ 2'095 m2 de suface de plancher d6terminante (ci-apres : SPd). Il offrira
essentiellement des affectations scolaires, des bureaux et une bibliothdque. La surface au sol
pressentie est de 7I7 m2.

Coupe

I
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L€tage, accessible par escalier et par ascenseur, accueillera une galerie, des salles de classes,
des espaces de travail et des sanitaires, dont un pour les personnes handicap6es, La SPd est
estim6e de lbrdre de 2'095 m2 d ce jour.

5. CONDITIONS D'OCTROI DU DDP PARTIEL

5.1. Pr6ambule

Le droit distinct et permanent partiel (ci-aprds : DDP) est constitu6 sur un terrain pr6t ir bdtir,
exempt de pollution et 6quip6. Il est admis que l'actuel Pavillon Ecublens, BAtiment ECA No
1976 sera d6moli.

Le DDP i constituer se limite d la surface des b6timents existants ou projetds.

5.2 Dur6e et 6tendue

Le DDP est accord6 pour une dur6e de cinquante ans dds la date d'inscription au Registre
foncier. Il sera cessible et transmissible sous conditions.

Toute demande de prolongation devra 6tre formul6e par la superficiaire deux ans avant
l€ch6ance, la Commune de Villeneuve s'engageant i se prononcer dans lhnn6e qui suit la
demande. A d6faut d'une demande de prolongation dans le d6lai pr6cit6, le droit de superficib
s€teindra A l€ch6ance du d6lai de 50 ans.

En cas de prolongation du DDP, la superficiante pourra adapter les clauses du contrat aux
conditions 6conomiques, notamment en ce qui concerne le montant de la redevance annuelle.

La prolongation du DDP devra faire lbbjet d'un acte authentique qui sera inscrit au Registre
foncier.

La servitude grdve une suface de 7I7 m2 de la parcelle No 351 situ6e sur la Commune de
Villeneuve.

5.3 Montant de la redevance de supeficie

5.3.1 Les rigles apolicables i I'ensemble du DDP

Il ressort de l'expertise Vago et Mattenberger du 11 d6cembre 2023 demand6e par la
Municipalit6 ce qui suit.

En principe, la redevance est corr6l6e i la valeur du terrain sur lequel le DDP (717 m2) est
inscrit.

La valeur du terrain est directement li6e i ce qui est autoris6, respectivement construit sur le
bien-fonds (DDP).

L'expertise Vago Mattenberger d6termine la valeur foncidre sur la base de l'incidence foncidre,
dont la d6finition est la suivante :

<< L'incidence fonciere repr4sente la paft imputable au terrain dquipd dans le bilan prdvisionnel
d'une opdration de construction immobilidre >. Elle ddpend de la situation et des
caractdristiques propres de lbbjet. Elle sbxprime en Fr./m2 de surface de plancher
ddterminante (SPd). Elle peut 6tre sensiblement diffdrente s'il s'agit de mettre d disposition
des sufaces commerciales ou administrativeg des appartements rdsidentiels en PPE << haut
de gamme >, des appaftements en PPE << traditionnels >, d'une mise en location ordinairg des
appartements protdgdg etc. La qualitd de lbnvironnement et lbrientation sont dgalement d
prendre en considdration >>.
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Pour le pr6sent DDP, ladite expertise prend en consid6ration l'affectation en zone d'utilit6
publique, d'une paft, et l'affectation en salle de classes, d'autre part.

5.3.2 Le DDP oour le nouveau Pavillon 24

Ladite expertise d6termine la valeur du terrain par I'incidence foncidre, dont I'unit6 de mesure
est la surface de plancher ddterminante (SPd), ici de I'ordre de 2'095 m2 sur la base des plans
remis. La valeur de I'incidence foncidre par m2 de surface de plancher d6terminant est
directement li6e d la situation et I'affectation des locaux.

Dans ce cas/ nous admettons cette valeur de I'ordre de Fr. 575.-1m2, soit 2'095 m2 de surface
de plancher ddterminant ir Fr. 575.-lm2 = Fr. !'204600.-, ce qui corespond d un terain au
pnx unitaire de Fr. 575.-/m2.

En rdgle g6n6rale, les conditions de retour sont 6quitables,

En admettant un taux de 3.5 o/o, la redevance annuelle serait de Fr. L'204'600.- x3,5o/o = Fr.
42'160.-, indexable.

5.3.2.1 Taux

Tant que durera le droit de superficie, le superficiaire devra une redevance annuelle calcul6e
au taux de3.5o/o sur la valeur du terrain.

5.3.2.2 Valeur du terrain

La valeur du terrain correspond i la valeur v6nale de celui-ci au moment de la signature de
lhcte constitutif du droit de superficie, Cette valeur a 6t6 fix6e par les parties e
Fr. 1'204'600.00.

5.3.2.3 Rente initiale

La redevance annuelle pour le droit de superficie est fix6e d Fr. 42'L60.00, pro rata temporis.

5.4 Conditions du DDP

5.4.1 Exigibilit6 de la rente

La redevance sera payable partrimestre civil d'avance, soit les 31 mars,30 juin,30 septembre
et 31 d6cembre de chaque ann6e, la premidre fois, pro rata temporis.

5.4.2 Indexation

La redevance sera index6e annuellement sur la base de l'indice suisse des prix ir la
consommation ou de tout autre indice appel6 i lui succ6der.

En cas d€volution n6gative de I'indice des prix i la consommation, la redevance annuelle ne
pourra pas 6tre inf6rieure i Fr. 42'160.00.

5.4.3 Hvoothdque l6gale

Tout retard dans le paiement d'une redevance entrainera lbbligation pour la superficiaire de
seryir i la supefficiante un int6r6t calculd au taux de 5olo I'an.

Cette redevance est garantie par une hypothdque l6gale que la superficiante se r6serue
express6ment d'inscrire au Registre foncier en tout temps pour un montant de trois annuit6s,

5.5 Cessibilit6 et transmissibilit6 du droit

Le droit de superficie est cessible. La location du droit de superficie est assimil6e i une cession.
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La superficiante devra 6tre inform6e de toute cession ou location projet6e du droit de superficie
par la superficiaire; elle pourra s'y opposer valablement dans un d6lai de trois mois dds
r6ception de l'avis :

a) si le cessionnaire n'est pas solvable,

b) s'il poursuit une activit6 contraire aux m@urs ou d lbrdre public,

c) s'il nbffre pas, pour la superficiante, un int6r6t 6quivalent A celui que repr6sente la
superficiaire, notamment que le cessionnaire ne poursuive pas un but identique i celui de
la superficiaire,

d) s'il ne souscrit pas i toutes les obligations pr6vues dans le pr6sent acte ou dans ceux
pass6s en compl6ment ou en ex6cution des pr6sentes et

e) si le cessionnaire change l'affectation du droit de superficie.

Si la superficiante n'autorise pas la cession ou la location, la superficiaire pourra exiger que le
Tribunal arbitral d6cide si le refus est justifi6 au regard des conditions 6num6r6es ci-dessus.

L?cte de cession, le contrat de bail ou lhcte de transfert du droit de superficie sera soumis i
la superficiante avant que les contractants le signent.

5.6 Retour des constructions i lGch6ance du droit

5.6.1 Retour anticip6 des constructions pour cause d'int6r6t public

Si la construction fait lbbjet d'une d6cision d'expropriation pour cause d'int6r6t public,
l'indemnisation de la superficiaire sera effectu6e.

5.6.2 Retour ordinaire i lGch6ance

Si, i I'expiration de la convention ou ult6rieurement, le DDP n'est pas prolong6 ou renouvel6,
la superficiante deviendra propri6taire des constructions 6difi6es sur l'immeuble grev6. En
contrepaftie, la superficiante versera i la superficiaire une indemnit6 qui correspondra i la
valeur des b6timents. Celle-ci sera d6termin6e i dires d'expert d6sign6 d'un commun accord,
au jour de l€ch6ance.

5.6.3 Retour anticip6 pour cause de violation de ses obligations par la superficiaire

En cas de violation grave, suivie ou r6p6t6e, par la superficiaire des obligations assumdes par
elle, la superficiante pourra se d6partir du contrat de servitude et exiger la radiation du droit
distinct et permanent de superficie au Registre foncier, ainsi que le retour anticip6 des
constructions.

Si la superficiante exerce ce droit, elle devra verser i la superficiaire une indemnit6 6quitable
pour la reprise des constructions et de leurs parties int6grantes, la faute de la superficiaire
pouvant justifier la r6duction de llndemnit6.

Cette indemnit6 ne pourra cependant pas 6tre sup6rieure au co0t initial des constructions et
augment6 des impenses d'am6lioration i l'exclusion de tout objet ou am6nagement de nature
mobilidre, diminu6 d'une moins-value de v6tust6.
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PREAVIS

Au vu de ce qui pr6cdde, le Comit6 de direction demande au Conseil intercommunal :

1. Dhutoriser le Comit6 de direction d accepter un droit distinct et permanent de
superficie partiel - DDP - permettant l'utilisation du Pavillon 24 situ6 sur une parcelle
de la Commune de Villeneuve, aux conditions 6nonc6es dans le pr6sent pr6avis.

Ainsi d6libdr6 par le Comitd de direction dans sa s6ance du 26 avril2024 pour 6tre soumis
A lhpprobation du Conseil intercommunal.

Nous vous prions de croire, Monsieur le Pr6sident, Mesdames les Conseilldres et Messieurs
les Conseillers, A I'assurance de notre considdration distingu6e.

Au nom du de direction :

Secr6ta

Marc-Olivier Na Diamanta Maliqi

Annexes:

Villeneuve, le 26 avril 2024

Le
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