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Au Conseil communal de Crissier 
 
Monsieur le Président, 
Mesdames et Messieurs les Conseillers, 
 
 
OBJET 
 
L’objet du présent préavis est de soumettre à l’approbation du Conseil communal l’octroi de 
deux  droits  de  superficie  (DDP)  conditionnels  sur  environ  un  quart  de  la  parcelle  932  de 
Crissier. Les 2 DDP sont conditionnés  l’un par  l’autre  (interdépendants) et seront attribués 
simultanément au même superficiaire pour la même durée de 90 ans. 
 
 
QUELQUES RAPPELS 
 

 Selon  le  RPGA  (règlement  sur  le  plan  général  d’affectation)  communal,  toute 

modification  de  l’affectation  actuelle  de  cette  parcelle  doit  faire  l’objet  d’un  plan 

partiel d’affectation. 

 Acquis en 1993, ni  les bâtiments, ni  la parcelle n’ont  fait  l’objet  jusqu’à ce  jour de 

propositions d’affectation valables sur la durée et financièrement raisonnables. 

 Des  travaux  de  rénovation  ont  été  entrepris  en  2001  (toiture,  ferblanterie)  et  en 

2012‐2013  (cage  d’escaliers  et  volets  en  bois)  sans  apporter  d’amélioration  des 

conditions d’habitabilité.  

 La location épisodique des bâtiments s’est révélée difficultueuse et ne permettait pas 

de financer la rénovation de l’existant. 

 Si,  au  moment  de  son  acquisition,  la  parcelle  pouvait  sembler  permettre  le 

développement d’un projet immobilier d’importance conférant une grande valeur au 

bien‐fonds,  il n’en est plus de même aujourd’hui pour plusieurs raisons (contraintes 

liées  aux  bâtiments  inventoriés,  sensibilité  écologique,  urbanisation  équilibrée  de 

Crissier par exemple). 

 Dédier le château à des besoins communautaires tels que jardin d’enfant, accueil des 

enfants,  salles de  réunions, etc.,  impliquerait de gros  investissements  initiaux dans 

des  conditions  très  contraignantes  (bâtiments  inventoriés,  normes  cantonales, 

dispersions des sites d’accueil, etc.) 

 La  partie  Est  de  la  parcelle  932,  côté  chemin  de  Salette,  est  considérée  par  les 

services cantonaux comme étant une zone de dégagement à conserver non bâtie. 

 La  récente  inondation  interne  du  château  démontre,  si  nécessaire,  les  risques 

encourus par la possession de bâtiments non rénovés et non habités. 
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APPRECIATION ET PLAN D’ACTION 
 
Dans son analyse de la situation et des expériences faites jusqu’ici, la Municipalité retient les 
éléments principaux suivants : 
 

 Plus de 20 ans après avoir acheté  le château, on ne peut plus se contenter de dire 

que  cet  achat  est  destiné  aux  générations  futures  et  laisser  le  patrimoine  se 

déprécier. 

 Utiliser  le  château  pour  nos  besoins  communaux  futurs  nécessiterait  de  gros 

investissements,  avec  des  contraintes  importantes  qui  permettent  de  douter 

fortement de la rationalité d’un tel projet. 

 En outre, dans le plan des investissements communaux, d’autres objets directement 

liés  à  la  qualité  de  vie  des  habitants  (locaux  scolaires, mobilité  notamment)  sont 

prioritaires par rapport à la réhabilitation du château. 

 La  vente  n’étant  pas  une  option  retenue,  on  peut  envisager  la  location.  Or  les 

expériences faites avec la location sont négatives et le produit de la location ne suffit 

pas  à  financer    la  rénovation. A  part  un  appartement  habitable  dans  les  annexes, 

l’état des autres locaux n’est pas fameux et la morphologie interne du château n’est 

pas  rationnelle.  Une  location  présuppose  le  lancement  d’un  projet  de  rénovation 

compliqué et à risques, avec un investissement initial important. Rénover le château 

pour le rendre habitable serait une opération financièrement risquée ; le rénover en 

vue d’une activité (bureaux) sans une affectation plus précise n’a guère de sens. 

 Reste une solution basée sur le principe du droit de superficie qui offre à la commune 

des  garanties  à  long  terme  liées  au  bien‐fonds  et  exclut  les  aléas  de  la  location 

comme  nous  les  avons  vécus.  Mais  aucun  partenaire  n’a  pu  être  trouvé  pour 

s’engager sur un projet concernant le seul château et ses annexes. C’est pourquoi la 

Municipalité  propose  la  conclusion  de  deux  DDP  conditionnés  l’un  par  l’autre, 

combinaison  qui  rend  l’opération  intéressante  aussi  bien  pour  le  preneur  de DDP 

(superficiaire) que pour la commune (superficiante). 

 
Le rendement que peut tirer le superficiaire du DDP prévu sur la partie ouest de la parcelle 
lui permet de  financer,  au moins partiellement,  la  rénovation des bâtiments existants.  Le 
DDP  prévu  pour  le  château  garantit  que  la  rénovation  sera  bien  effectuée  ainsi  qu’un 
entretien  régulier,  sans  investissement  communal.  Au  terme  du  DDP,  le  château  et  les 
bâtiments rénovés redeviennent propriété communale, sans paiement d’aucune indemnité. 
La commune pourra alors disposer à sa guise d’immeubles en bon état de conservation. 
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OBJECTIFS 
 
En proposant cette solution, la Municipalité se fixe les quatre objectifs suivants : 
 

 Premier objectif. Redonner sa vraie valeur à ce patrimoine au travers d’un important 
programme  de  rénovation  entrepris  sous  le  contrôle  communal  et  financé  par  le 
superficiaire. L’exécution de ce programme est garanti par le DDP château qui stipule 
un  investissement  initial  de  5 millions  et  des  versements  annuels  de  Fr.  60'000.‐‐ 
effectués sur un compte conjoint superficiant‐superficiaire. 
 

 Deuxième objectif. Créer des  logements de qualité et de moyen  standing entre  le 
château  et  le  village.  Le  plan  de  quartier  en  cours  d’élaboration  déterminera  le 
potentiel constructible. Une trentaine d’appartements sont envisagés. 
 

 Troisième objectif. Contribuer à  la  santé des  finances communales en augmentant 
sensiblement  le  rendement  de  la  parcelle  932.  Une  redevance  annuelle  de  Fr. 
150'000.‐‐,  non  soumise  à  la  péréquation,  contribuera  à  notre  marge 
d’autofinancement.  On peut en outre anticiper un revenu fiscal non négligeable des 
futurs habitants/activités. 
 

 Quatrième objectif. Transmettre aux générations futures un site et un patrimoine de 
valeur  bien  entretenus.  A  la  fin  des  DDP,  les  bâtiments  redeviendront  propriété 
communale  et  pourront  être  réaffectés  librement  par  nos  successeurs  selon  les 
besoins qui seront les leurs.  

 
 
INVESTISSEMENTS COMMUNAUX 
 
Les  infrastructures  nécessaires  à  la  viabilité  et  à  l’attractivité  du  futur  quartier  sont  déjà 
réalisées  ou  en  cours  de  réalisation  (collège  de  la  Romanellaz).  A  part  quelques 
aménagements  routiers  de minime  importance,  aucun  nouvel  investissement  communal 
n’est à prévoir. 
 
Conformément  au  règlement  communal,  le  promoteur  participera  au  financement  des 
équipements communautaires (scolaires, parascolaires et transports publics). 
 
 
CARACTERISTIQUES DES DEUX PROJETS DE DDP 
 
DDP A ouest – futur quartier  (voir annexe DDP A) 
 

 Durée : 90 ans 

 Superficie : environ 6'050 mètres carrés 

 Rente : Fr. 150'000.‐‐ annuellement, indexée au coût de la vie (IPC) 

 Garantie : hypothèque en 1er rang de Fr. 450'000.‐‐ 
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 Affectation : quartier essentiellement résidentiel, avec activités sans nuisance pour le 

voisinage 

 Qualité de la réalisation : mise en concurrence de trois bureaux d’architecture choisis 

conjointement entre superficiaire et superficiant. 

 Droit de préemption en faveur de la commune 

 Entrée en vigueur : en même temps que le DDP ci‐dessous 

 Au terme du DDP, ce dernier peut prendre  fin ou être reconduit à des conditions à 

définir 

 
DDP B château – rénovation bâtiments (voir annexe DDP B) 

 Durée : 90 ans 

 Superficie : environ 9’790 mètres carrés 

 Rente : un franc symbolique 

 Investissement initial de rénovation : 5 millions de francs 

 Contribution annuelle de rénovation : Fr. 60'000.‐‐ versés sur compte conjoint 

 Entretien courant : à charge du superficiaire (bâtiments et aménagements extérieurs) 

 Qualité de la rénovation : architectes expérimentés dans la rénovation de bâtiments 

anciens 

 Programme  de  rénovation  contrôlé  par  la  commune  et  le  service  des monuments 

historiques du canton de Vaud 

 Entrée en vigueur : en même temps que le DDP ci‐dessus 

 Au  terme du DDP,  les bâtiments  reviennent  sans  frais à  la  commune. Un nouveau 

DDP peut aussi être conclu. 

 
En  moyenne,  sur  90  ans,  le  superficiaire  investira  Fr.  115'500.‐‐  annuellement  pour  la 
rénovation. Il assurera  l’entretien des bâtiments et des aménagements extérieurs. La voirie 
n’interviendra plus sur le site. 
 
 
 
 
CONDITIONS RESOLUTOIRES 
 
Dans le cadre de ses compétences, la Municipalité s’est engagée vis‐à‐vis de Zanotelli AG, à 
Bâle, à conclure les deux DDP décrits ci‐dessus aux deux conditions suivantes : 
 

a) Acceptation des DDP par le Conseil communal (objet du présent préavis). 

b) Elaboration  d’un  plan  de  quartier  (PQ)  relatif  au  DDP  ouest  à  soumettre 

prochainement par la Municipalité à la Commission consultative d’urbanisme, puis au 

Conseil communal. 

 
Si  l’une de ces conditions n’est pas remplie,  la Municipalité sera déliée de son engagement 
vis‐à‐vis de Zanotelli AG. 
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INCIDENCES SUR LE BUDGET DE FONCTIONNEMENT 
 
La conclusion des deux DDP n’entraîne aucune charge de  fonctionnement supplémentaire. 
Au contraire,  la commune économisera  les coûts de  l’entretien courant du site (bâtiments, 
arbres, haie, mur de  soutènement).  Il n’y aura pas non plus de nouveaux  investissements 
résultant de ces DDP. 
 
Une nouvelle recette nette de Fr. 150'000.‐‐, non soumise à la péréquation, figurera dans les 
revenus  du  patrimoine  communal. Nous  aurons  également  de  nouvelles  recettes  fiscales 
dont le montant ne peut pas être précisé pour l’instant. 
 
Dans  le système de péréquation actuel,  l’arrivée probable d’environ 75 nouveaux habitants 
nous vaudra un crédit supplémentaire annuel de la couche population de Fr. 45'000.‐‐ (600.‐‐
/par  habitant).  Toutefois,  il  faudra  également  compter  des  charges  proportionnelles 
supplémentaires liées au nombre d’habitants dans la commune. (env. Fr. 480.—(habitant).  
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CONCLUSIONS 
 

Au vu des éléments invoqués dans le présent préavis, la Municipalité vous prie, Monsieur le 
Président, Mesdames  et Messieurs  les  Conseillers,  de  bien  vouloir  voter  les  conclusions 
suivantes : 
 

LE CONSEIL COMMUNAL DE CRISSIER 
 
‐ vu le préavis municipal n° 78/2011‐2016 
‐ vu le rapport de la Commission chargée de l'étude 
‐ considérant que cet objet a été régulièrement porté à l'ordre du jour 
 

DECIDE 
 

1. DDP A    

1.1 de constituer au sens des dispositions des articles 675, 682, 779 et suivants du 
Code civil suisse sur la parcelle communale n°932, en faveur de Zanotelli AG, 
un droit de superficie d’une surface de 6'050 m2, pour une durée de 90 ans, 
selon détail contenu dans la minute n° 5726 du notaire Habs à Lausanne ; 

1.2 de  fixer  le montant de  la  redevance à Fr. 150'000.—  indexée annuellement 
dès  la  troisième  année  selon  l’indice  suisse  des  prix  à  la  consommation,  la 
rente n’étant jamais inférieure à 150'000.—quelles que soient les fluctuations 
de l’indice ; 

1.3 de  percevoir  la  redevance  dès  le  jour  de  l’inscription  du  DDP  au  Registre 
Foncier. 

 
2. DDP B    

1.1 de constituer au sens des dispositions des articles 675, 682, 779 et suivants du 
Code civil suisse sur  la parcelle communale n°932, en faveur de Zanotelli AG, 
un droit de superficie d’une surface de 9’790 m2, pour une durée de 90 ans, 
selon détail contenu dans la minute n° 5727 du notaire Habs à Lausanne ; 

1.2 de  fixer  le prix correspondant à  la valeur arrêtée d’entente entre  les parties 
pour  les constructions existantes au moment du  transfert de propriété mais 
sans redevance, à Fr. 1.— (un franc) 

1.3 de  fixer  le montant minimum  des  travaux  de  rénovation  à  effectuer  par  la 
superficiaire (Zanotelli AG) à Fr. 5'000'000.— (5 mio.) 

1.4 de  fixer  le montant de  la  contribution annuelle de  la  superficiaire  (Zanotelli 
AG) au fonds de rénovation sur un compte bancaire bloqué et conjoint, à Fr. 
60'000.— 

 

3. Prend acte que  ces  transactions  sont  soumises aux  conditions  résolutoires  figurant 
dans les minutes 5'726 et 5’727 du notaire Habs à Lausanne.   
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4.  D’autoriser  au  surplus  la Municipalité  à  négocier  au mieux  les  délais  relatifs  aux 
conditions suspensives et cumulatives des minutes 5'726 et 5'727 du notaire Habs à 
Lausanne.   

 
 
Adopté par la Municipalité en séance du 27 avril 2015 
 
 

AU NOM DE LA MUNICIPALITE 
Le Syndic              Le Secrétaire 

 

(LS) 
 

  M. Tendon                             D. Lang 
 
 
 
 
 
 
Déléguée de la Municipalité à convoquer : M. M. Tendon, Syndic 
 
 
 
 
 
 
 
 
Annexes : 
 
1. Plan DDP A (sans échelle) 
2. Plan DDP B (sans échelle) 
3. Acte notarié ‐ Constitution de droit de superficie conditionnel (DDP A) minute 5726 ‐ pour 
information 
4. Acte notarié ‐ Constitution de droit de superficie conditionnel (DDP B) minute 5727‐ pour 
information 



 



 






































































































