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EN FAIT

Selon le registre foncier, Monsieur David GAONgpoux de
Madame Nathalie GAON, était propriétaire, jusqu'aufévrier 2007, de la
parcelle i 946, devenue ensuite la parcelfe2r239, feuillet 25, de la commune
de Cologny (ci-aprés : la commune), sur laquelletrsavent trois batiments,
n°°B658, B659 et B660, lesquels forme la villa ditMaier » (ci-aprés : la villa
Maier), sise au 46, chemin de Ruth.

Le 28 octobre 2003, la commission des monumeetta nature et des sites
(ci-aprés : CMNS) a adopté une liste d'objets digecture du 28" siecle pour
inscription a linventaire des immeubles dignes tr@é protégés (ci-apres :
I'inventaire) ou élaboration de plans de sitesssiée par un groupe de travail
comportant notamment Madame Isabelle CLADEN et laquelle figure en
particulier la villa Maier.

a. Le 10 décembre 2004, le service des monunenties sites (ci-apres :
SMS), rattaché a l'office du patrimoine et des ssiti-aprés: OPS) du
département de 'aménagement, de I'équipement ébgkment, devenu ensuite
le département de l'urbanisme puis le départemeantl’'@ménagement, du
logement et de I'énergie (ci-aprés : DALE), a imiér M. GAON de I'ouverture
d’'une procédure en vue de linscription a linverdades batiments°hB658,
B659 et B660 ainsi que de la parcelfe2239 et lui a imparti un délai de trente
jours pour formuler ses observations.

b. Selon le descriptif annexé, datant de 2004 reituié « Patrimoine
architectural du XXsiécle » et rédigé par le SMS, la villa Maier avéié
construite en 1957 par Monsieur Georges BRERA com@&salence pour un
ambassadeur et était constituée de trois « prisnasens » organisés autour d’'un
bassin et répartis dans la pente. La compositioaitaégté influencée par les
théories de Monsieur Georges CANDILIS de la conmtpmsien grappe (« cluster
system »), développées a Bergame en 1956. Il sagisd'une ceuvre
exceptionnelle, fortement imprégnée par le mouvérbantaliste, caractérisé par
une forte expression du béton brut de décoffragmnypris a I'intérieur. Chacun
des trois éléments principaux avait des fonctiafféréntes, le premier batiment
était dévolu aux séjours et réceptions, le deuxiamdogement des hobtes et le
dernier a I'habitation privée du maitre de maisbes acces, et notamment le
portail, avaient été concus comme participant askenble du projet. La villa
Maier était considérée comme un jalon importantr gauchitecture moderne en
Suisse, au-dela du cadre régional. Le batimentitaswhi diverses interventions
modifiant son caractere d’origine.

Le 28 février 2005, M. GAON s’est opposé aVerure de cette procédure.
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10.

Il n"envisageait ni la démolition, ni la transfieation lourde des batiments
existants. Ces derniers étaient relativement v&fust avaient déja subi de
nombreuses interventions, modifiant une partie ahaatere initial. Il envisageait
d’effectuer des travaux d’entretien dans le resgdedtarchitecture d’origine. S'il
était conscient de la valeur architecturale della Maier, il doutait qu'’il s’agisse
d’'un monument de I'histoire de I'architecture néiesit sa mise a linventaire.
L’intérét public au maintien, par une mise a l'int@re, des batiments existants
n'était pas prouvé, cet intérét n'étant au condrgiartagé que par quelques
spécialistes de l'architecture moderne. La mis€irventaire de la parcelle
elle-méme ne comportait aucune justification etrésenterait une réduction
arbitraire de ses droits a batir de droit publionstituant une expropriation
matérielle. Il n’était pas évident qu’'une mise iavéntaire puisse porter sur une
parcelle.

Le 23 mars 2005, le DALE a indiqué souhaitercpder a une visite de la
villa Maier, afin de compléter son dossier. La mesdiinscription a I'inventaire
pouvait s’étendre aux abords du batiment concerné.

Le 3 novembre 2005, la commune a préavisé dedalement I'inscription
a l'inventaire de la villa Maier.

Du point de vue historique et communal, aucurisora particuliere ne
motivait son classement. Sur le plan architectdaatonstruction n’était pas assez
intéressante pour étre retenue. Le propriétaire @@osé au classement de son
immeuble.

Le 5 février 2007, a la suite d'une donatiofe@fiée par son époux en sa
faveur, Mme GAON est devenue propriétaire de lagll 1f 2'239.

Le 11 octobre 2011, Mme GAON a déposé aupréBAILLE une demande
d’autorisation de construire définitive afin dengéormer et agrandir la villa
Maier selon le projet réalisé par le bureau PatRegnaud & Philippe Gaillard
architectes associés, référencée sous dossier BB1832.

Par préavis du 12 décembre 2011 rendu danadie ae la procédure en
autorisation de construire, aprés analyse du prejetdiscussions avec la
« conservatrice cantonale des monuments et des»sile SMS a demandé un
projet modifié respectant les qualités architedtsrdu batiment.

Par préavis du 21 décembre 2011, sur lequglrdit la mention
« |. Claden », la CMNS a décidé de mener a termgiecédures d’inscription a
I'inventaire des objets figurant sur la liste du&&obre 2003, sous réserve de cas
particuliers, en suspens ou abandonnés. Parmirtgetp abandonnés figurait
notamment la villa « Meyer » (ci-aprées : la villar), sise au 5, chemin du Preé-
Langard & Cologny, au bénéfice d’'une autorisated&molir en force.
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11.

12.

13.

14.

Le 2 avril 2012, dans le cadre de la procédie104'618-2, le SMS a
indiqué avoir mandaté Mme CLADEN afin de réalisee tude approfondie de
la villa Maier, reconnue comme un exemple de o@atie la production
architecturale contemporaine a Genéeve et dont |I&NSMvait demandé la mise
sous protection par une inscription a I'inventaine,ses qualités architecturales et
patrimoniales.

Le 10 mai 2012, le SMS a informé Mme GAON awdcidé de réactiver la
procédure ouverte en 2004 en vue de l'inscriptiofinentaire des batiments
n°° B658, B659 et B660 ainsi que de la parcefl@'239 et lui a imparti un délai
de trente jours pour formuler ses observations.

Le 25 mai 2012, Mme GAON a indiqué étre peetecepter I'inscription a
l'inventaire de la villa Maier, a I'exclusion durtain, pour autant que l'arrété
d’inscription intervienne a l'entrée en force deuforisation de construire
DD 104'618-2.

Le dossier de demande d’autorisation de constaugit été examiné par le
DALE de maniéere constructive et un certain noml@ersbdifications avaient été
apportées au projet. La commune avait délivré upays favorable a
I'agrandissement de la villa, qui respectait I'orié des batiments existants.

Le 18 juin 2012, le SMS a preavisé défavorabla le projet DD 104'618-2
et demandé que la direction de 'OPS se prononcdaspertinence d’'une mise
sous protection du batiment par I'ouverture d’'unecpdure de classement.

Batiment d’architecture brutaliste, la villa Maiettait I'ceuvre de
M. BRERA, architecte, et Monsieur Paul WALTENSPUHIngénieur. Il
s’agissait d’'un rare exemple, dans la productiahigecturale genevoise de la fin
des années 1950, présentant un plan typologigquk\ssoppant autour de trois
volumes distincts implantés autour d’une cour otevavec piscine. Ce plan éclaté
permettait a I'architecte de créer des promenaddsitecturales ponctuées de
points de vue ouverts sur le paysage et la végatatnais aussi de jouer avec le
rapport des trois volumes entre eux et avec leansparences » par des vues
croisées. Il permettait en outre a I'architectexgi@mer un riche vocabulaire pour
le traitement des circulations intérieures et egtées par le développement des
multiples rampes et escaliers. Ce batiment étadt eauvre maitresse qui avait
permis a M. BRERA d’asseoir sa renommée comme teunjed’'une architecture
contemporaine innovante. De nombreux éléments mi®sdans cette villa
S’étaient ensuite retrouvés dans la production déM. MBRERA et
WALTENSPUHL. Lors de la visite des lieux, la délégudu SMS avait constaté
que la maison n’avait pas connu de grandes transtayns a ce jour et qu'elle
avait conservé la plus grande partie des matéretuyne partie du mobilier
d’origine, projeté par l'architecte. Les qualitéshatecturales et patrimoniales
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15.

16.

17.

exceptionnelles de la villa Maier incitaient le SMSdemander qu’elle fasse
I'objet d’une restauration/conservation soignée.

a. En juillet 2012, le cabinet d'architectesad&dn Andermatt a finalisé son
étude patrimoniale de la villa Maier, effectuée mandat de 'OPS.

La valeur de sauvegarde de I'objet, dont lesitfgatie conservation étaient
d'un niveau exceptionnel, était confirmée. L'ingtion a l'inventaire ou une
mesure de classement se justifiait pleinement. déerble des éléments devait
étre protégé, du fait qu'ils participaient étroitamh a ’'homogénéité et a la qualité
exceptionnelle de cette ceuvre de M. BRERA, laqueNait joué un réle
précurseur dans la production architecturale quedesnier avait développé
ultérieurement.

b. En annexe a cette étude figuraient notammentexiiraits de publications
sur la villa Maier, parus dans des revues et owgatjarchitecture pendant sa
construction et ultérieurement.

Le 10 aodt 2012, 'OPS a informé Mme GAON ¢piprojet DD 104'618-2
serait soumis a la CMNS pour préavis et que satibre avait décidé de ne pas
donner suite a la demande de classement formutde SMS.

Les exigences de conservation devaient viserédeprer au mieux les
éléments caractéristiques de l'architecture deilla Maier et, en particulier, sa
logique fonctionnelle et volumétrique. Ces exigenoe devaient toutefois pas
exclure la possibilité d'un agrandissement de lasom qui devrait néanmoins
respecter davantage I'architecture existante.

Le 15 aodt 2012, la sous-commission monumenemntiquités (ci-apres :
SCMA) de la CMNS a préavisé défavorablement leghrdp4'618-2 et a exprimeé
le souhait que les transformations projetées saleritordre d’'une opération de
conservation/restauration et que les éventuelsndgsements s’inscrivent en
marge de la composition d’origine et des volumastamts.

Le batiment, qui n’avait connu que des transfdiona mineures, présentait
des qualités patrimoniales de trés grande valestifipnt sa mise sous protection
par une inscription a linventaire. Un projet deartsformation dénaturant
profondément le parti architectural d’origine dditn&@nt projeté par M. BRERA
en 1956 ne pouvait en aucun cas étre soutenu.djet @€éposé portait atteinte a
I'implantation et au plan typologique d’origine, développant en grappe autour
de trois volumes distincts autour d’'une cour owexdmportant la piscine. La
fluidité spatiale entre les volumes, la compositénre les pleins et vides et les
rapports avec la morphologie particuliere du terrednstituaient des éléments
essentiels devant prioritairement étre préserves.

A/2020/2013



- 6/26 -

18.

19.

20.

21.

22.

Apres avoir rendu un préavis sur consultasiendemande de Mme GAON
le 17 octobre 2012, le 21 novembre 2012, la SCM&tsiéclarée favorable sous
réserve au projet DD 104'6118-2 modifié par PatrReynaud & Philippe
Gaillard architectes associés et a rappelé que lemigléments d'origine du
batiment devraient faire I'objet d’'une opérationrdstauration/conservation. Elle
a demandé qu’un soin particulier soit amené dargéleloppement des détails
d’exécution de l'agrandissement projeté et qu'unééuavec les matériaux et
teintes existants soient recherchée. Un suivi @itién dossier devait étre effectué
par le SMS.

Par décision du 26 février 2013, le DALE aiwél l'autorisation de
construire DD 104'618-2.

Par arrété du 22 mai 2013, le DALE, par laaigre du Conseiller d’Etat, a
prononcé l'inscription a linventaire des batimenfS B658, B659 et B660, du
dispositif du portail d’entrée, des rampes, desléss et des terrasses sis sur la
parcelle A 2'239.

La villa Maier, jalon important pour I'architecti moderne en Suisse qui
avait conservé l'essentiel de ses qualités ardhit@es et patrimoniales, était
digne de protection. Les aménagements extérieors, ld substance originelle
avait été conservee, participaient a la qualitéadeatisse. Aucun motif d’intérét
public n’habilitait le DALE & s’écarter des avispexnés par les milieux de la
protection du patrimoine ou du préavis favorabldad€MNS, spécialisée en la
matiere. Le préavis de la commune, qui traitait dassement et non de
I'inscription a l'inventaire, ne pouvait étre reterLa propriétaire ne s’opposait
pas a linscription a l'inventaire, I'autorisationD 104'618-2 étant entrée en
force. Aucun élément ou circonstance concrets dinpats n’était de nature a
faire obstacle a l'inscription a l'inventaire.

Le 12 juin 2013, suite a une demande de poécide Mme GAON du
10 juin 2013, le DALE a confirmé que la parcelfe2239 n’était pas inscrite a
I'inventaire. En revanche, le portail d’entrée ngmsition en béton et en métal -,
la rampe-escalier - entrée principale - et la raf@pmée conduisant du batiment
d’habitation privée au batiment d’habitation dedeld considérés comme des
éléments participant a la composition d’origin@jeit préservés.

Par acte du 21 juin 2013, Mme GAON a recowpres de la chambre
administrative de la Cour de justice (ci-apres chambre administrative) contre
l'arrété du DALE, concluant préalablement a la pitbn du dossier
d’autorisation relatif a la villa Meyer ainsi qu'Bapport de la procédure
DD 104'618-2, et, principalement, a 'annulationl'derété attaque, avec suite de

frais et « dépens ».
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23.

24.

Le DALE n’avait pas mené a chef la procédure eomant la villa Maier
dans le délai l1égal de dix-huit mois a compter Qud&cembre 2004. La CMNS
avait demandé au DALE de reprendre la procédurg eins et demi aprés
'échéance de ce délai. Le DALE ne pouvait alorpreredre la procédure,
I'administré étant fondé a penser que I'autorit@iarenoncé a toute protection.

L’autorisation de construire DD 104'618-2 finakmdélivrée portait sur un
projet tres difféerent du projet initial d’octobreOP2l, auquel elle tenait. La
condition d’acceptation de la mise a l'inventaires batiments, soit I'entrée en
force de l'autorisation de construire DD 104'61Betant sur le projet déposé le
12 octobre 2011, n’était pas réalisée. Sa bonnegf@iouvait &tre remise en cause.

Selon les conditions dans lesquelles la villa &tegvait bénéficié d’'une
autorisation de démolir, il pourrait y avoir unégalité de traitement.

Le 27 juin 2013, I'OPS a répondu a des questmosées par Mme GAON
par courrier du 17 juin 2013.

En fonction de I'évolution de la parcelle® 2'239 dans lavenir, le
déplacement du portail d’entrée pouvait étre emaahle. La demande de mise
sous protection de la villa Meyer avait été abanéersuite a une visite des lieux
et un rapport du SMS constatant que des travaurprg au fil du temps avaient
profondément modifié le volume originel du batimenaltéré sa substance.

a. Par réponse du 30 ao(t 2013, le DALE a coaglrejet du recours et a la
mise des frais de procédure a la charge de Mme GAON

Si le délai de dix-huit mois était effectivemeal@ipasse, la loi ne prévoyait
pas d’autre conséquence que la possibilité de dépos recours pour déni de
justice. Le dépassement du délai n'avait pas pdiat e priver l'autorité
compétente de prononcer la mesure de protectiodcoulement du temps
n’équivalait pas a une décision formelle de refiig une renonciation implicite a
toute mesure d’inscription a linventaire. Le DALERe pouvait pas procéder
autrement que par une réactivation de la procedlirdancien propriétaire, ni
Mme GAON n’avaient mis en demeure le DALE de renaine décision. Cette
derniére ne pouvait déduire de droit en sa favedlimlespect du délai de dix-huit
mois. Une mesure de protection pouvait étre enésaga chaud », soit lorsque le
propriétaire prenait des dispositions susceptilleporter atteinte a la substance
patrimoniale d’un batiment.

Méme si elle n'appartenait pas aux grandes amstde I'architecture, la
villa Maier constituait une ceuvre dont l'intéréaiétreconnu, selon les milieux
spécialisés l'ayant examinée. Les conclusions détude patrimoniale
confirmaient que les années écoulées depuis let digbla procédure n’avaient
pas fait perdre a I'objet sa substance origindllexistait un intérét public a la
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25.

mise sous protection des aménagements extérieurstaen qu’éléments
caractéristiques de la maison. La CMNS avait recamté a de nombreuses
reprises - tant en vue de linscription a l'invardaque dans le cadre de la
procédure DD 104'618-2 - la préservation de laaviMaier et de ses éléments
caractéristiques. Le préavis de la commune porait 'opportunité d’'une
procédure de classement, de sorte que son silemdénscription a l'inventaire
pouvait étre assimilé a une approbation sans résenvce point. Il n’était en tout
état de cause pas décisif, s'agissant d’une afitpotitique sans connaissances
techniques en la matiére. Mme GAON ne contestast ggieusement lintérét
patrimonial élevé de sa demeure et ne S'était ggmOSEe a sa mise Sous
protection. L'inscription de la villa Maier et des aménagements extérieurs a
I'inventaire répondait a I'intérét public de pratien d’'un patrimoine bati digne
d’intérét. Les droits de Mme GAON n’étaient pas ceydibles de subir des
atteintes disproportionnées en raison de l'insicnip@ I'inventaire, laquelle ne
l'avait pas empéchée d'obtenir l'autorisation denstouire pour agrandir et
transformer sa villa. S’il y avait eu plusieurs niimations du projet, elles avaient
pour but d’empécher la dénaturation des batimeddmtrairement a ce qu’elle
argumentait, I'intéressée n’avait jamais laiss@edite que son accord a la mesure
n'était valable que si l'autorisation de construp@rtait sur le projet initial. Le
DALE avait procédé a une pesée de tous les intérétprésence et la mesure
s’imposait, les intéréts de Mme GAON relevant dedavenance personnelle. Il
n'y avait pas d’autre mesure susceptible de garknthaintien d'immeubles dont
I'intérét avait été reconnu mais dont le classemerge justifiait pas.

Contrairement a la villa Meyer, la villa Maierawvait fait I'objet que de
transformations mineures, pour l'essentiel réevéesibet dans ses parties
intérieures. Les qualités de conservation étaiéumh diveau exceptionnel. Les
deux situations n’étaient pas comparables.

b. Dans le dossier joint a sa réponse figuraitamotent des documents
concernant la villa Meyer et un extrait du Guidardhitecture suisse de 1920 a
1990 concernant la villa Maier. Manifestement iefiagée par Le Corbusier,

celle-ci s’imposait par la qualité et la force pigqise de sa volumétrie qui résultait
du regroupement dans la pente du terrain de compgues en béton brut.

L’articulation souple et dynamique des pieces deuséen séquences continues
ouvertes sur le patio proposait une véritable «yemade architecturale »
(Christa ZELLER, Guide d’architecture suisse, 1920, vol. 3, 1996, p. 131).

Par réplique du 3 octobre 2013, Mme GAON aiptf dans l'intégralité de
ses conclusions, reprenant et complétant son argatien précédente.

Le délai de dix-huit mois était un délai impérati sa violation constituait
un déni de justice formel, soit une violation d'whmoit constitutionnel de
'administré. Du 23 mars 2005 au 12 octobre 20Ehdant six ans et demi, le
DALE n’avait pas instruit le dossier. Le maintiefurte procédure de mise a
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26.

'inventaire au-dela du délai de dix-huit mois repentait une atteinte a sa
propriété privée dépourvue de base légale et nsaifeent disproportionnée par
rapport au but d’intérét public poursuivi. Si ninsmari, ni elle-méme n’avaient
procédé a une mise en demeure, le respect dudkldix-huit mois constituait
une obligation de I'administration et non de I'adisiré. Lors de la donation en
2007, le délai était dépassé et M. GAON pouvaitsm#rer que le DALE avait
renoncé a mettre la villa Maier sous inventairée Bevait étre protégée dans son
acquisition et libérée de toute contrainte relativeine mise a l'inventaire des
batiments. Ses déclarations de mai 2012 ne pouMaiedire opposées, ayant été
faites dans le cadre d’'une requéte en autorisateronstruire conduite par le
SMS et la CMNS de maniére illégales, puisqu’incorapts pour des batiments
ne faisant pas I'objet d’'une mesure de protection.

Le 18 juin 2014 a eu lieu un transport suc@la

a. Mme GAON a expligué que son acceptation de ise m l'inventaire
dépendait de l'autorisation du projet initial, redupar le DALE. Elle avait été
mise sous pression, de sorte qu'elle ne s’étaitipasediatement opposée a la
mise a l'inventaire. Elle souhaitait vendre sa plecmais les batiments en trois
modules, que personne n'aimait et qui étaient désigcomme «le bunker de
Cologny », la rendaient invendable. Elle n'appréqias cette architecture. La
villa n'était pas conforme au standing de la zoha. mise a linventaire
compliquerait la vente et a cela s’ajoutait devisetes de non-construire tres
rigoureuses en faveur des propriétaires de la parsieuée au-dessus. Mis a part
la villa Maier, la parcelle était inconstructibléentrée se trouvait soit au
rez-de-chaussée, dans la cave, soit dans le haltigal, accessible par un
escalier. La maison était dangereuse pour les exfqui risquaient de tomber. Le
fait qu'il y ait trois batiments empéchait de ptefide toutes les possibilités de
construction de la parcelle. Depuis le salon, omvpad voir les personnes dans la
cour ou dans la rampe menant au batiment des ptajpes, ce qui pouvait étre
génant. La maison était congue pour vivre et vems\intérieur alors que ce qui
plaisait dans la région était 'ouverture des péeeers I'extérieur, sur la vue sur le
lac. Le fait que les chambres soient éloignéesadruisine n’était pas pratique.
Les colts de réfection/rénovation étaient tres mapds. La mise a linventaire
revenait a une expropriation. Elle souhaitait Iendition de la villa.

b. La représentante du DALE a rappelé que les trmdules de la villa Maier
avaient précisément été reconnus comme partickgartu batiment par les
spécialistes.

c. Selon la directrice de I'OPS, la villa Maiemaiétunique, de sorte qu’elle

devait étre protégée. Les batiments, formant uerabke cohérent, étaient tres
bien pensés et confinaient a I'ceuvre d’art. Il @isdes gens appréciant ce type
de batiments. L'étage dévolu aux hotes était malli dans sa conception
intérieure. Sur la terrasse, tout pouvait étrev@nleauf la cheminée. Le patio était
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27.

comme une piéce dans la maison, mais une pieceteules pieces habitables
par les propriétaires pouvaient étre refaites amsfiormées, sans modifier les
galandages. Le choix des monuments a protéger &itit de maniéere
particulierement restrictive et sélective. Danpdetail d’entrée, la partie en béton
ne pouvait pas étre modifiée, contrairement a ltigpanétallique. Le canton de
Geneve n’était pas le seul a protéger ce typeltde vi

d. La directrice de 'OPS et le représentant dENINS ont indiqué que des
ouvertures ou des fenétres plus importantes niétgias exclues, méme si les
ouvertures existantes étaient déja généreuses @thgw des standards
contemporains.

e. Selon Mme CLADEN, la particularité de la mais&ait que lorsque I'on
arrivait en haut apres avoir monté la rampe d'éscal 'on voyait les trois
volumes distincts reliés. La villa Maier n’étaitl'arigine pas concue pour des
familles. Elle était 'une des deux seules maistaisnt des années 1950 dans la
liste de protection du patrimoine du %0 siecle et la seule de ce standing,
particulierement grande et généreuse.

Dans ses observations du 15 septembre 201BAl€ a persisté dans
I'intégralité de ses conclusions, reprenant etipait I'argumentation développée
précédemment.

Les constatations opérées lors du transport $acepconfirmaient le
caractére éminemment digne de protection de la Wlaier, s’agissant du fruit
d’'un concept architectural particulierement étueli@€cohérent. Les appréciations
d’ordre subjectif n’entraient pas en ligne de campobur I'examen du caractére
digne d’étre protégé d’'un objet. Les défauts akésgpar I'intéressée, éléments de
pure convenance personnelle, constituaient préeisgenselon les appréciations
des milieux spécialisés en matiére de protectiopattimoine, les particularités
qui faisaient que la villa Maier se distinguait dédiments ordinaires, notamment
par son caractere, sa structure, son enveloppa é&tpslogie. Les allégations
d’'impossibilité de vendre n’étaient aucunement démées. Plus un batiment était
digne de protection, moins les exigences de rditéalnievaient étre prises en
compte. Le fait que Mme GAON n’arrivait pas a venadwussi rapidement que
souhaité ne paraissait pas extraordinaire, étanhé@aue les objets d'un tel
standing n’étaient en général accessibles qu'aearolec restreint de personnes
bénéficiant de ressources particulierement élevBds. ne prouvait pas que
I'entretien de la villa Maier produise des effetsupportables. La mise sous
protection simultanée, par linscription a linvaite, des aménagements
extérieurs dépendant d'un immeuble principal éiag mesure courante lorsque
ces derniers présentaient un intérét digne de girote Le DALE n’avait pas
exercé de pression sur elle. Des servitudes de drivié ne pouvaient faire
obstacle a la mesure de protection. La mise sootegiion de la villa Maier
n‘'empéchait pas la mise en ceuvre de travaux de érmggement et de
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28.

transformations de ses espaces intérieurs et ewtsyi afin de répondre aux
standards de confort actuels.

L'intéressée, qui souhaitait la démolition devida, se serait opposée a la
mise sous protection méme si le projet initial DIA'$618-2 avait été autorisé. Elle
avait adopté un comportement contraire a la boone f

a. Dans ses déterminations du 6 novembre 20iide GAON a sollicité
I'appel en cause de la Banque J. Safra SarasincB#p(es : la banque) et a au
surplus persisté dans ses conclusions.

La valeur vénale de la propriété était estimée2@04, a CHF 6'200'000.-.
En raison des servitudes rendant une bonne paetiéa dparcelle quasiment
inconstructible, la valeur de cette derniere dépéntchiquement de la valeur des
constructions que le DALE souhaitait inventoriere lcolt estimé de la
restauration de la villa Maier s’élevait CHF 5'50285.- selon le devis estimatif de
Monsieur Patrice REYNAUD, effectué « en dehors’detbrisation de construire
accordée par le [DALE] ». La mise aux normes értaqgés n’était pas réalisable
et si elle devait étre exigée par le DALE, représeit une plus-value
supplémentaire. L'exigence de maintien des consbmgE imposait ainsi
d’effectuer des travaux de restauration d’'un mdna@proximativement similaire
a la valeur de la parcelle. Si l'intéressée awaitié la latitude de construire un
batiment nouveau tout en respectant les servitddaboit privé, la valeur vénale
de son immeuble serait sur le marché bien supériela valeur estimée en 2004.
La mesure de mise a linventaire constituait urteirdie disproportionnée a ses
intéréts privés.

Au regard des possibilités de construction emristaur les parcelles
environnantes, libres de contraintes de droit puliBes a la protection du
patrimoine, I'inégalité de traitement était tréepontante.

Elle souhaitait pouvoir vendre sa parcelle auxllewees conditions. La
décision de mise a l'inventaire du DALE rendaitvidorisation et la vente de la
parcelle extrémement problématiques. Elle n'avad lgs moyens de procéder a
la restauration des batiments construits pour Ueerleet produire un rendement
permettant de payer les intéréts de I'hypotheqwwagtt la parcelle. Elle avait
conclu un crédit hypothécaire avec la banque powr montant de
CHF 24'000'000.-, contracté en février 2011 - & @peque ou le DALE avait
renoncé a la procédure de mise a linventaire -gatanti par une cédule
hypothécaire au porteur du méme montant portaniasparcelle en cause. La
valeur de gage de la propriété était bien infée€uce montant, de sorte qu’en cas
de réalisation forcée, elle serait débitrice, g gropres deniers, de la part non
couverte par la vente aux enchéres. La banque asulzifors un préjudice
important, car elle navait pas les moyens de pagemdette hypothécaire, en

A/2020/2013



-12/26 -

29.

dehors de la valorisation de la parcelle. La sibmguridique de la banque pouvait
étre affectée par l'issue de la procédure.

b. A l'appui de ses déterminations, elle a proghisieurs documents.

A teneur d’'une expertise immobiliere du 18 décen004 effectuée par
Monsieur Pierre-Antoine RIEBEN, architecte, sur den de ['office des
poursuites, la villa Maier avait été édifiée en adgation d'une servitude de
hauteur. Les batiments avaient été partiellemenbué&s durant les années
précédentes et la chaudiére ainsi que l'agencementa cuisine avaient été
remplacés en 1987. Parmi les parties récemmenvééndigurait le séjour. Les
autres parties, bien qu’en bon état apparent, ptéieat des moquettes obsoletes
et des boiseries passées de mode. Les grandesviiedes a simples vitrages
rendaient la villa difficile et colteuse a chauffeour étre mise en location, la
villa Maier nécessitait un entretien général de€rmmgements extérieurs et un
élagage, le remplacement des moquettes par du giadguremplacement des
simples vitrages par des verres isolants et leaidfissement de certaines
peintures, pour un montant approximatif minimumQ@eF 250'000.-. La valeur
vénale de la propriété en l'état s’élevait & CHE06'000.- et la valeur de
réalisation était estimée a CHF 5'500'000.-.

Selon un devis estimatif des colts de restaurati® la villa Maier du
5 novembre 2014 de Patrice Reynaud Architectes ddésole colt total de la
restauration de la villa Maier s’élevait a CHF 5335.-. Figuraient notamment
sur ce devis général des postes tels que « paesilaire - volet » pour
CHF 36'855.-, « stores, moustiquaires, toiles » ieHF 11'466.-, « interphone »
pour CHF 25'000.-, «installation de ventilation pour CHF 47'405.-,
« installations d’alarmes » pour CHF 56'000.-, m@ires » pour CHF 105'000.-,
« agencement dressings, bibliothéques » pour CHBO@5, « cheminement
acces » pour CHF 150'000.-, «jardinage et plamtatsb pour CHF 441'000.-,
« éclairage du jardin » pour CHF 30'000.- et «sage automatique » pour
CHF 40'000.-. Le devis contenait par ailleurs ddais le poste «divers et
imprévus », une fois pour CHF 303'750.- pour lesdux de la villa et une fois
pour CHF 67'480.- pour les aménagements extérieurs.

Dans ses observations du 9 décembre 201AL& @ conclu au rejet de la
demande d’appel en cause et a pour le surplus emairsies conclusions, reprenant
notamment des éléments déja exposés auparavant.

L’arrété litigieux ne visait pas directement lanigue. Ni la qualité de
préteur de cette derniére, ni sa situation de ciémtgagiste, ni le montant de sa
créance envers lintéressée n’étaient susceptibletse Iésés par la procédure.
L'intérét de la banque était tout au plus indirect.
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31.

32.

Le devis estimatif du 5 novembre 2014 présentaimontant étonnant eu
égard a I'état de conservation de la villa. Les bimux travaux envisagés dans ce
devis n’étaient pas essentiels au maintien de Izstance patrimoniale des
batiments, certains d’entre eux confinant au somi@ull ne visait pas tant une
restauration qu’une rénovation compléte, de soud ge revétait que peu de
pertinence. Selon M. RIEBEN, les travaux nécessaird’éventuelle mise en
location de la maison se montaient au minimum a @5{F000.-. Méme en
admettant que ce montant, datant de 2004, doieeré&wvalué, il n’en rendait pas
admissible le montant du devis. Le colt des trava&ocessaires au maintien de la
substance des batiments s’éléveraient a environ T800'000.-, selon la liste des
prix figurant sur le devis. Avec des travaux deos&ation pour mise en adéquation
avec le standing de la villa et son environneméntmontant final pourrait
s’élever a un peu de plus CHF 3'000'000.-, montantes important, mais non
démesuré eu égard a la grande valeur de la deraedee son standing. Méme a
retenir I'entier du devis, il ne s’agirait pas d’@@ment rédhibitoire. Méme en cas
d’insuffisance de ressources, la rénovation regiagisible, notamment en cas
d’acquisition des batiments par un tiers. En ceaguicernait la mise aux normes
énergétiques, des solutions alternatives, adagtédsmque particulier, pouvaient
étre examinées et proposées par les services cempéett des dérogations
pouvaient étre accordées.

L'intéressée ne démontrait pas quel autre objatilare, d'intérét
comparable, aurait été traité différemment, sansf masonnable.

Par décision du 20 janvier 2015, la chambreimidtrative a rejeté la
requéte de Mme GAON sollicitant I'appel en causéadeanque, dont la situation
n'était pas directement touchée par l'arrét a rendr

Par courrier du 5 février 2015, Mme GAON disité la désignation d’'un
expert pour déterminer le montant des travaux IAES a la
restauration/rénovation de la villa Maier, dontd®de vétusté avancé avait été

constaté lors du transport sur place.

Vu la différence substantielle entre le devisleetmontant retenu par le
DALE, une expertise était nécessaire pour jugeru@stion centrale de la
proportionnalité de la mesure.

Le 23 février 2015, le juge délégué a infole® parties qu'’il n'entendait
pas mettre en ceuvre une expertise et que la ctaisgagdée a juger.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridictioompétente, le recours est
recevable (art. 62 al. 3 de la loi sur la protettis monuments, de la nature et
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des sites du 4 juin 1976 - LPMNS - L 4 05 ; art2 & la loi sur l'organisation
judiciaire du 26 septembre 2010 - LOJ - E 2 08.;6# al. 1 let. a de la loi sur la
procédure administrative du 12 septembre 1985 - LPA 5 10; art. 15 du
reglement général d’exécution de la LPMNS du 2%nawe 1976 - RPMNS -
L 4 05.01).

La recourante sollicite une expertise pour miéiteer le montant des travaux
nécessaires a la restauration/rénovation de k& Mdier.

a. Tel gu'il est garanti par l'art. 29 al. 2 de Constitution fédérale de la
Confédération suisse du 18 avril 1999 (Cst. - RB 12 droit d’étre entendu

comprend notamment le droit pour I'intéressé dioffies preuves pertinentes et
d’obtenir qu’il soit donné suite a ses offres deuwmes pertinentes (arréts du
Tribunal fédéral 2C_545/2014 du 9 janvier 2015 @n8.1 ; 2D_5/2012 du

19 avril 2012 consid. 2.3).

b. Le droit de faire administrer des preuves n'éamg cependant pas le juge
de renoncer a I'administration de certaines prewfestes et de procéder a une
appréciation anticipée de ces dernieres, en phetialil acquiert la certitude que
celles-ci ne I'ameneront pas a modifier son opiraonsi le fait a établir résulte
déja des constatations ressortant du dossier (/8B 229 consid. 5.2 p. 236 ;
134 1 140 consid. 5.3 p. 148 ; 131 | 153 consic. A58 ; arréts du Tribunal
fédéral 1C_119/2015 du 16 juin 2015 consid. 2.1TA%95/2015 du 30 juin
2015 consid. 2a).

c. En l'espéce, la chambre administrative, quirec@dé a un transport sur
place, dispose d’'un dossier complet lui permettknse prononcer sur les griefs
soulevés en toute connaissance de cause.

Il ne sera des lors pas donné suite a la reqigéle recourante.

Le litige porte sur l'inscription & l'inventairde la villa Maier, soit les
batiments ¥ B658, B659 et B660, sis au 46, chemin de Ruthdestleur
ameénagements extérieurs.

La recourante soutient dans un premier tempssqo accord a 'inscription
de la villa Maier a l'inventaire n’aurait été valalgu'en cas d’autorisation du
projet initial d’agrandissement et de transformatie la villa Maier. Elle invoque
ainsi une violation de son droit d’étre entendu.

a. Le droit d’étre entendu comprend égalementdé dour les parties de faire
valoir leur point de vue avant qu'une décision & grise, d’avoir acceés au
dossier, de participer a 'administration des pes\d’en prendre connaissance et
de se déterminer a leur propos (arréts du Tribiéakiral 1C_588/2014 du 22 juin
2015 consid. 2.1 ; 8C_269/2013 du 25 février 20ddsw. 5.2 ; 8C_866/2010 du
12 mars 2012 consid. 4.1.1 ; ATA/414/2015 du 5 2Hi5 consid. 11 et les arréts
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cités). En tant que droit de participation, le tbétre entendu englobe donc tous
les droits qui doivent étre attribués a une pasber qu'elle puisse faire valoir
efficacement son point de vue dans une procéduré- (A36 | 265 consid. 3.2
p. 272). L'étendue du droit de s'exprimer ne past gre déterminée de maniere
générale, mais doit étre définie au regard desétst&oncretement en jeu. L'idée
maitresse est qu'il faut permettre a une partipalevoir mettre en évidence son
point de vue de maniere efficace (ATF 111 la 273swh 2b p. 274 ; 105 la 193
consid. 2b/cc p. 197 ; arrét du Tribunal fédéral 86€1/2012 du 20 aodt 2013
consid. 5.2).

b. Lorsqu'une procédure de mise a l'inventaireasterte, le propriétaire en
est informé personnellement (art. 7 al. 3 LPMN3#®al. 2 RPMNS). Il est invité

a formuler ses observations dans un délai de tjeante a compter de la réception
de l'avis (art. 7 al. 5 LPMNS et 17 al. 2 RPMNS).

c. En/lespece, l'autorité intimée a informé lagaerante le 10 mai 2012 de sa
décision de réactiver la procédure d’inscriptiofiriventaire de la villa Maier et
lui a imparti un délai de trente jours pour formmdes observations. La recourante
s’est déterminée par écrit le 25 mai 2012, indiquéime préte a accepter
I'inscription a I'inventaire de la demeure, a I'éxsion du terrain, pour autant que
I'arrété d’inscription intervienne a I'entrée errde de I'autorisation de construire

dans le dossier DD 104'618-2.

La recourante a ainsi pu faire valoir son poiatwdie de maniére efficace
avant le prononcé de l'arrét litigieux. A cet égapdu importe qu’elle précise a
présent que son absence dopposition a linscrpt@d I'inventaire était
conditionnée a la délivrance d’'une autorisatiorcaestruire pour le projet initial
et non un projet modifié, puisqu’elle a en toutt &éa cause eu l'occasion de
mettre en évidence sa position de maniére effi®aeailleurs, contrairement aux
allégations de la recourante, rien n’indique quaeitbrité intimée ait exercé une

pression a son égard.

Le droit d’étre entendu de la recourante n'aqumarséquent pas été violé et
le grief sera écarté.

La recourante invoque ensuite qu’en raison épadsement du délai de
dix-huit mois prévu l'art. 7 al. 4 LPMNS et de leohation de son droit & voir sa
cause jugée dans un délai raisonnable, elle atéafondée a penser que le DALE
avait renoncé a toute protection de la villa Mafge. faisant, elle souleve un grief
de violation du principe de la bonne foi.

a. Le principe de la bonne foi entre administratd administré, exprimé aux
art. 9 et 5 al. 3 Cst., exige que l'une et 'audeecomportent réciproquement de
maniére loyale. En particulier, 'administrationitde’abstenir de toute attitude
propre a tromper l'administré et elle ne sauraiertiaucun avantage des
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conséquences d'une incorrection ou insuffisancesaepart (ATF 138 | 49
consid. 8.3 p. 53 ; 129 | 161 consid. 4 p. 1709 12361 consid. 7.1 p. 381 ;
arréts du Tribunal fédéral 1C_18/2015 du 22 mai52€dnsid. 3 ; 2C_970/2014
du 24 avril 2015 consid. 3.1 ; Thierry TANQUEREL, aRuel de droit
administratif, 2011, p. 193 n. 568).

b. Le principe de la bonne foi protége le citoylms la confiance légitime
gu’il met dans les assurances recues des autdoitggu'il a réglé sa conduite
d'aprés des décisions, des déclarations ou un atenpent déterminé de
I'administration (ATF 137 Il 182 consid. 3.6.2 @31; 137 | 69 consid. 2.5.1
p.72s.; 13111 627 consid. 6.1 p. 637 ; arrétsTdbunal fédéral 1C_151/2012
du 5 juillet 2012 consid. 4.2.1 ; 2C_1023/2011 du rhai 2012 consid. 5).
Conformément au principe de la confiance, qui digpp aux procédures
administratives, les décisions, les déclarations @importements de
I'administration doivent recevoir le sens que I'adistré pouvait raisonnablement
leur attribuer en fonction des circonstances aquilnaissait ou aurait di connaitre
(arrét du Tribunal fédéral 2P.170/2004 du 14 o&di®04 in RDAF 2005 | 71 ;
Thierry TANQUEREL, op. cit., p. 193 n. 569 s). Langipe de la confiance est
toutefois un élément a prendre en considératioroetun facteur donnant en tant
que tel naissance a un droit (Thierry TANQUEREL, op, p. 193 n. 569 et les
références citées). La protection de la bonne éos’applique pas si l'intéressé
connaissait I'inexactitude de l'indication ou atirpu la connaitre en consultant
simplement les dispositions Iégales pertinentesHABS Il 489 consid. 4.4
p. 494 ; 1341 199 consid. 1.3.1 p. 202 s. ; TgieFANQUEREL, op. cit.,
p. 193 s. n. 571).

c. Selon la jurisprudence, les assurances olefeseignements erronés donnes
par les autorités conférent des droits aux judtiemlorsque les cing conditions
cumulatives suivantes sont remplies. Tout d’aborddoit étre en présence d’'une
promesse concrete effectuée a I'égard d'une peesahgierminée. Il faut
également que l'autorité ait agi dans le cadreaasdes limites de sa compétence,
gue la personne concernée n'ait pas été en mesarsedrendre compte
immédiatement de l'inexactitude du renseignemeatriip qu’elle se soit fondée
sur ce renseignement pour prendre des dispositijprslle ne peut ensuite
modifier sans subir de préjudice et, enfin, quiian’ait pas subi de changement
depuis le moment ou la promesse a été faite (ATHIB32 consid. 3.6.2 p. 193 ;
ATA/1176/2015 du 3 novembre 2015 consid. 6 etdééSrences citées).

a. La LPMNS a notamment pour but de conseresr honuments de
I'histoire, de I'art ou de l'architecture et lestigiiités immobilieres ou mobilieres
situés ou trouvés dans le canton (art. 1 let. aNBM

b. Le DALE doit rendre sa décision dix-huit moisi lus tard apres
I'ouverture de la procédure d’inscription a I'intame, qui doit étre menée avec
diligence. En cas de dépassement de ce délaiconrsepour déni de justice peut
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étre déposé aupres de la chambre administrativée gaopriétaire, la commune
du lieu de situation du monument ou l'auteur dédmande de mise a I'inventaire
(art. 7 al. 4 LPMNS).

Cette disposition correspond a lart. 12 al. 4AMNS en matiere de
procédure de classement. Entrée en vigueur le #2805, elle a été adoptée afin
d'accélérer les procédures d'instruction des deesamtt mise a linventaire
(MGC 2004-2005/VIII A 6031 p. 6035). Elle avait gidoposée par le DALE, qui
avait constaté qu’un délai de dix-huit mois étaiparti au Conseil d’Etat pour
statuer sur une demande de classement alors qu'adélai n’était fixé a
'autorité compétente en matiere d’inscription anuventaire (MGC 2004-
2005/VIIl A 6031 p. 6042).

L’art. 29 al. 1 Cst. garantit a toute persorda)s le cadre d’une procédure
administrative ou judiciaire, le droit a ce quecsaise soit jugée dans un délai
raisonnable. Celui qui présente une requéte aofaéitest fondé a exiger que
celle-ci se prononce sans retard injustifie, céslire dans un délai convenable eu
égard a la nature de l'affaire et a 'ensemble desonstances (ATF 131 V 407
consid. 1.1 p. 409 et les arréts cités ; arrétsTdounal fédéral 2C_1014 et
2C_1015/2014 du 22 aolt 2014 consid. 7.1 ; 5A_21B12du 30 juillet 2014
consid. 4.1 ; 8C_194/2011 du 8 février 2012 con8i@. ; ATA/724/2014 du
9 septembre 2014 consid. 11 ; Andreas AUER/Giol®BLINVERNI/Michel
HOTTELIER, Droit constitutionnel suisse, vol. 2°™8éd., 2012, n. 1279 ss
p. 590). L'autorité viole cette garantie constdntielle lorsqu'elle ne rend pas sa
décision dans le délai prescrit par la loi ou damglélai que la nature de l'affaire
ainsi que toutes les autres circonstances font rafiga comme raisonnable
(lorsque l'autorité ne statue que partiellemenDAR 2011 11 163 consid. 2 p. 165
et Thierry TANQUEREL, op. cit., p. 501 n. 1499 ;upain retard a statuer dd a
une suspension de la procédure : ATA/65/2012 mrémhsid. 2 et les références
citées).

La sanction du dépassement du délai raisonnablead&quat consiste
essentiellement dans la constatation de la viglatio principe de célérité, qui
constitue une forme de réparation pour celui quiesth la victime. Cette
constatation peut également influencer la répantitdes frais et dépens
(ATF 130 | 312 consid. 5.3 p. 333 ; arrét du Triaufédéral 9C_426/2011 du
14 décembre 2011 consid. 3.3 ; ATA/452/2013 duudlef 2013 consid. 3b). Le
droit de la responsabilité pour actes illiciteslaeConfédération, des cantons ou
des communes est applicable pour le surplus (ATE L0312 consid. 5.2
p. 332 ss ;129 V 411 consid. 1.4 p. 417 ; 126 \t@dsid. 5b p. 69 ; 107 Ib 160
consid. 3 p. 163 ss).

En I'espéce, la recourante soutient que l'adtantimée ne pouvait pas
reprendre la procédure d’inscription a l'inventaicar, au vu du temps écoulé
depuis son ouverture et le dépassement du délal gy dix-huit mois, elle
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10.

pouvait considérer que I'autorité intimée avaitomecé a mettre la villa Maier sous
inventaire.

Il ressort toutefois du dossier que l'autoriténée n’a jamais indiqué a la
recourante, ni du reste a son époux, précédentigtape de la ville Maier,
qu’elle renoncait a l'inscription a l'inventaire dmtte derniére. Par ailleurs, si
l'autorité intimée a laissé en suspens la procédlirecription a l'inventaire
pendant de nombreuses années et s’il aurait ét@sable qu’elle tienne informeé
les propriétaires successifs de la villa de l'abserd’abandon du projet
d’inscription a l'inventaire, la conséquence |égale dépassement de délai
expressément prévue par la LPMNS correspond a dailplité de déposer un
recours pour déni de justice. Au demeurant, en géuse pas étre conforme a la
jurisprudence susmentionnée, la sanction du dépasgedu délai de dix-huit
mois par I'impossibilité de poursuivre la procéddimscription a l'inventaire et
donc I'impossibilité de prononcer la mesure de eovetion, méme en présence
d’'un objet digne d'intérét, serait contraire au detla LPMNS. Au surplus, la
recourante n'allegue pas s’étre fondée sur l'alseahinscription a l'inventaire
pour prendre des dispositions impossibles a madifias subir de préjudice. Bien
au contraire, elle a obtenu une autorisation destcoine pour un projet tenant
compte de l'intérét architectural de son bien imiteth

Au vu de ce qui précede, la recourante ne pepté&aloir du principe de la
bonne foi pour s’opposer a l'inscription de laailMaier et de ses aménagements
extérieurs a l'inventaire. Le grief sera des lararée.

La recourante reproche également a l'autoritémée d’'avoir violé la
garantie de la propriété.

a. L'assujettissement d'un immeuble a des mesilgesonservation ou de
protection du patrimoine naturel ou bati constituee restriction du droit de
propriété garanti par 'art. 26 al. 1 Cst.

b. Pour étre compatible avec cette dispositiagslijettissement doit donc
reposer sur une base légale, étre justifié parntérét public et respecter le
principe de la proportionnalité (art. 36 Cst. ; ATE6 | 219 consid. 2a p. 221 ;
arrét du Tribunal fédéral 1C_386/2010 du 17 janvgd1ll consid. 3.1 ;
ATA/721/2012 du 30 octobre 2012 consid. 8a).

La recourante indique ne pas apprécier la Wlhier. Elle soutient en outre
que personne ne l'aimerait et qu’elle ne serait gasorme au standing de la
zone. Ce faisant, elle conteste que la demeuretitenaun objet digne de
protection.

a. Conformément a l'art. 4 LPMNS, sont protégésienuments de I'histoire,
de I'art ou de l'architecture et les antiquités ohitieres situés ou découverts dans
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le canton, qui présentent un intérét archéologighistorique, artistique,
scientifique ou éducatif, ainsi que les terraingtenant ces objets ou leurs abords
(let. a) et les immeubles et les sites dignes ét@nt ainsi que les beautés
naturelles (let. b).

b.  Un monument au sens de la LPMNS est toujourbatiment, fruit d’'une
activité humaine. Tout monument doit étre une cedigee de protection du fait
de sa signification historique, artistique, scigepiie ou culturelle. Il appartient
aux historiens, historiens de l'art et autres sgistes de déterminer si les
caractéristiques présentées par le batiment leeng¢riigne de protection, d’apres
leurs connaissances et leur spécialité. A ce titreuffit qu’au moment de sa
création, le monument offre certaines caractérisgau regard des critéeres déja
vus pour justifier son classement, sans pour autewbir &tre exceptionnel dans
I'abstrait. Un édifice peut également devenir digatif du fait de I'évolution de
la situation et d’'une rareté qu’il aurait gagnées Lparticularités du batiment
doivent au moins apparaitre aux spécialistes ewémle reflet dans la tradition
populaire sans trop s’en écarter (ATA/1214/2015 Hu novembre 2014
consid. 4b ; ATA/721/2012 du 30 octobre 2012 congid et les références
citées).

c. Selon la charte internationale sur la consemaet la restauration des
monuments et des sites élaborée et adoptée all&dhiernationale en 1964 a
Venise a l'occasion du deuxieme congres internatiates architectes et des
techniciens des monuments historiques (ci-apr@gharte de Venise), la notation
de monument historique comprend tant la créatiohit@cturale isolée, que le site
urbain ou rural qui porte témoignage d'une civiiea particuliere, d'une
évolution significative ou d’un événement histoeqitlle s’étend non seulement
aux grandes créations, mais aussi aux ceuvres rasdgst ont acquis avec le
temps une signification culturelle (art. 1 charge\tenise).

d. L’art. 4 let. a LPMNS, en tant qu’il prévoit faotection de monuments de
I'architecture présentant un intérét historiqueerstifique ou éducatif, contient
des concepts juridiques indéterminés qui laissantepsence a l'autorité comme
au juge une latitude d’appréciation considérablepparait en outre que, depuis
quelgues décennies en Suisse, les mesures detjpmtee s’appliquent plus
uniqguement a des monuments exceptionnels ou a deesed’art mais gu’elles
visent des objets tres divers du patrimoine archital du pays, parce qu’ils sont
des témoins caractéristiques d'une époque ou diyle $Philip VOGEL, la
protection des monuments historiques, 198225). La jurisprudence a pris acte
de cette évolution (ATF 126 | 219 consid. 2 p. 228rét du Tribunal fédéral
1C_300/2011 du 3 février 2012 consid. 5.1.1). Algusa l'origine, les mesures
de protection visaient essentiellement les monusnbigtoriques, a savoir des
édifices publics, civils ou religieux, ainsi quesdsites et objets a valeur
archéologique, elles se sont peu a peu étendues amneubles et objets plus
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modestes, que I'on a qualifié de patrimoine dit ikeuar », caractéristique de la
campagne genevoise, pour enfin s’ouvrir sur uneseprile conscience de
limportance du patrimoine hérité du®§siécle et la nécessité de sauvegarder un
patrimoine plus récent, voire contemporain (ATA/A/2D15 précité consid. 4d ;
ATA/721/2012 précité consid. 4c). Néanmoins, contmg objet construit ne
mérite pas une protection, il faut procéder a uppréciation d’ensemble, en
fonction des criteres objectifs ou scientifiquesuiPle classement d'un batiment,
la jurisprudence prescrit de prendre en considérates aspects culturels,
historiques, artistiques et urbanistiques. La mesw doit pas étre destinée a
satisfaire uniqguement un cercle restreint de spsigia. Elle doit au contraire
apparaitre Iégitime aux yeux du public ou d’'unengepartie de la population,
pour avoir en quelque sorte une valeur généraleF(AZ0 la 270 consid. 4a
p. 275 ; 118 la 384 consid. 5a p. 389 ; arrét dbuhal fédéral 1C_32/2012 du
7 septembre 2012 consid. 6.1 ; ATA/428/2010 duu22 2010 consid. 7c et les
références citées).

a. Lart. 7 al. 1 LPMNS prévoit qu'il est deessn inventaire de tous les
immeubles dignes d'étre protégés au sens de #attPMNS. Lorsqu'une
procédure de mise a l'inventaire est ouverte, tangone du lieu de situation est
consultée (art. 8 al. 1 LPMNS et 17 al. 3 RPMNSautorité municipale doit
communiquer son préavis dans un délai de trents jwompter de la réception
du dossier (art. 8 al. 2 LPMNS). La CMNS formule examine les propositions
d'inscription ou de radiation dimmeubles a l'inere (art. 5 al. 2 let. b RPMNS).
Le département jouit toutefois, sous réserve dexeed'abus de pouvoir, d'une
certaine liberté d'appréciation dans les suitesriner dans un cas d'espece, quel
que soit le contenu du préavis, celui-ci n‘ayantumucaractére consultatif
(ATA/721/2012 du 30 octobre 2012 consid. 5 et &énences citées).

b. Chaque fois que l'autorité administrative sléi¢ préavis des instances
consultatives, l'autorité de recours observe umeaice retenue, fonction de son
aptitude a trancher le litige (ATA/1214/2015 préatonsid. 4eet les références
citées ; Thierry TANQUEREL, op. cit.,, n. 508 p. 1é8la jurisprudence citée).
Les autorités de recours se limitent a examinég giépartement ne s’écarte pas
sans motif prépondérant et diment établi du prédeisl’autorité technique
consultative, composée de spécialistes capablesettiee un jugement dépourvu
de subjectivisme et de considérations étrangerebats de protection fixés par la
loi (ATA/1214/2015 précité consid. 4eATA/126/2013 du 26 février 2013
consid. 9b ; ATA/549/2011 du 30 aodt 2011 consiy. B2 chambre est en
revanche libre d’exercer son propre pouvoir d’exartesqu’elle procede elle-
méme a des mesures d'instruction, a linstar d'uandport sur place
(ATA/699/2015 du 30 juin 2015 consid. 4).

c. Sila consultation de la CMNS est imposée paloi, le préavis de cette
commission a un poids certain dans l'appréciatiorest amenée a effectuer
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l'autorité de recours (ATA/1214/2015 précité congidl; ATA/126/2013 précité

consid. 9c ; ATA/417/2009 du 25 aolt 2009 consi). &n outre, la CMNS se
compose pour une large part de spécialistes, dotamment des membres
d’associations d’importance cantonale, poursuivaat pur idéal des buts de
protection du patrimoine (art. 46 al. 2 LPMN). A tiére, son préavis est
important (ATA/1214/2015 précité consid. 4f).

En l'espéce, la décision d’inscription a l'emtaire fait suite a plusieurs
interventions. En effet, la CMNS a demandé a deprises l'inscription de la
villa Maier a I'inventaire, la premiére fois en gdant, le 28 octobre 2003, la liste
d'objets d'architecture du 20° siécle pour inscription & linventaire, et la
deuxiéme fois en décidant, le 21 décembre 201ineateer a terme les procédures
d’inscription & linventaire des éléments figurasur cette derniére liste. La
CMNS a par ailleurs examiné la situation de cesmstts a plusieurs reprises
dans le cadre de la procédure en autorisation astrcire DD 106'418-2,
insistant sur la nécessité de procéder a une opémd conservation/restauration
respectant les qualités architecturales du batinizemts ces circonstances, 'OPS
a fait établir une étude patrimoniale en juilletl20et le SMS, apres visite des
lieux par un délégué, est allé plus loin que la G3JBn évoquant, le 18 juin 2012,
I'hypothese de I'ouverture d’'une procédure de easnt.

Or, il ressort du dossier que les spécialistesic@rent que la villa Maier
présente des qualités patrimoniales de trés gnaaidar voire exceptionnelles, de
par sa conception « en grappe » en trois volunstdis, se développant autour
d’'une cour ouverte avec piscine. La CMNS a ainsé fa fluidité spatiale entre
les volumes, la composition entre les pleins etvides et les rapports avec la
morphologie particuliére du terrain. Le SMS a quaniui relevé que le plan
typologique éclaté avait permis a I'architecte,ndpart, de créer des promenades
architecturales ponctuées de points de vue ousertke paysage et la végétation
et de jouer avec le rapport des trois volumes eptre ainsi qu'avec les
transparences par des vues croisées et, dautte @axprimer un riche
vocabulaire pour le traitement des circulation®risures et extérieures par le
développement de rampes et d’escaliers. Le SMS aué® noté, dans son
recensement du patrimoine architectural di™2Giécle, que I'ceuvre était
fortement imprégnée par le mouvement brutalisteaatérisé par une forte
expression du béton brut de décoffrage. Ces qgaditéhitecturales, particulieres
a la villa Maier, ont été relevées dans plusiewrblipations parues dans des
revues ou des ouvrages d’architecture, aussi biedpaque de sa construction
que par la suite. Par ailleurs, tant la CMNS qu&légS ont relevé que la villa
Maier n’avait subi que des transformations mineweguis sa construction. Le
SMS a finalement relevé que la villa Maier congiitwn rare exemple, dans la
production architecturale genevoise de la fin deséas 1950, d’'un tel plan
typologique et qu’il s’agissait d’un travail préseur de I'ceuvre de M. BRERA.
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Les éléments mis en avant par les spécialistdbmed CLADEN, laquelle
est intervenue a plusieurs titres dans la procéeudent I'étude patrimoniale n’a
deés lors pas la portée d’'une expertise, ont puc@nérmés lors du transport sur
place, durant lequel le juge délégué a constatédajueison n’avait pas subi de
modifications majeures et qu’elle conservait saception d’origine, telle qu'elle
avait été pensée par M. BRERA, ces constats dtasirés par les photographies
prises a cette occasion.

En conséquence, force est de constater que mempenmet dans ces
circonstances a la chambre administrative de gié&ide I'appréciation faite par
le DALE, écartant le préavis de la commune et sigppt sur celui de la CMNS
et sur les constatations du SMS, lesquels consitignee la villa constitue un
objet digne de protection au sens de l'art. 4 LPMNSgrief sera dés lors écarté.

La recourante reproche a l'autorité intiméavdir violé le principe de la
proportionnalité.

a. Le principe de la proportionnalité, garanti pet. 5 al. 2 Cst., exige qu’une
mesure restrictive soit apte a produire les résukacomptés et que ceux-ci ne
puissent étre atteints par une mesure moins imci€twn outre, il interdit toute
limitation allant au-dela du but visé et exige apport raisonnable entre celui-ci
et les intéréts publics ou privés compromis (ATE 1219 consid. 2c p. 222 et les
références citées).

Traditionnellement, le principe de la proportiafité se compose des régles
d’aptitude - qui exige que le moyen choisi soitgrea atteindre le but fixé -, de
nécessité - qui impose gu’entre plusieurs moyeagptad, I'on choisisse celui qui
porte I'atteinte la moins grave aux intéréts privés de proportionnalité au sens
étroit - qui met en balance les effets de la mesh@sie sur la situation de
'administré et le résultat escompté du point dee vde l'intérét public
(ATF 125 1474 consid. 3 p. 482 ; arrét du Tribuféaléral 1P. 269/2001 du 7 juin
2001 consid. 2c ; ATA/569/2015 du 2 juin 2015 cdn@Ac et les arréts cités).

b. En principe, les restrictions de la propriétélomnées pour protéger les
monuments et les sites naturels ou batis sonédéinpublic et celui-ci prévaut sur
I'intérét privé lié a une utilisation financieretimpale du batiment (ATF 126 1 219
consid. 2c p. 221 ; 120 la 270 consid. 6¢ p. 28%9 la 305 consid. 4b p. 309 ;
arréts du Tribunal fédéral 1C_32/2012 du 7 septem®012 consid. 6.1;

1C_386/2011 du 17 janvier 2011 consid. 3.2.1).

En relation avec le principe de la proportioniéadiu sens étroit, une mesure
de protection des monuments est incompatible avdest. si, dans la pesée des
intéréts en présence, elle produit des effets p@ugbles pour le propriétaire.
Savoir ce gu'il en est ne dépend pas seulemerdam@éciation des conséguences
financiéres de la mesure critiquée, mais aussodecaractere nécessaire. Plus un
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15.

batiment est digne d'étre conserve, moins les egegede la rentabilité doivent
étre prises en compte (ATF 118 la 384 consid. 5899).

a. Depuis la modification de la LPMNS, entréevggueur le 20 octobre 2000,
la mise a l'inventaire entraine l'obligation de miemir les immeubles et d'en
préserver les éléments dignes d'intérét (art. @ 4i™ phrase LPMNS). L'art. 90

al. 1 LCI, aux termes duquel les structures podguse méme que les autres
éléments particulierement dignes de protection etfdiven regle générale, étre
sauvegardés en cas de rénovation ou de transformatt applicable par analogie
aux travaux exécutés dans ces immeubles (art. @ &™ phrase LPMNS).

Restent réservés les cas d'intérét public (art. ® 2™ phrase LPMNS).

b. Llinscription a linventaire a une portée detection réelle, pour des
batiments dont l'intérét a été reconnu, mais dertldssement ne se justifie pas,
de maniere a garantir des immeubles qui méritéttedmaintenus et qui ne sont
pas protégés par d'autres mesures (MGC 2000/88bsk, 1696).

En I'espéce, la protection des batimentgiditix ne peut étre assurée par un
moyen moins incisif, lI'inventaire constituant lasaee de protection individuelle
la moins contraignante prévue par la LPMNS.

La recourante allegue cependant que linscriptéorfinventaire serait
contraire au principe de la proportionnalité cacdéit des travaux de rénovation
nécessaires au maintien de I'immeuble serait tlepééau regard de la valeur
vénale de la propriété, telle qu'estimée en 2004l'afipui de son grief, la
recourante a versé a la procédure un devis paastauration de la villa, établi en
novembre 2014.

Toutefois, ce devis comporte de nombreux élémalldst bien au-dela de
travaux de maintien de 'immeuble, au prix de ca@uigplémentaires conséquents.
Ces postes, qui ne sont aucunement rendus néessgairla mesure d’'inscription
a l'inventaire, ne constituent pas en tant que deks conséquences de la mesure
litigieuse. Ainsi, le devis établi recense en téation pas les colts engendrés par
l'inscription & linventaire, bien moins élevés, imaceux d'une rénovation
compléte. Si plus d'une décennie s’est écoulée idepesstimation du colt
approximatif minimal des travaux nécessaires a &mntey de la villa a
CHF 250'000.- en 2004, cet élément confirme néamsna@jue le devis de
novembre 2014 - plus de vingt fois plus élevé -pasticulierement important et
va au-dela de la simple opération de maintien, &lecs méme que les spécialistes
ont constaté I'excellent état de conservation délla Maier. Au demeurant, rien
ne prouve que la valeur vénale actuelle de la pjarseit la méme qu’en 2004.

De plus, le fait que la maison ne réponde pas raanmes de confort
recherchées actuellement ne s’oppose pas a saanflisgentaire. || semble en
réalité que le recourante souhaiterait agrandiraeisformer sa demeure selon son
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projet initial - lequel ne respectait pas les gaaliarchitecturales des batiments -
et que, du fait du rejet de ce dernier, elle pe¥ft démolir son bien immobilier
plutdt que de réaliser le projet modifié. Il appaednsi qu’elle ne remet pas en
cause le caractére habitable de la villa Maier,snphiitét sa conception et son
esthétique architecturales, éléments précisémenemiavant par les spécialistes
et lesquels ont conduit ces derniers a consid@atemeure comme digne de
protection. Par ailleurs, si la recourante affiroe la villa serait invendable car il
s’agirait d’'un « bunker » ne plaisant pas aux pi¢énacheteurs, elle n’a apporté
aucune substance a son affirmation et rien n’inglique la mesure n’apparaitrait
pas légitime aux yeux du public ou d'une granddigate la population. Au
surplus, si le recourante affirme que sa parcdtaisplus facile a vendre aprés
démolition de la villa Maier, elle ne démontre pas quoi tel serait le cas, vu
notamment les nombreuses servitudes grevant lairteet vu le fait que les
batiments existants ont bénéficié de dérogationssaservitudes. En tout état de
cause, I'impératif de rentabilité doit en I'esp&bdeffacer devant I'intérét public de
la conservation de la villa Maier.

Dans ces circonstances, la mesure litigieuse nodup pas des effets
insupportables pour la recourante et ne constitees ne restriction
disproportionnée a la garantie de la propriétégiief sera par conséquent écarte.

La recourante invoque également une violatiorprincipe de I'égalité de
traitement.

a. Une décision ou un arrété viole le principd’égalité de traitement garanti
par I'art. 8 Cst. lorsqu’il établit des distinct®fjuridiques qui ne se justifient par
aucun motif raisonnable au regard de la situatefad a réglementer ou lorsqu'il
omet de faire des distinctions qui s'imposent audas circonstances. Cela
suppose que le traitement différent ou semblabjesiifié se rapporte a une
situation de fait importante. La question de sawbiune distinction juridique

repose sur un motif raisonnable peut recevoir @ponse différente selon les
épogues et suivant les conceptions, idéologies iwiations du moment

(ATF 138V 176 consid. 8.2 p. 183 ; 131 | 1 condld? p. 6/7 ; 129 | 346

consid. 6 p. 357 ss; Vincent MARTENET, Geéométrie tegalite, 2003,

p. 260 ss).

b. En I'espece, la recourante se prévaut du faitrg autorisation de démolir
la villa Meyer a été accordée, alors qu’elle figuaur la liste des objets du
20PMsiecle a protéger adoptée en 2003. Il ressoréfmistdes piéces versées a la
procédure par l'autorité intimée que la situatiom ld ville Meyer n’est pas
similaire a celle de la villa Maier. En effet, caaitement a la seconde, la premiere
avait fait I'objet de nombreuses interventions ayprofondément modifié le
volume originel de la maison et en ayant définitieat altéré la substance, de
sorte qu’une mise sous protection, méme partiegfiétait pas pertinente.
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S’agissant de situations différentes, le traitendifferent ne constitue dés lors
pas une violation du principe de I'égalité de @aient.

La recourante invoque également les possibili@sconstruction sur les
parcelles environnantes, libres de contraintesrdi public lieées a la protection
du patrimoine. Toutefois, il ressort des propos @€rde la recourante que les
situations invoquées ne sont pas similaires, peissg@ parcelle comporte un
batiment digne d’étre protégé.

Au vu de ce qui précede, il ne ressort pas dgidogue l'autorité intimée
ait violé le principe de I'égalité de traitementeegrief sera écarté.

17. Dans ces circonstances, l'arrété du DALE esfarme au droit et le recours
de Mme GAON a son encontre sera rejeté.

18. Vu l'issue du litige, un émolument de CHF D5Gera mis a la charge de la
recourante (art. 87 al. 1 LPA). Il ne sera pasuglad’indemnité de procédure
(art. 87 al. 2 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme :

déclare recevable le recours interjeté le 21 jWARpar Madame Nathalie GAON
contre l'arrété du département de I'aménagementlodement et de I'énergie du
22 mai 2013 ;

au fond :
le rejette ;
met a la charge de Madame Nathalie GAON un émoltuoeCHF 1'500.- ;
dit qu'’il n’est pas alloué d’'indemnité de procédure

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loif@eéésur le Tribunal fédéral du 17 juin
2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut poee dans les trente jours qui
suivent sa notification par-devant le Tribunal fédépar la voie du recours en matiére
de droit public ; le mémoire de recours doit indigles conclusions, motifs et moyens
de preuve et porter la signature du recourant osodemandataire ; il doit étre adressé
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voidgb®®u par voie électronique aux
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conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et pgéces en possession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi ;

communique le présent arrét a Me Jean-Jacquesnyaxtbcat de la recourante, ainsi
gu'au département de I'aménagement, du logemegtiénergie.

Siégeants : M. Thélin, président, Mme Junod, M. Brtheray, Mme Payot Zen-
Ruffinen et M. Pagan, juges.

Au nom de la chambre administrative :

le greffier-juriste : le président siégeant :

F. Scheffre Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aries.

Geneve, le la greffiére :
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