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Erwagungen

E.2

D'une superficie totale de 5803 m2, la parcelle n° [...] de la Commune de Chardonne
présente une pente assez soutenue depuis le chemin du [...], qui longe salimite sud, jusqu'au
[...] asalimite nord. Laparcelle, particulierement escarpée, est difficilement accessible.
Elle alaforme d'une bande alongée d'environ 65 métres de long sur 35 métresde large. La
partie supérieure du terrain est en nature forestiere sur une profondeur de I'ordre de 30
metres. La surface de forét séleve a 915 m2. Ceterrain offre une vue sur les Alpes, lelac
Léman ainsi que sur |'agglomération veveysane. La partie non forestiere de la parcelle, soit
4888 m2, avait éte classée en zone d'habitation de faible densité "B" selon le plan des zones
communal approuveé par le Conseil d'Etat le 8 juin 1984. Selon |'article 26 du réglement
communal sur le plan d'extension et |a police des constructions, également approuvé par le
Conseil d'Etat le 8 juin 1984, la zone d'habitation de faible densité "B" était

- 3 - destinée aux maisons familiales, villas, habitations collectives, celles-ci comptant au
plus deux appartements par étage. Toujours selon ce reglement, I'ordre non contigu des
constructions dans cette zone était obligatoire (article 27) et la surface bétie ne pouvait
excéder le 1/8e de la surface totale de la parcelle (article 30). Selon son article 31, le
nombre de niveaux habitables était limité a deux sous la corniche, auxquels pouvait
Sagjouter un niveau dans les combles. La hauteur sur corniche, mesurée sur lafacade aval,
au milieu de celle-ci des le niveau du terrain naturel, ne pouvait dépasser 6 m 50. La
Commune de Chardonne est comprise dans |e périmetre du plan de protection de Lavaux.
Laparcellen® [...] fait partie du territoire d'agglomération |1 régi par |'article 21 de laLoi
cantonale du 12 février 1979 sur le plan de protection de Lavaux (LPPL). Cet article fixe
notamment les principes a respecter pour les nouvelles constructions, en particulier que leur
implantation doit étre adaptée ala configuration du sol, leurs volumes ne pas présenter de
lignes saillantes dans |e paysage et leur hauteur maximum limitée a deux niveaux.

E.4

Le 21 aolt 1995, le demandeur a obtenu un permis de construire pour deux béatiments
d'habitation collective de six appartements chacun avec un garage souterrain sur la parcelle
n° [...]. Ce permis sétant périmé, le demandeur a déposé une nouvelle demande de permis
de construire pour le méme projet le 26 novembre 1998. La Commune de Chardonne a
rejeté toutes les oppositions a ce projet et adélivré un permis de construire le 2 juin 1999
lequel afait I'objet d'un recours par |es opposants devant le Tribunal administratif. Afin de
répondre aux principal es objections des opposants, e demandeur a soumis al'enquéte
publique un projet modifié. Le Centre de conservation de la faune et de la nature ainsi que
le Service des foréts, de lafaune et de la nature ont refusé de délivrer les autorisations
requises de sorte que la Municipalité de Chardonne a finalement refusé de délivrer le permis
de construire le 22 aolt 2001. Saisi du litige, le Tribunal administratif a admis le recours



des opposants contre la délivrance initiale du permis de construire et rejeté celui du
demandeur contre le refus de cette autorisation (arrét AC.1999.0075 du 3 mai 2004). Cette
instance a considéré que les exigences du reglement communal fondées sur les principes de
I'article 21 LPPL n'étaient pas respectées pour ce qui concerne l'intégration du bétiment
(mouvements de terre trop importants, éléments saillants des facades). Cet arrét a été
confirmé par le Tribunal fédéral ala suite d'un recours de droit public formé par le
demandeur (1P.328/2004 du 5 aolt 2004).

E.5

Apres|'avoir soumis ala consultation publique du 21 novembre au 20 décembre 1995, le
Conseil communal de Chardonne a adopté le 24 septembre 1996 un nouveau plan directeur
communal qui a été approuveé par le Consell d'Etat le 19 mars 1997.

- 4 - Ce plan directeur communal prévoit notamment I'insertion d'un espace paysager au
nord de la zone d'habitation de faible densité, laissant une bande constructible al'aval des
parcelles concernées, le long du chemindu [...].

E.6

Du 17 janvier au 17 février 2003, la Municipalité de Chardonne a soumis al'enquéte
publigue un nouveau plan général d'affectation. Le rapport d'aménagement (article 47 OAT)
fait la synthése des principal es modifications en traitant de la protection des villages et
hameaux, de la nouvelle gestion des zones de constructions et enfin de la définition
d'espaces non bétis et d'espaces paysagers. Sagissant de lanouvelle gestion des zones de
constructions, le rapport précité précise que le coefficient d'utilisation du sol (CUS)
remplace le coefficient d'occupation du sol (COS) en tant qu'indice déterminant la surface
constructible d'une parcelle et que les zones d'habitation de faible densité A et B sont
groupées en une seule zone. Concernant la définition d'espaces non bétis et d'espaces
paysagers, le rapport propose la création d'une zone verte et définit I'aire forestiere ainsi que
la zone verte de la maniére suivante : "Aire forestiere et zone verte Ces deux zones sont a
intégrer dans e reglement communal, en particulier I'aire forestiere dont la définition
cadastrale pour les secteurs boisés situés al'intérieur ou en limite de la zone a bétir a été
définie et fait partie du présent dossier. Cette délimitation précise, avec lanotion de 10 m de
distance alalisiere, permettrait de rejoindre les objectifs du concept directeur, surtout dans
le secteur de la Baumaroche, sans craindre les conséquences d'un éventuel "dézonage”. La
zone verte, elle aussi inconstructible, est définie par le réglement communal, en
conséguence évolutive; elle souligne la structure paysagere de la commune. La création
d'une telle zone a été préférée al'affectation en zone agricole des terrains concernés; en
effet, ceux-ci participent ala définition du paysage communal et sont, de plus, peu ou pas
compatible a une exploitation agricole dans la mesure ou ils sont enclavés dansla zone a
béatir, et contiennent un certain nombre d'éléments a protéger (barres rocheuses, biotopes).

L es zones de faibles densité dga trés arborisée constituent en elles-mémes un élément

paysagé.”
E.7

Selon le nouveau plan généra d'affectation, laparcelle n® [...] est classée pour sa partie
inférieure en zone d'habitation de faible densité (2028 m2), pour sa partie médiane en zone
verte A (2595 m2) et pour sa partie supérieure en aire forestiere (1180 m2). Selon l'article
26 du nouveau réglement communal, la zone d'habitation de faible densité est destinée aux
maisons familiales, villas, habitations collectives, celle-ci comptant au plus deux



appartements par étage. L 'ordre des constructions est en principe non contigu (article 27), le

- 5 - coefficient d'utilisation du sol (CUS) ne peut excéder 0.4 (article 29) et la hauteur des
facades ne peut dépasser 7 métres sur la sabliere (article 30). D'apres |'article 32 de ce
reglement, la zone verte A vise a protéger les caractéristiques paysageres de lacommune,
en particulier les espaces peu ou pas bétis qui constituent I'arriére-plan du village. Elle est
inconstructible.

E.8

Durant I'enquéte publique, par lettre du 14 février 2003, e demandeur a formé opposition
en contestant la diminution des possibilités de batir provenant de ce que sa parcelle, apart la
zone forestiere, était en zone de faible densité dans sa totalité alors que dans le nouveau
plan, elle est amputée de moiti€ par un déclassement en zone verte A inconstructible. En
outre, il ademandé que le coefficient d'utilisation du sol (CUS) prenne en compte la surface
déclassée. Dans son préavis du 26 avril 2004 (préavis n° 05/2004), laMunicipalité de
Chardonne atraité des différentes oppositions au plan général d'affectation en proposant
notamment le rejet de I'opposition du demandeur. Pour ce qui concerne la parcelle
litigieuse, la Municipalité aindiqué que |la partie médiane, justement classée en zone verte,
est pratiguement inaccessible du fait de sa topographie, que ladistance alaforét située sur
la partie supérieure limite également une quelconque utilisation de cette portion de territoire
et que les parcelles voisines sont traitées de la méme maniére. En outre, elle aindiqué que
I'utilisation de la surface en zone verte pour le calcul du CUS était exclut. Elle aencore
précisé que le passage du COS au CUS augmentait |les possibilités de bétir et conférait une
plus grande souplesse d'implantation, ce qui était un avantage pour la parcelle en question.
Le plan général d'affectation et son reglement tel qu'amendés par |e préavis n® 05/2004 ont
été adoptés par le Conseil communal le 8 juin 2004. Par décision du 5 décembre 2005, le
Département des ingtitutions et des rel ations extérieures a approuve préalablement le plan
général d'affectation et son réglement.

E.9

Par acte du 26 décembre 2005, le demandeur a recouru contre la décision du Conseil
communal ainsi que contre la décision d'approbation préalable du Département concluant
principalement a ce que la partie médiane de sa parcelle ne soit pas colloquée en zone verte
A, mais en zone d'habitation de faible densité, et subsidiairement a ce que la partie médiane
soit colloquée en zone verte B de maniére a ce que les droits a bétir soient calculés d'aprés
la surface totale de parcelle. La Municipalité et le Service de I'aménagement du territoire
ont conclu au rejet du recours. Ce Service a précisé que méme si les nouvelles dispositions
constituaient une diminution importante des droits a bétir pour le propriétaire de la parcelle,
elles étaient conformes au plan directeur communal. En effet, selon lui, les droits a bétir de
la parcelle étaient de 1960 m2 de surface brute de plancher sous I'ancien plan des

- 6 - zones et de I'ordre de 700 m2 (rectifié 2811 m2 selon les calculs précis du Service
technique intercommunal) sous le nouveau plan général d'affectation. Pour analyser la
conclusion subsidiaire du demandeur, le Service de I'aménagement du territoire ainvité la
Commune a effectuer un complément d'enquéte pour examiner les possibilités de mise en
valeur de la situation actuelle. Dans une note de calcul du 21 mars 2006, le Service
technique intercommunal aindiqué que la demande du propriétaire tendant a reporter les
droits a bétir de lanouvelle surface verte de 2595 m2 dans la zone constructible inférieure
cumulerait, pour un CUS de 0.4, une surface totale de plancher de 1849 m2 représentant,



sur lasurface en zone a bétir de 2028 m2, un CUS de 0.912, ce qui ne paraissait pas
acceptable. Par arrét du 14 décembre 2006, le Tribunal administratif arejeté le recours du
demandeur. Cette instance a considéré que les décisions attaguées pouvaient se fonder sur la
nécessité de contenir les constructions le long du chemin en préservant la partie supérieure
du secteur a proximité de laforét et, concernant la conclusion subsidiaire, a estimeé qu'il
fallait éviter d'ériger au bas de la parcelle une construction qui pourrait soulever les mémes
objections que celle qui afait I'objet de I'arrét AC.1999.00075 du 3 mai 2004 confirmé par
le Tribunal fédéral.

E. 10

Le nouveau plan général d'affectation et le reglement y relatif ont été mis en vigueur, suite a
I'approbation du Département des institutions et des relations extérieures, le 22 février
2007.

E. 11

Par demande du 13 décembre 2007, L. aconclu, avec dépens, ace que I'Etat de
Vaud et/ou la Commune de Chardonne soient reconnus ses debiteurs, solidairement,
subsidiairement dans la mesure que justice dira, de la somme de CHF 1'488'000.-, avec
intérét a 5% |'an du 22 février 2007. Par réponse du 2 juin 2008, la Commune de Chardonne
aconclu avec suite de frais et dépens, au rejet des conclusions de la demande de

L. et subsidiairement, a ce que I'Etat de Vaud soit tenu de larelever de toute
condamnation en capital, intérét et frais, dans |a mesure que justice dira. Par réponse du 4
ao(t 2008, I'Etat de Vaud a conclu, avec dépens, principalement, a ce que les conclusions
prises par L. al'encontre de la Commune de Chardonne et de I'Etat de Vaud , au
pied de sa demande du 13 décembre 2007, soient intégralement rejetées et subsidiairement,
ace gue dans I'hypothése ou tout ou partie des conclusionsde L. étaient admises,
la Commune de Chardonne devrait rembourser al'Etat de Vaud tout montant di
éventuellement par celui-ci aL.

E.12

Lors de l'audience préliminaire du 3 décembre 2008, d'entente entre les parties, |e Président
a décidé de digoindre la question du principe de |'expropriation matérielle des éventuelles
conséquences économiques de celle-ci, si le principe en était admis.

-7-

E. 13

Lors de lI'audience de jugement du 20 mai 2009, il a été procédé a une inspection locale. A
dite audience, le témoin [...], architecte urbaniste qui a établi e nouveau plan général
d'affectation de la Commune de Chardonne, a été entendu et a déclaré que, conformément
au plan directeur communal, la zone a bétir devait étre réduite et |es espaces paysagers
protégés. Au vu de laforte déclivité et du difficile acces alaparcelle litigieuse, le plan
directeur communal prévoyait de classer |a partie supérieure de cette parcelle en zone verte,
ce qui adonc été repris dans le plan général d'affectation. La Commune voulait éviter de
créer un front d'habitation a cet endroit et tenter de densifier les zones villas dga existantes
prés des transports publics.

E.14



Le 3juin 2009, le Tribunal de céans a notifié la décision aux parties sous forme de
dispositif. Le 4 juin 2009, L. ademandé la motivation de dite décision. » B.

L. afait appel contre ce jugement par acte du 13 ao(t 2009, concluant, avec
dépens des deux instances, alaréforme en ce sens que sa demande déposée le 24 décembre
2007 al’ encontre de la commune de Chardonne et de I’ Etat de Vaud est admise et que ces
derniers sont ses débiteurs solidairement, subsidiairement dans la mesure que justice dira,
de lasomme de 1'488'000 fr. avec intérét a5 % |’ an a compter du 22 février 2007. Dans son
mémoire, il acomplété ses moyens et confirmeé ses conclusions. La commune de Chardonne
et I’ Etat de Vaud ont conclu au rejet de |’ appel. En d roit : 1. a) La procédure
d'expropriation est réglée dans le canton de Vaud par laloi sur I'expropriation du 25
novembre 1974 (LE; RSV 710.01). L'action en paiement de I'indemnité sexerce
conformément al'art. 410 CPC, applicable par renvoi del'art. 116 a. 1 LE, qui ouvrela
voie de I'appel auprées du Tribunal cantonal (art. 410 a. 3 CPC). L'appel contrele

- 8 - jugement d'expropriation matérielle aun plein effet dévolutif. La Chambre des recours
peut par conséquent revoir I'entier de la cause en fait et en droit. Elle n'est pas liée par
I'appréciation des témoignages et peut procéder ou faire procéder atoutes mesures
dinstruction qu'elle juge utiles (art. 410 a. 3 CPC). b) En I'espéce, la Chambre des recours
fait sien I'état de fait du jugement attaqué, qui est conforme aux pieces du dossier. Ellele
compléte sur certains é éments tirés des pieces au dossier relatives alaplanification
communale, comme suit : Le préavis 08/81 du 20 juillet 1981 de la Municipalité au Conselil
communal sur le projet de nouveau plan des zones et de nouveau réglement sur le plan
d’extension et de la police des construction ne mentionne pas laloi fédérale du 22 juin 1979
sur I’aménagement du territoire (LAT ; RS 700). Selon le plan directeur communal
approuvé par le Consell d’ Etat le 19 mars 1997, I’ un des objectifs posés en matiere

d’ urbanisme était de « maintenir un rythme de dével oppement raisonnable de la popul ation
», celaen « gérant mieux |’ occupation des zones | égalisées dans les limites constructibles
offertes par le plan des zones actuellement en vigueur (capacité théorique actuelle de la
population nouvelle environ 1'000 habitants) » et en « maintenant les zones intermédiaires
inconstructibles » (Plan directeur communal, dossier de présentation, p. 7). Dans le rapport
d’ aménagement établi en décembre 2002, repris dans le préavis n° 05/2004 du 26 avril 2004
de laMunicipalité de Chardonne au Conseil communal, on lit qu’il y alieu de procéder a
une « nouvelle gestion des zones de construction » en « exploitant les potentialités a batir
existantes sans déclassement de la zone agricole/viticole ni utilisation des zones
intermédiaires » et en rendant « possible une certaine densification des constructions a
proximité des transports publics ». S’ agissant des moyens, il est noté qu'il y a

- 9 - « convergence entre le statut |égal existant et souhaité » et que le COS doit étre
remplacé par le CUS, celui-ci permettant notamment « des possibilités constructibles
supplémentaires » (Préavis 05/2004, titre 2.2, p. 7). Selon un tableau récapitul atif des
changements de zone, on constate que, si 96'000 m2 sont soustraits ala zone de faible
densité, 80'000 m2 sont ajoutés ala zone de village et 13'000 m2 ala zone de moyenne
densité, tandis que la zone intermédiaire est réduite de 230'000 m2 (Préavis 05/2004, p. 12).
Danslaréponse delamunicipalité al’ opposition de L. ,onlit que «laparcelle]...]
est dans une situation particuliere. La partie médiane, justement classée en zone verte, est
pratiquement inaccessible du fait de latopographie. (...) Quant al’ utilisation de laforét en
zone verte pour le calcul du CUS, laMunicipalité se référe aux articles 48 et 54 LATC [loi
vaudoise du 4 décembre 1985 sur |’ aménagement du territoire et les constructions ; RSV



700.11] qui en exclut le principe » (Préavis 05/2004, p. 48). Dans une prise de position du
24 février 2006, reproduit dans I’ arrét du Tribunal administratif AC.2005.0301 du 14
décembre 2006, le Service de I’aménagement du territoire (SAT) arelevé que, S agissant de
laparcelle de |’ appelant, « les droits a bétir sont a calculer selon le COS de 1/8, e nombre
de niveaux (2 niveaux + combles) et le nombre d'appartements par étage (maximum 2). La
parcelle d'une surface totale de 5’ 808 m2 offre donc des droits a bétir de 726 m2 au sol,
représentant un total de 726 m2 x 2,7 = 1960 m2 de surface brute de plancher. Il faudrait
encore toutefois vérifier si latopographie et le parcellaire permettraient de réaliser I'entier
de ces droits a bétir théoriques. (...) Les nouveaux droits a bétir sont calculés selon le CUS
de 0,4 applicable non plus al'entier de la parcelle mais ala portion de la parcelle affectée en
zone d'habitation de faible densité. |Is représentent donc approximativement 1750 m2 x 0,4
= 700 m2 de surface brute de plancher ». ¢) La Chambre des recours ne considére pas utile
de procéder a des mesures d’instruction, en particulier pas a une inspection locale,

- 10 - compte tenu des piéces au dossier, notamment des photographies produites par

I’ appelant (piéce 202). 2. @) Conformément al'art. 26 al. 2 Cst, une pleine indemnité est due
en cas d'expropriation ou de restriction de la propriété qui équivaut & une expropriation. Iy
aexpropriation matérielle au sensde l'art. 26 a. 2 Cst lorsque |'usage actuel d'une chose ou
son usage futur prévisible est interdit ou restreint de maniére particulierement grave, de
sorte que l'intéressé se trouve privé d'un attribut essentiel de son droit de propriété. Une
atteinte de moindre importance peut aussi constituer une expropriation matérielle s elle
frappe un ou plusieurs propriétaires d'une maniere telle que, sils n'étaient pas indemnisés,
ils devraient supporter un sacrifice par trop considérable en faveur de la collectivité,
incompatible avec le principe de I'égalité de traitement (ATF 131 11 151 c. 2.1). Sagissant
d'une privation ou d'une restriction du droit de batir, la jurisprudence distingue le cas du
non-classement et celui du déclassement (Zen-Ruffinen/Guy-Ecabert, Aménagement du
territoire, construction, expropriation, Berne 2001, n. 1433 ss, pp. 596 ss). Il y a
déclassement lorsqu'un terrain, formellement classé dans une zone a bétir conforme aux
exigences matériellesdelaLAT, est frappé d'une interdiction de construire par une mesure
de planification qui affecte ce terrain & une zone non constructible
(Zen-Ruffinen/Guy-Ecabert, op. cit., n. 1452, p. 608; ATF 13111 151 c. 2.6; ATF 12511
431 c. 3b; ATF 12211 330, JT 1997 | 435). Il y anon-classement ou refus de classement
lorsque la modification d'un plan d'affectation, qui a pour effet de sortir une parcelle dela
zone a bétir ou elle se trouvait auparavant (ou de supprimer toute possibilité de
construction), intervient pour adapter ce plan aux exigences de laloi fédérale sur
I'aménagement du territoire, entrée en vigueur en 1980, et partant pour mettre en cauvre les
principes du droit congtitutionnel en matiere de droit foncier (ATF 13111 151 ¢. 2.6). lly a
ainsi non-classement en zone a bétir lorsque, lors de I'adoption du premier plan d'affectation
répondant aux exigences constitutionnelles, un bien- fonds n'a pas été attribué a une zone a
batir, guand bien méme il pouvait

- 11 - étre béti selon laréglementation précédente, non conforme au nouveau droit fédéral,
et que le nouveau plan n'arien changé au régime de certaines parcelles ou de certaines
parties du territoire communal. b) Pour les premiers juges, que |’ appelant ne contredit pas
sur ce point, laréglementation de 1984 satisfait aux exigencesde laLAT, en distinguant
notamment les différentes zones en fonction des critéres posés aux art. 14 ssLAT ; le
nouveau plan général d affectation n’a constitué qu’ une adaptation & des circonstances ou
conceptions nouvelles. Selon eux, il aains été procédé non a une premiere mise en



conformité alaLAT, maisaune révision ou un gjustement ultérieurs. Pour lesintimés, les
travaux préparatoires de la réglementation communal de 1984 montrent qu’il ne s agissait
alors pas pour la Commune de Chardonne de s adapter alaLAT. llsfont valoir que les
surfaces constructibles mises en place correspondaient a une augmentation de la population
nettement supérieure a ce qui, conformément al’art. 15 let. b LAT, aurait dO étre escompté
pour les seuls

E.15

ans avenir. lls en déduisent une non-conformité alaLAT. Le nouveau plan général

d’ affectation, en réduisant la zone a bétir, n’ aurait dés lors constitué gu’ une adaptation
primaire alaLAT, ne donnant par conséquent pas lieu aindemnisation. c) La parcelle de

I’ appelant a été classée en zone constructible dite d’ habitation de faible densité « B » par un
plan des zones communal approuvé par le Conseil d’ Etat le 8 juin 1984, a savoir
postérieurement al’ entrée en vigueur delaLAT le ler janvier 1980. On ne saurait dire que
cette seule chronologie fait que le plan était conforme au droit fédéral, ne serait-ce que
parce gue les cantons disposaient d’un délai afin 1988 pour y adapter leur légidlation (art.
354al. 1let. bLAT). On ne setrouve pas non plus dans le cas ou le but de la nouvelle
réglementation communale était son adaptation alaLAT, celle-ci n’ étant pas citée dans le
préavis 08/81 de la Municipalité au Conseil communal du 20 juillet 1981. On ne peut donc
pas, comme |'afait le Tribunal fédéral dans une affaire genevoise concernant
I'aménagement des rives de I'Arve, considérer que I'adoption

- 12 - duneloi d'application de laLAT exclut de retenir que des régles d'aménagement
adoptées ultérieurement constituent la premiére mise en cauvre des principes delaLAT (TF
1A.211/2003 du 29 mars 2004, c. 2; Hertig Randall, L'expropriation matérielle al'aune de la
jurisprudence récente, in La garantie de la propriété al'aube du X Xle siécle, Genéve, 2009,
p. 42). Cependant, |'adoption du plan de zones en cause postérieurement a 1980 acrééla
présomption que ce plan respectait les exigences du droit fédéral (cf. Hertig Randall, op.
cit., p. 41; Zen- Ruffinen/Guy-Ecabert, op. cit., n. 1436, p. 598). Un renversement de cette
présomption pourrait toutefois étre admis si 1a réglementation de 1984 avait aménagé une
zone constructible surdimensionnée eu égard aux exigences de la LAT; dans cette
hypothése, le nouveau plan général d'affectation de Chardonne en vigueur depuis le 22
février 2007, en réduisant cette zone dans laquelle se trouvait la parcelle de I'appelant, ne
ferait que se conformer al'art. 15 let. b LAT qui proscrit des zones a bétir surdimensionnées
et ne permettrait pas au propriétaire concerné d'invoguer un déclassement de son bien-fonds
(Hertig Randall, op. cit., p. 43; Zen-Ruffinen/Guy-Ecabert, op. cit., n. 1452, pp. 608 s.). On
setrouverait alors en présence d'une adaptation primaire aux exigences du droit fédéral,
entrainant pour I'intéressé un non-classement de sa parcelle, qui interviendrait en principe
sansindemnité (ATF 131 11 728 c. 2.3). Selon lajurisprudence en effet, la réduction des
zones a bétir surdimensionnées par rapport aux besoins constitue en principe un cas de
non-classement (ATF 119 Ib 130 c. 3d ; Zen-Ruffinen/Guy-Ecabert, op. cit., n. 1440, p.
599). Comme le montrent tant le plan directeur communal que le préavis sur la base duquel
le nouveau plan général d’ affectation a été adopté, celui-ci n’a nullement eu pour but de
guérir un exces dans le dimensionnement de la zone a bétir. La surface de celle-ci aau
contraire été |égerement augmentée et la nouvelle réglementation a eu plutét pour objectif
de mieux gérer le dével oppement des constructions et de réduire la zone intermédiaire
inconstructible.



- 13- Laparcelle de |’ appelant a constitué un cas particulier, ou on ad’ une part classé la
partie médiane en zone verte eu égard alatopographie et d’ autre part exclu la faculté de
transférer le facteur d’ utilisation en fonction de sa surface totale. Un tel réaménagement

N’ avait rien d’ une adaptation primaireala LAT eu égard aladimension de la zone
constructible. Comme retenu par les premiers juges, il s agissait bien d’ un déclassement de
laparcelle de |’ appelant. 3. ) L’ appelant soutient que I’ ancienne réglementation |’ autorisait
aréaliser une surface brute de plancher de 1'960 m2, qui est désormais réduite a 700 m2,
comme calculé par le SAT le 24 février 2006, et que, partant, le principe d’ une
expropriation matérielle devait étre admis. b) Ce calcul ne vaut pas pour deux motifs. Tout
d abord, I’entier de la surface de laparcelle, a savoir 5'803 m2, ne peut aujourd’ hui plus étre
pris en considération pour la détermination de la surface constructible. L’ art. 30 du
reglement sur le plan d’ extension et la police des constructions de 1984 prévoyait certes que
le COS de 1/8 s étendait eu égard al’ entier de la parcelle, a savoir y compris a sa partie sise
en zone non constructible. Toutefois, selon I’art. 48 a. 3 LATC entré en vigueur le ler
janvier 1987, seules les surfaces classées en zone a bétir entrent dans le calcul du COS,

I’art. 136 LATC instaurant une période transitoire de cing ans durant laquelle les
dispositions contraires des reglements communaux en force demeurent applicables (cf.
Bonnard et a., Droit fédéral et vaudois de la construction, 3e éd., Lausanne 2002, pp. 170 ss
et 317 ss). C'est dire qu’ alaveille de |’ adoption du nouveau plan général d’ affectation, la
surface de forét de 915 m2 ne pouvait plus étre prise en considération pour le calcul du
COS. Ensuite, toujours a cette époque, si le solde de la parcelle, par 4'888 m2, était classe
en zone d' habitation de faible densité « B », sa partie supérieure n'’ était pas apte a accueillir
une construction pour des motifs tenant notamment a1’ application de la LPPL (loi vaudoise
du 12

- 14 - février 1979 sur le plan de protection de Lavaux ; RSV 701.43) comme retenu par le
Tribunal administratif dans son arrét AC.1999.0075 du 3 mai 2004. Seule la partie
inférieure pouvait étre bétie, en occupant une surface au sol de 611 m2 (4'888 m2 divisé par
8) et en érigeant deux niveaux sous la corniche plus un niveau dans les combles. On peut
supputer, si I’on reprend le mode de calcul du SAT, qu’ une surface brute de plancher
théorique de 1'647 m2 (611 m2 x 2,7) pouvait ainsi étre créée, pour autant qu’il puisse étre
tenu compte des contraintes de la LPPL et que les distances a la limite soient respectées.
Avec la nouvelle réglementation, seule une surface brute de plancher de 811 m2 (2'028 m2
x 0,4) peut étre construite sur la partie inférieure de la parcelle, s bien que, atout le moins
du point de vue de la surface théoriquement admissible, si I’ on fait abstraction des
contraintes susmentionnées, les droits a bétir de I’ appelant ont été réduits de moitié.
Cependant, ainsi qu’'on I’arelevé, le transfert en zone verte de la partie médiane de sa
parcelle est en réalité demeuré sans effet sur safaculté de construire. En effet, commeon le
comprend alalecture de I’ arrét AC.1999.0075 du Tribunal administratif, des batiments
occupant une surface au sol supérieure a ce que la nouvelle réglementation octroie a

I’ appelant ne permettent pas de respecter les exigences d’ intégration émises par la LPPL.
En particulier, laforte pente, la nécessité d’ effectuer des mouvements de terre importants et
d’ aménager desterrasses, ainsi que |’ empiétement du périmétre d’ implantation sur un site
naturel qualifié de digne d'intérét par le Centre de conservation de la faune et de la nature
(cf. AC.1999.0075 précité c. 1c/aa/bbb) font que seule une construction dans la partie aval
delaparcelle est envisageable. A cet endroit, la hauteur des fagades ne peut dépasser 7 m
sur la sabliére selon la nouvelle réglementation, alors qu’ elle était auparavant limitée a 6,50
m alacorniche, de sorte que la hauteur autorisée n’aguére varié. Lanouvelle



réglementation n’ adonc fait que codifier une situation juridique qui avait déja été fixée par
I’ autorité judiciaire, a savoir qu’ une construction étagée dans la pente n’ était pas
admissible. Peu importe qu’ auparavant, en 1995, un permis de construire ait été accordé a
I’ appelant sans avoir été sanctionné judiciairement. Dans ces conditions,

- 15 - les éléments de calcul susmentionnés ne suffisent pas a démontrer une atteinte au
droit de propriété de I’ appelant. |1 faut au contraire admettre avec les premiersjuges qu’ une
telle atteinte N’ est pas réalisée. 4. L’ appel devant étre rejeté sur le fond, il n’est pas
nécessaire d’examiner si |’ Etat de Vaud dispose de la légitimation passive comme le
soutient L. . 5. Il découle de ce qui précéde que I'appel doit étre rejeté et e
jugement confirmé. Les frais de deuxiéme instance de |'appelant sont arrétés a 7' 800 fr. (art.
241 a. 1 TFJC). L'appelant doit verser a chacun des intimés la somme de 2'000 fr. atitre de
dépens de deuxiéme instance. Par ces motifs, la Chambre des recours du Tribunal cantonal,
statuant a huis clos, prononce: I. L’ appel est rejeté. I1. Le jugement est confirmé. I11. Les
frais de deuxiéme instance de |’ appelant sont arrétés a 7'800 fr. (sept mille huit cents
francs). IV. L'appelant L. doit verser a chacun des intimés Commune de
Chardonne et Etat de Vaud la somme de 2'000 fr. (deux mille francs) atitre de dépens de
deuxiemeinstance. V. L’ arrét motivé est exécutoire.

- 16 - Leprésident : Lagreffiere: Du L'arrét qui précéede, dont la rédaction a été approuvée
ahuisclos, est notifiéa: - Me Yves Nicole (pour L. ), - Me Denis Sulliger (pour la
commune de Chardonne), - Me Alain Thévenaz (pour |’ Etat de Vaud). Il prend date de ce
jour. Le présent arrét peut faire I'objet d'un recours en matiére de droit public devant le
Tribunal fédéral au sensdesart. 82 ssLTF (loi du 17 juin 2005 sur le Tribunal fédéral - RS
173.110). Cerecours doit étre déposeé devant le Tribunal fédéral dans les trente jours qui
suivent lanotification de I'expédition compléte (art. 100 a. 1 LTF). Cet arrét est
communiqué, par I'envoi de photocopies, a: - Tribunal d’ expropriation de I’ arrondissement
del’Est vaudois, - Office fédéral du développement territorial, a Berne. La greffiére:
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