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Regeste

Regeste Art. 218 OR. Uberbaubar gewordene Grundstiicke, die - aufgrund eines vom
Staatsrat genehmigten und sofort anwendbaren Quartierplanes - der Industriezone
zugewiesen wurden, habe ihre Eigenschaft a's landwirtschaftliche Grundstticke verloren,
selbst wenn der Quartierplan noch nicht in formelle Rechtskraft erwachsen ist.

Regeste Art. 218 CO. Parcelles devenues des terrains a bétir en vertu d'un plan de quartier,
approuveé par le Conseil d'Etat et susceptible d'étre appliqué immédiatement, qui les classe
en zone industrielle. Elles ont perdu leur caractére agricole méme si, momentanément, le
plan n'est pas entré en vigueur de maniere formelle.

Regesto Art. 218 CO. Fondi divenuti terreni da costruzione in virtu di un piano di quartiere,
approvato dal Consiglio di Stato e suscettibile d'essere applicato immediatamente, che li
attribuisce allazona industriale. Tali fondi hanno perduto il loro carattere agricolo anche se,
momentaneamente, il piano non sia ancora entrato formalmente in vigore.

Erwagungen

E.2

La Commission de recours considere, d'une part, que les deux parcelles litigieuses sont des
immeubles agricoles au sensdel’ art. 218 CO et que, partant, elles ne peuvent étre vendues
avant |'écoulement du délai d'interdiction d'aliénation de 10 ans. Elle estime, d'autre part,
gu'il n'y apas de justes motifs, au sensde |’ art. 218his CO , permettant leur vente avant
I'expiration du délai précité. Sur ce dernier point, la recourante n'attaque pas ladécision
cantonale. Le recours ne porte que sur e caractére d'immeuble agricole des parcelles en
cause. Larecourante persiste ale nier et prétend que la Commission derecoursaviolél' art.
218 CO en I'admettant. BGE 110 11 466 S. 468 @) La notion d'immeuble agricole ( art. 218
al. 1 CO) n'est pas définie par le |égislateur. La jurisprudence ( ATF 95 |1 429 /430 consid.
2b) et ladoctrine (CAVIN, Lavente, I'échange et la donation, Traité de droit priveé suisse,
tomeVIl, 1, p. 137; PIDOUX, Droit foncier rural, RDS 1979 11, p. 398/399; KAUFMANN,
Fonds agricoles, FJS 961, p. 2/3) recourent a cet égard ala définition de I'ordonnance du
Conseil fédéral visant a prévenir le surendettement des biens-fonds agricoles, du 16
novembre 1945 (RS 211.412.121). L'art. 1er al. 2 a4 de cette ordonnance a la teneur
suivante: "Est réputée bien-fonds agricole toute surface de terrain qui tire savaleur propre
des soins donnés au sol et de I'utilisation des propriétés naturelles du sol, ou qui fait partie
d'une entreprise servant principalement afaire produire par le sol des matiéres organiques et
ales utiliser. Sont considérés notamment comme biens-fonds agricoles les immeubles qui
servent ala culture des champs, des prairies, de lavigne, du mai's, du tabac, des fruits, des
légumes en plein champ et des semences, ou al'économie alpestre. La présente ordonnance
sappligque également aux biens-fonds faisant partie d'une exploitation d'horticulture qui sert



exclusivement ou principalement ala culture des légumes ou des fruits en pleine terre."
Selon lajurisprudence, la grandeur, le prix ou lavaleur de rendement de I'immeuble
n'importent pas pour lui reconnaitre ou lui dénier le caractére agricole; c'est le mode
d'utilisation du fonds qui est déterminant. L 'affectation du fonds a |'agriculture peut ne pas
étre un critére suffisant; il faut encore que la valeur réelle et durable du sol dépende d'une
telle affectation et non de la possibilité de batir (ATF 97 11 285). L'interdiction d'aliénation
pendant 10 ans a compter de leur acquisition ne sapplique pas aux immeubles agricoles (
art. 218 a. 1 CO) qui sont en méme temps des terrains abétir (art. 218a.2 CO). La
notion de terrain a bétir n'est pas non plus définie par le Iégislateur. C'est lajurisprudence
qui a dégageé cette notion. Une parcelle constitue du terrain a bétir lorsque, selon des criteres
objectifs, elle est immédiatement constructible ( ATF 92 1 338 /339 consid. 4). Les
intentions du propriétaire ou de 'acquéreur ne sont pas déterminantes pour juger si I'on est
en présence d'un terrain a bétir; le point décisif est de savoir si les conditions objectives
permettent d'élever sans délai une construction sur la parcelle; cette hypothéese est réalisée
guand l'autorité compétente pour délivrer le permis de construire constate que rien ne
soppose ace BGE 110 11 466 S. 469 que le fonds soit immédiatement béti ( ATF 95 11 430
/431 bb, ATF 92 1 338 /339). Méme un immeuble non raccordé & une canalisation peut étre
considéré commeterrain abétir ( ATF 95 11 431 bb), réserve étant faite des prescriptions de
police sur |'évacuation des eaux usées (ATF 93 1 604 ; PIDOUX, op.cit., p. 409). Saisi d'un
recours de droit administratif, le Tribunal fédéral revoit librement avec plein pouvoir
d'examen ( art. 104 lettrea OJ, 218 quater CO), et non pas seulement sous |'angle restreint
del'arbitraire, si I'autorité cantonale a admis avec raison qu'un immeuble est agricole ou du
terrain abétir. b) Au sujet desimmeubleslitigieux et de leur utilisation, la Commission de
recours fait les constatations suivantes: - les deux parcelles sont bordées au nord par laroute
Lausanne-Savigny, au sud par un champ cultivé, al'est par une scierie et ses dépots et a
I'ouest par un terrain sur lequel se trouvent une habitation et un chemin carrossable; - il vy a,
sur la partie pré-champ, plusieurs arbres fruitiers; - une ligne électrique portée par des
poteaux plantés dans la parcelle No 273 la traverse du nord-ouest au sud-ouest; - les
batiments situés sur la parcelle No 273 ont une surface totale de 394 m2; - la précédente
propriétaire, L. M. Campiche S.A., utilisait les batiments comme bureauix et atelier de
réparations; - I'herbe était fauchée pour servir de fourrage; - I'administrateur unique de la
Compagnie travaillait al'épogue en collaboration avec I'Ecole polytechnique fédérale de
Lausanne alamise au point d'un procédé pour le dessalement de I'eau de mer; - il espérait
obtenir un brevet dans ce domaine et pensait installer ses bureaux dans leslocaux sis sur la
parcelle No 273; - son projet n'a pas abouti; - actuellement, les bétiments sont occupés par
Gilbert Moulin, architecte a Lausanne, qui en est locataire et qui désire les acheter; il se
trouve obligé de vendre la maison familiale dont il est propriétaire a Savigny également et
affirme qu'il pourra habiter lesimmeubles achetés et y transférer ses bureaux; - il est
possible de faire paitre plusieurs tétes de bétail dans les prés et d'utiliser I'herbe qui y pousse
comme fourrage. L 'autorité cantonale estime que la valeur réelle des parcelles dépend ainsi
maintenant essentiellement de |'affectation du sol al'agriculture. Elle retient que, selon le
nouveau plan de quartier, BGE 110 11 466 S. 470 les parcelles litigieuses sont "en zone de
constructions artisanale ou industrielle”, que ce plan, qui a été approuvé par le Conseil
d'Etat, n'est présentement pas encore entré en vigueur, ce dernier ayant décideé,
conformément al'art. 50 a. 3 de laloi vaudoise sur les constructions et I'aménagement du
territoire, de faire coincider cette "entrée en vigueur avec la date du transfert de propriété et
des autres droits résultant du remaniement parcellaire”. |1 n'est pas établi, dit-elle, que les



opérations de remaniement parcellaire seront achevées dans de brefs délais; au surplus on
ne sait pas s ce remaniement aura des effets sur les parcelles en cause. La Commission de
recours considére qu'en |'absence de tels é éments les biens-fonds litigieux ne sont pas
immédiatement constructibles, et que, "d'une maniére que I'on peut qualifier de durable”,
leur "caractére reste essentiellement agricole". Elle souligne qu'il n'est pas arbitraire de
refuser la qualité de terrain a bétir a des parcelles qui se prétent al'agriculture, méme si
momentanément elles n'y sont pas affectées, ou qui se trouvent dans le périmétre d'un plan
de zones ou de constructions entré en vigueur ( ATF 881 5 ss). ¢) Dans |'appréciation
juridique des faits qu'elle constate, la Commission de recours se trompe en qualifiant
d'agricoles lesimmeubles de larecourante. I1s ont certes eu ce caractére jusgu'a une époque
gue le dossier ne permet pas de déterminer avec exactitude, mais ne I'ont plus actuellement
guand bien méme ils sont, dans la majeure partie de leur superficie, en nature de pré-champ,
et que le propriétaire ou locataire doit, dans cette mesure, les faire faucher. Onignore si le
fourrage récolté est vendu ou utilisé par le propriétaire ou le locataire, et si du bétail vient
réellement y paitre. On ne sait pas non plus dans quel état se trouvent les arbres fruitiers, ni
ce qu'ils produisent. L 'autorité cantonal e ne constate pas que ces prés-champs soient
affermés a un agriculteur qui les cultive, ni qu'ils feraient partie de la sorte d'une
exploitation agricole. Dans ces conditions, la nature de pré-champ des surfaces non béties
des parcelles litigieuses et leur utilisation n‘ont guére de poids, comme indices, pour
déterminer si lesimmeubles litigieux sont agricoles ou non. En revanche, d'autres éléments
d'appréciation conduisent a donner a cette question une réponse négative. Les immeubles
ont été acquis tant par la précédente propriétaire, L. M. Campiche S.A., que par la
recourante, pour étre utilisés a des fins non agricoles. La premiére se servait des locaux
situés dans BGE 110 |1 466 S. 471 |es bétiments pour ses bureaux et son atelier de
réparations; |'administrateur unique de la seconde travaillait, pour sa part, alamise au point
d'un procédé de dessalement de I'eau de mer et voulait installer ses bureaux dans lesdits
locaux, mais son projet n'a pas abouti. Les parcelles de la Compagnie se sont trouveées
placées, comme le constate la Commission de recours, en zone intermeédiaire dans le plan
d'extension (plan de zones) de la commune de Savigny, qui avait été adopté par le Consell
communal le 19 décembre 1980 et que le Conseil d'Etat du canton de Vaud a approuvé le 27
février 1981. Le reglement de ce plan prévoit al'art. 4 que le territoire de la commune est
divisé en 12 zones et en plans spéciaux (plans de quartier, plans d'extension partiels), dont
les périmétres respectifs figurent sur le plan des zones dépose au Greffe municipal, savoir:
zone de restructuration (1.), zonesdevillasA B C D (2.3.4.5.), zone intermédiaire (6.),
zones d'éguipements collectifs A B (7.8.), zone agricole (9.), zone de verdure (10.), foréts
(11.), zone de boisement (12.). Les immeubles de |a recourante ne sont pas en zone
agricole, mais, comme on I'avu, en zone intermédiaire. Selon I'art. 37 du reglement, cette
derniére "doit étre considérée comme une zone d'attente ..., destinée a étre développée
ultérieurement sur la base de plans spéciaux (plans de quartier, plans d'extension partiels,
etc.), conformément au plan directeur d'extension” (al. 1); elle "est inconstructible”, &
I'exception "de constructions d'utilité publique, et pour autant qu'elles ne compromettent pas
I'organisation et |'affectation du secteur concerné” (al. 2). Aux termes de l'art. 38, les
bétiments existants peuvent étre restaurés, transformés ou reconstruits, voire agrandis. Six
mois déja apres |'approbation par le Gouvernement vaudois du plan d'extension precité,
savoir le 31 aolt 1981, le Conseil communal de Savigny a adopté un "plan de quartier
industriel La Claie-aux-Moines', qui, comme le reléve I'autorité cantonale, "sapplique
intégralement aux parcelles Nos 273 et 276, les situant pour partie en zone A (affectée a



I'industrie et al'artisanat) et pour partie en zone B (affectée al'artisanat, |'administration et
I'habitation sy rapportant)". Ce plan de quartier a é&té approuvé le 13 avril 1983 par le
Conseil d'Etat vaudois, qui adécidé, comme on I'avu, "de faire coincider la date d'entrée en
vigueur du plan et de son réglement avec la date du transfert de propriété et des autres droits
résultant du remaniement parcellaire en cours'. Les BGE 110 Il 466 S. 472 opérations du
remaniement parcellaire n'étant pas achevées, le plan n'est pas encore entré en vigueur. Le
chapitre Il du réglement, comprenant les art. 3 & 11, régit la zone de construction A du plan
de quartier industriel précité. Selon |'art. 3, la zone de construction A "est réservée aux
établissements de type industriel ou artisanal compatibles avec I'environnement immédiat et
gui ne constituent pas un danger pour la nappe d'eau souterraine”. Des habitations peuvent
étre incorporées aux béatimentsindustriels si elles sont nécessaires en raison d'une
"obligation de gardiennage” (art. 4). Les constructions doivent se faire dans "I'ordre non
continu” (art. 5). C'est le chapitre I11, art. 12 a 21, qui régle les constructions dans la zone B,
laguelle "est affectée al'artisanat, al'administration et al'habitation sy rapportant” (art. 12
al. 1); elle est composée de bétiments existants ou nouvealx et de prolongements extérieurs
de ces bétiments (art. 12 al. 3a et b). Le reglement comprend en outre des dispositions sur la
zone de verdure (chapitre 1V art. 22 et 23), I'arborisation (chapitre V art. 24), lacirculation
(chapitre VI art. 25 a29), les canalisations (chapitre VI art. 30 et 31), et des dispositions
générales et finales (chapitre VIII art. 32 &38). Le plan de quartier industriel "La
Claie-aux-Moines' est ainsi complétement achevé et régle dans le détail les modalités des
constructions pouvant étre é evées dans ces différentes zones a bétir, comme aussi des
aménagements des autres zones. || est susceptible d'étre appliqué immédiatement si c'est
nécessaire, quand bien méme il n'est pas encore formellement entré en vigueur. Dés lors
gu'elles sont comprises dans ce plan, les deux parcelles litigieuses sont des terrains
industriels et non plus agricoles, comme les autres immeubles qui y sont classés. La
circonstance que de I'herbe est fauchée sur leurs surfaces en nature de pré-champ ne change
rien aleur caractere de terrain industriel, ni non plus la présence de quelques arbres
fruitiers. C'est un fait notoire que I'herbe qui pousse sur des terrains a bétir est en général
réguliérement fauchée aussi longtemps qu'aucune construction n'y est édifiée. Lavaleur
réelle des parcelles de la recourante ne dépend en aucune maniére essentiellement de
I'affectation du sol al'agriculture, comme I'affirme atort la Commission de recours, mais,
au contraire, du fait que, de par leur destination selon le plan de quartier "La
Claie-aux-Moines’, des béatiments industriels pourront y étre construits dans un avenir
proche. Dansle méme BGE 110 Il 466 S. 473 sens, selon lajurisprudence de l'arrét ATF 97
I1 285 /286, le droit de préemption del' art. 6 a. 2 LPR ne peut pas étre exercé sur des
terrains industriels ayant fait partie d'une exploitation agricole avant d'étre classés en zone
industrielle, pas plus que ne sy appliquerait e droit successoral paysan avec attribution ala
valeur derendement (ATF 83 11 113/114). L' art. 218 al. 1 CO, dont le but est de prévenir
de rapides changements de mains des terrains agricoles afin de lutter contre la spéculation et
les hausses de prix qui en résultent (CAVIN, op.cit., p. 137), ne saurait Sappliquer aux
parcelles litigieuses, lesguelles sont des terrains industriels. Leur soumission a cette
prohibition d'aliénation avant |I'expiration de 10 ans a compter de leur acquisition viole
manifestement la disposition précitée. La décision du Conseil d'Etat, fixant ala date du
transfert de propriété et autres droits résultant du remaniement parcellaire I'entrée en
vigueur du plan de quartier industriel "La Claie-aux-Moines', qu'il a approuvé le 13 avril
1983, est sans incidence sur laqualification de terrains a bétir des immeubles compris dans
ce plan. Ces derniers ne sauraient, contrairement aleur classement en zone industrielle,



demeurer de maniere seulement formelle desimmeubles agricoles au sensdel' art. 218 CO .
L'autorité cantonal e se trompe également lorsqu'elle dit que les parcelles litigieuses
conservent leur caractére agricole parce qu'elles ne sont pas immeédiatement constructibles,
le plan n'étant pas encore en vigueur ( ATF 881 6 /7). Ces parcelles ne sont plus affectées a
I'agriculture et sont comprises dans un plan de quartier industriel. Elles ont perdu, partant,
leur caractére agricole et sont, en vertu de ce plan, du terrain a bétir, méme si
momentanément le plan n'est pas entré en force de maniéere formelle. |l est sans importance
gue le remaniement parcellaire puisse éventuellement avoir des effets sur lesdits
immeubles. Contrairement a ce que pense la Commission de recours, la procédure de
remaniement parcellaire n'a pas d'incidence sur le droit des propriétaires de disposer des
parcelles comprises dans le périmetre (ATF 95 |1 28 consid. 4). d) 1l suit delaquele
recours est fondé, que la décision attaguée doit étre annulée et I'interdiction d'aiénation de I’
art. 218 al. 1 CO déclarée inapplicable aux parcelles litigieuses.
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