
Préavis municipal N" 12/2019

Octroi d'un droit distinct et permanent de superficie sur la parcelle

930 - propriété de la Commune de Vufflens-la-Ville,

À la société Demaurex SA

Monsîeur Ie Président, Mesdames et Messîeurc les conseillers communoux,

7.Préambule

La commissîon chorgée d'étudîer Ie préovîs cîté en référence étoit composée de Messieurs Ludovîc

taugey, Raymond Lambelet et toseph Vanderweckene. .

Cette commission s'est réunie à plusieurs reprises pour entendre d'abord la Munîcîpalité r in
corpore n sur la propositîon laîsant fobjet du présent préavis et pour assister à la présentatlon de

la socîété Demaurex SA, présentation réolisée par ses dirîgeonts Monsieur Frank Souyris Général

Monager etThierry Humblet Matérial Dîredor.

En délégation avec lqlr/lunîcipolite la Commissîon s'est rendue égolement au siège actuel de lo

société Demourex SA ù Ecublens pour constater < de visu > tant le type d'entreprlse que les

activités concernées.

La commission, ou vu de tous ces éléments a pu débattre de fobjet du préavÎs 12/2019 et se forger
une opînion

Ce préavîs s'înscrit dons lo logique du préovis 17/2078 opprouvé par le Conseîl Communal et qui

acceptaît le principe de Ia constitution d'un DDP sur la porcelle 930 et qui confïoit ù la MunicÎpolité

le soin de négocîer avec un acquéreur potentiel.

Ce préavis 72/2079 détermine les conditîons d'odroî d'une promesse de DDP ù I'entreprise choisie

parlo Munîcipalité.

2. Discusslon

Al pour mémoire :

Le droît de superficîe est régi par les aftlcles 779 ss du Code Clvil Suisse.

< Le proprîétoire peut æablir en laveur d'un tîers une seruitude lui conférant Ie droit d'avoir ou de

faire des constructions soît sur le fonds grevé soit au-dessous. Sauf convention controire ce droit est

cessible et passe aux hérttiers. Si cette seruitude a le cqroctère d'un droit dÎstinct et permonent, elle

peut être immatriculée comme îmmeuble au regÎstre loncler. t

Le contmt constitutif d'un droit de superlicie distina et permonent n'est valable que s'il o été lait
pdr acte authentique.

Lo durée du DDP vorie entre 30 et 7(N ons, îl peut être prolongé ou renouvelé pour une même

durée,



A fexpiration du droit de superfîcie, les constructions lont retour au propriétaire du londs et
deviennent pattîe intégrante du londs. Le propriétoire du fonds verse du supertîciaire une

indemnité équitable.

En contreportie de la mise ù disposltion du terrain,le superfîciaire verse une rente onnuelle (rente

de superficie) au proprîétaire du terrain, rente fixée dans le contrat de superlicie et qui peut être

indexée au coût de lo vîe. Cette rente est gdrantîe par I'insuîptîon d'une hypothèque légale au

registre foncier.

En tont que superftciaire, Ia légîslation foncière suisse vous donne Ie droit de vendre votre blen

(Construction) en translérant lo propriété du bôtîment ù un nouveau superficiaire. Le nouveou

superficioire devra pourtant se conlormer oux modalîtés du convat de superficîe.

On voit déjàr l'importance de la rédoaion du controt de superfîcîe par un notoîre bîen au lait et

spécialiste du droît de superficîe.

B) Rappelons les avantaaes et inconvénients épinalés par lo commissîon en 2078 :

Les avantoges d'un DDP :

Lo Commune conserue lo moîtrise de son foncier
La Commune perçoit une rente annuelle; elte rentobilîse etvolorîse son foncier.
La Commune conserue lo propriété du terraîn

Le degré de sensibîlîté ou bruit sero plus facile ù faîre respeder. (nîveau 3 ou lleu du niveau

4). voir à cet eflîet lo recommondation préavis 11/2017 ç Détermination de lo Munîcipalîté
sur I'initîative populaire communole : r Changement du Règlement spéciol, plan partiel

d'affeaafion (PPA) ( Plaine de lo Venoge ,, en vue de la rédudîon des nuisonces sonores ,,

Les inconvénients d'un DDP :

Le retour de l'immeuble n'o lieu que dans un délai de 30 à 700 ans

Il existe un risque en cds de foillite de lentreprîse quî a ocquis ce DDP ; rîsque quî peut

cependant être atténué en lonction des condîtions figurant dans I'octe de constitution
(controt )
La rente pourraît s'avérer caduque en cos d'însolvobilité de lentreprîse. Toutefois

l'hypothèque légale prévue dans le contrdt pourraît également otténuer ce risque.

Un tel contrat nécessite une plus grande complexîté jurîdique d'oit la nécessité pour lo

Commune de bien se folre osslster.

A lo lecture du préovis présenté par lo Municipalité vous constaterez que celle-ci a pris les devants

en répondont de façon exhaustive et détaillée dux temorques et précautîons évoquées par la
commission qui en 2078 vous avaît conseillé d'accepter lo possîbilité de l'octroi d'un DDP sur la
porcelle 930.

Les critères de choix émis por lo Municipalîté pour déterminer quel pourroit être le superliciaire
concernaient:

Le type d'adîvité de Io société

Le nombre d'employés sur Ie site ( problème de Io mobilîté et de lo circulotion)



Le siège sociol et donc le domicile fiscol
Lo Formatîon de jeunes

L'absence de dépôt de bennes ou autres

Le degré de sensibilité ou bruit
Le mouvement de camions

Le prix olfert pour Ie DDP (rente onnuelle)

7. Quant ou choîx de I'entreprise

La commissîon, pour avoir visionné préalablement lo présentation et vîsîté I'entreprise, peut valider

cette présentotion,

L'entreprise Demaurex SA dont le sîège est actuellement ù Ecublens, occupe 75 employés sur sÎte.

ll s'agit d'une société en plein développement et I'immeuble qu'elle portage aujourd'hui ovec

d'outres sociétés à Ecublens s'ovère peu londionnel et peu rationnel.

Enchevêtrement des sociétés, Iocolîsotion sur plusieurs niveaux.

L'adivité de cette société est Ie développement de solutîons robotisées pour des applîcations de

conditionnement dons l' ogro-olimentoî re.

Vu le prix moyen de la moin d'æuvre en Suîsse, elle est orlentée sur des prestations ù houte valeur

ojoutée, les fobrications des modules sont ellectuées en ltolîe et ces modules fabrîqués sont

linolisés par Demaurex en Suissa

ll n'y a donc ni production ni fabrication chez Demaurex SA juste I'assemblage, le montage et Ia

conception.

Ainsi îl s'ogit d'une activîté non bruyonte (nous en voulons pour prcuve qu'elle se sÎtue

actuellement dans une Zone d'hobitations) et ne s'exerçant pas de nuit.

L'éclalrage s'orrête dès 22h(N et donc il n'y a pas de risque de pollutîon lumineuse.

L'activité nécessîte peu de mouvements de camions.

En résumé, la socîété Demourex respecte les critères détinîs pour le choix {un superficioîre. Les

autres socîétés auditées par la municipolité ne présentaîent pas toutes les conditions nécessoires.

2. Quant aux conditions

Comme celo était conseillé (voir rapport commission préovis 11/2018) Io Municipolité a eu la

prudence et lo précoution de se loire ossister par un notaire chargé d'exominer ies condltions

proposées du DDP conditions qui en général sont proposées psr le notoire du lutur superficioire.

ll s'ogit du notaîre Me Coveris dont I'Etude estslSe à Lausanne.

- Il s'agîssaît notamment pour notre commune d'obtenir lo garantie que Ie siège de la

soclété superficîaire serait effedîvement déplacé ù Vufflens-La-Ville (lmpadlîscal non

néglîgeable). Cette gdrdntie est obtenue par la lorme juridique qui a été choisie soÎt < une



promesse de constitution de DDP >. L'art 78 du proJet précîse explicîtement les condÎtions

permettant la validité de l'octe et une de ces conditions est précisément le tronsfeft du

siège social ù Vufflens-la-Ville.

Il s'agîsmit ensuite de se prémunir ou maximum du rtsque de faillite. Ce risque est atténué
grâce ù deux moyens :

a) d'abord la garontie du poyement de lrois redevonces annuelles Soît CHF 246'3tB par Ie

biais d'une hypothèque légale

b) ensuite par le retour ontlcipé au superfîciant en cas de violotîon grove de ses obligations
par lo promeftante-superficiaire. Le non-paiement de lo redevance est une violotion grave

du contmt.

La durée du DDP serait lixée ù 80 ons avec la possibilité de deux prolongations de 25 ans ;
cette durée semble usuelle et nullement anormale.

La redevance annuelle seraît lixée ù CHF- 72. Ie m2 pour une surfoce de 6843 m2 soit un

montdnt onnuel de CHF 82'776-, ovec îndexotîon bosée sur I'IPC tous les cinq ans. La

commission o pris ses renseignements et peut vous confirmer qu'effectivement ce prix

correspond au prix du marché et ù lo vdleur du terrain. La commissîon a pu lolre le porallèle

avec d'autres DDP de la région et récents.

CONCLUSION
Au vu de ce quî précède,la Commîssion estime que la Munîcîpalîté a effectué un

travail appréciable et opprécié quont ou cholx du superficioire proposé et quant ù la
négociation des conditions et sûretés.

Elle s'est entourée de conseils avisés notamment notarioux.

En foî de quoî,la Commission recommande au Conseil d'accepter Ie préavîs

municipal 12/2019 tel que présenté et donc :

D'occepter d'octroyer ù lo société Demaurex SA, ù la conditîon qu'elle transfère son

siège social ù Vufflens-lo-Ville et remplisse ies autres conditions mentionnées à I'ort
78 de la promesse de constitutîon d'un DDP(dont le Conseil d reçu copie), un droit
distinct et permdnent de superficie sur la parcelle 930- propriété de la Commune de

Vufflens-la-Ville, pour une durée de 80 ons, ovec une redevance onnuelle de CHF

72.- le mètre carré ovec indexatîon à nPC tous les 5 ans.

pour la Commissîon Vufflens-la-Vîlle, le 01/12/2019

I

Lombelet Vondetweckene


