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EN FAIT

Par acte notarié du 10 octobre 2005, CIF - cabinet d'investissements fonciers
S.A. (ci-apres : CIF) et Monsieur Georges Jean Caveng ont conceterde
vente a terme concernant la parcelle n°448, feuille 20, de la contaWiernier,
située chemin du Croissant 1.

CIF, active dans le domaine du développement et de la promotion
d'opérations immobiliéres, avait décidé d'acquérir ce bien-fondsledng d'y
construire un immeuble d'habitation devant comporter quinze logements.

Cette parcelle est située en cinquieme zone de développemeansBfate
est de 1'236 fnLe prix de la vente a été fixé & CHF 820'000.-.

Il'y a lieu de préciser ici qu'a I'épogque des faits, laeflarc°448 était
englobée dans un projet de plan localisé de quartier n°29'461-540 &i-&u@)
situé entre le chemin du Croissant et I'avenue Henri-Golay, adopdate du 27
juin 2007 par le Conseil d'Etat. Les parcellé¥46 et 447 jouxtant la parcelle
n°448 et comprises dans le PLQ appartiennent a la commune de M ernier
aprés : la commune). En outre, les parcelt&58 et 2'294, également contenues
dans le PLQ, appartiennent respectivement a Messieurs NiegteRgcorini.
Selon le PLQ, quatre immeubles de cing étages sur rez devamrmoéstruits
dans le secteur, représentant environ 165 logements.

Conformément aux clauses de l'acte de vente précité, le rootavéé le
12 octobre 2005, le Conseil d'Etat et la commune a lui indiquer s'iisdaieat
faire usage de leur droit Iégal de préemption et se porter aoguéesla parcelle
n°448.

Le 15 décembre 2005, la commune a fait savoir a CIF qu'elleagasis de
préempter si I'Etat renoncait a son droit de préemption prrerit&e droit
découlait de la loi générale sur le logement et la protectignlaimtaires du
4 décembre 1977 (LGL - | 4 05) et un projet de délibération avait d'ores et&éja é
soumis au Conseil municipal de la commune (ci-apres : le Conseicipal),
afin de respecter le délai fixé par la LGL.

Ledit projet, joint au courrier de la commune, indiquait que celle-c
entendait réaliser des logements d'utilité publique sur le bien-fas@lsCIF était
invitée a se déterminer.

Le 20 décembre 2005, le Conseil d'Etat a informé la commune qu'l
n'‘entendait pas exercer son droit.
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10.

11

Lors de sa séance du 20 décembre 2005, le Conseil municipal a décidée
d'exercer son droit de préemption sur la parcelle en question poserdads
logements d'utilité publique et d'ouvrir un crédit de CHF 920'000.- paguair
et couvrir les différents frais.

Par décision du 23 décembre 2005, la commune a signifié a Clfe que |
Conseil municipal avait décidé de préempter aux conditions fixées|date de
vente.

Le 26 janvier 2006, le maire de la commune et le secrétéra adjoint
technique ont rencontré les représentants de CIF pour examinerdedaajette
derniere.

En date du 27 janvier 2006, CIF a recouru au Tribunal administratrecont
la décision précitée du 23 décembre qu’elle avait recue le 28caticlut & son
annulation. La commune n'avait pas démontré l'existence conanétd&soin
futur de construire des logements d'utilité publique sur le bien iitierolisé et
encore moins rendu vraisemblable, la réalisation d'un projet a @ourioyen
terme. Elle avait exercé son droit de préemption en vue de constiigéserve
de terrain sans en indiquer l'affectation de fagon suffisammensg@rée faisant,
elle avait abusé de ses prérogatives au détriment de la neigoura décision
entreprise ne comportait aucune motivation, ce qui l'empéchait dwrere
position, violant ainsi son droit d'étre entendue. Le principe de la pia@pualité
n'avait pas été respecté dés lors que la décision ne temaibpate de son intérét
actuel et concret de construire une quinzaine de logements, du typeainalit a
l'autorité de lui permettre de réaliser, alors que de son cétérlenune n'avait pas
établi la vraisemblance d'un projet de construction.

Le 16 mars 2006, le Tribunal administratif a prononcé la susperssien d
procédure a la demande des parties.

a. A ce stade et pour une meilleure compréhension des faits deide, éh
convient de préciser quparallélement a la présente procédure, Jopel S.A,,
entreprise générale mandatée par CIF, a saisi le dépattel®s constructions et
des technologies de l'information (ci-aprés : DCTI) le 16 aolt 2800 requéte

en autorisation de construire (DD 100758-4) concernant la parcelle litigieuse.

b. Invitée par le DCTI a se prononcer sur ladite requéte, la commune a répondu
le 29 aolt 2006 qu'elle avait exercé son droit de préemption sur @i@ &fri'a
prié de surseoir a statuer.

c. Le 28 septembre 2006, le bureau d'architectes mandaté par @#sseaau
DCTI un projet de plan financier HM-coopératif, relatif a lanstruction de
logements sur la parcelle n°448.
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13.

d. Le 11 octobre 2006, le service du domaine de l'eau a émis un préavis
défavorable s'agissant de I'évacuation des eaux du bien-fonds litigeexojet
devait étre élaboré conjointement avec la commune, dans |'esdrtituduplan
général d'évacuation des eaux.

e. Le 8 novembre 2006, le responsable technique de la commune ainsi que
Jopel S.A. ont convenu que la commune poursuivrait les démarches auprés du
DCTI concernant le dossier relatif a I'évacuation des eaux.

Sur requéte de l'intimée du 4 septembre 2006, le Tribunal adntiinestra
prononce, le 15 septembre 2006, la reprise de la procédure et lui a impétai
pour répondre au recours.

Le 13 octobre 2006, la commune a déposé ses observations et conclu au
rejet du recours. Le grief tiré de la violation du droit d'étreersght était mal
fondé, CIF ayant été informée des motifs invoqués par l'intimée.

Celle-ci avait décidé de préempter afin de créer dgentents d'utilité
publigue au sens de la LGL. Ce type de constructions était confornmeoanes
régissant la zone de développement 3 sur laquelle était sitpéecdle litigieuse.

La volonté de la commune de batir des logements sociaux ressot@Enment

du projet de PLQ, du préavis communal y relatif, ainsi que de laédétion du
Conseil municipal. La cession de ce terrain en droit de sugedita fondation
des maisons communales de Vernier (ci-apres:la fondation) dérhquarai
ailleurs que seules des habitations a caractere socialntegimiénagées sur ce
bien-fonds. Les projets de construction de la commune étaientédysr le PLQ
qui prévoyait les emplacements des immeubles, les aménagesntiisurs et
les places de stationnement. Quatre batiments de cinq étages dewaient étre
érigés dans le secteur, représentant 165 logements, pour une suntaceeb
plancher totale de 16'699°mLe plus important de ces immeubles devait étre
édifié sur les parcelles®#46, 447, 448 et 2'294, dont les deux premiéres lui
appartenaient déja. Le projet était suffisamment concret au denda
jurisprudence du Tribunal fédéral et du Tribunal administratif. 8'agissait ainsi
pas d'une simple constitution de réserve fonciére pour l'avenir.

Sous l'angle de la proportionnalité, la création de logemenigausoc
répondait a un intérét public évident, eu égard a la pénurie de logemént
sévissait dans le canton de Genéve et plus spécifiquement damantame de
Vernier. L'importance de l'intérét public en cause ressorggtement du plan
directeur cantonal selon lequel «le territoire du canton doit peEemé&a
réalisation de logements correspondant aux besoins diversifiéspogukation.

Parmi ceux-ci, le logement économique, en particulier, subventionnésjgond
au besoin de la part prépondérante de la population ». L'urbanisation de la
« couronne suburbaine », constituée notamment des zones de développement 3
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14.

15.

situées a Vernier, était considérée comme un enjeu decisif ddipateur (Plan
directeur cantonal du 28 mars 2007, fiches 1.01 ; 2.01).

Seule la gestion des immeubles par une collectivité publique feitnée
garantir qu'ils demeurent affectés a des logements sociame rau-dela de la
période |égale de contréle des loyers.

Le fait que la commune était d'ores et déja propriétiseparcelles 46
et 447 permettrait de faciliter et d'accélérer la réahisales logements envisages.
L'acquisition de la parcelle n°448 était ainsi la plus adéquate du pointedde
l'aménagement du territoire. L'intérét privé de CIF devédec le pas devant
I'intérét public poursuivi.

a. Concernant lI'avancement du projet de la recourante, cellebteru, le
10 janvier 2007, I'accord de sa banque relatif a son financement.

b. Le 12 janvier 2007, la direction du logement (ci-apres : DL lmdiqué
étre en mesure de délivrer un préavis favorable, sous rédame analyse
détaillée des plans et de quelques ajustements a apporter au plan financier.

Une audience de comparution personnelle des parties et d'encriélesua
le 15 décembre 2006 par devant le Tribunal administratif.

a. Monsieur Lionel Bagnoud, représentant la recourante, a indiquérguiel
la réunion du 26 janvier 2006, les parties avaient examiné la possitilité
collaboration. A cette date, CIF n'avait pas encore pu consulteL@ mis a
I'enquéte publique le 17 mars 2006. En raison de la disposition desgsreld
pouvait ériger une construction sur son bien-fonds sans prétérites celé la
commune souhaitait batir sur les terrains adjacents.

CIF avait réalisé des constructions soumises a différégisnes (PPE,
coopératives, HLM, HBM et HM). Elle versait a la procédure @e&xces
démontrant qu'elle était préte a construire des habitations a caracigke soc

Son but n'était pas de conserver ce bien immobilier dans son pa&imoi
mais de le céder a une coopérative constituée sous le nom de Copinti@mob. E
était en mesure de commencer la réalisation de l'immeubledsang attendre
gue la commune en fasse de méme sur les autres parcelles.éSeng e
l'obtention de l'autorisation, les travaux pourraient débuter dans lantcodu
deuxiéme trimestre 2007.

b. Monsieur Georges Zufferey, représentant la commune, arélégue
I'intimée souhaitait conserver la maitrise de I'ensemblpakeslles et concrétiser
le projet par lintermédiaire de la fondation a qui elle cédena droit de
superficie. Elle entendait pouvoir contréler les loyers au-dela de la pé&gale.
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16.

17.

Si la recourante initiait les travaux sur la parcelle n°44&jnkée, qui
comptait réaliser le PLQ, poursuivrait son projet. Il était fbssie commencer
les travaux sur les parcelle$4#6 et 447 sans maitriser la parcelle n°2'294. La
fondation était en train de préparer un dossier en vue du dépdét de daddem
d'autorisation de construire.

c.  Monsieur Nicolas Roll, membre du conseil de la fondation, a éadanen
qualité de témoin. Il était architecte indépendant et avaitm@ent démissionné
de ses fonctions de conseiller municipal, avec effet au 19 décembre 2006.

La fondation souhaitait réaliser des logements a cagast@ial sur la zone
définie par le PLQ. Si elle n‘avait pas encore de projéitactural détaillé, elle
avait en revanche élaboré une premiére estimation sur le plancier. Elle
n'‘entendait pas construire strictement des immeubles HLM ou k&M plutot
des logements HM, dont le codt serait contrélé par I'office fieari logement.
Elle avait l'intention d'assurer la mixité au sens du préavisntoral du 3 octobre
2006 sur I'ensemble du PLQ et non pas seulement dans la barre dilesyopui
serait érigée sur la parcelle litigieuse.

Sauf a édifier des batiments administratifs ou de la P&prdjet de la
recourante pourrait correspondre aux buts du PLQ. Construit sur une seule
parcelle, soit en I'espéece la n°448, il serait peut-étre moins émpronue si les
constructions étaient réalisées sur lI'ensemble des paraglfetc( 447, 448 et
2'294). En revanche, la poursuite de la réalisation du PLQ net g&Esi
compromise. Pour I'heure, le projet de la fondation n'était pasasufhent
avancé au point qu'il puisse étre compromis par les travaux de la recourante.

Le 15 janvier 2007, la recourante a déposé un chargé complémeritsre e
observations suivantes. Alors gqu'elle avait eu connaissance de lditigietese le
12 octobre 2005, la commune ne lui avait fait part de sa volonté de pe¢emuept
le 15 décembre 2005. Cinq jours plus tard, le Conseil municipal avaitapris
décision d'exercer son droit de préemption. Ce court délai ne luipagalidisse le
temps de faire connaitre a l'intimée sa position ni de faioér\sds moyens ce, en
violation de l'article 4 alinéa 2 LGL. Au moment de sa décisionptamune ne
disposait pas des ressources financiéres lui permettant d'adgusen-fonds et
le crédit n'avait pas été voté. Le recours de CIF detraita@mis dans la mesure
ou son projet correspondait au but de la LGL, qu'il était sur le g@tre avalisé
tant par la DL que par le DCTI et que son financement &sairé. Il n'existait
pas d'intérét public prépondérant de l'intimée justifiant une ataisa propriété
privée.

Le 18 janvier 2007, la commune a transmis au Tribunal administnatif
série de plans concernant les projets de logements qu'elle entendait réalise
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18. Le 2 février 2007, l'intimée a sollicité du tribunal I'apportaderocédure
d'autorisation de construire initiée par Jopel S.A., l'audition d'spporessable du
DCTI, celle de Monsieur Moglia du département du territoiregces : le DT)
ainsi que de Monsieur Rinaldi du bureau d'architecte XXL Projekt @u'elle
avait mandaté. Pour le surplus, elle a fait les observations s@vamtel'état, la
procédure relative a la demande d'autorisation de construire (DD 100758-4)
déposée par Jopel S.A. ne permettait pas d'affirmer que cedletiendrait
l'autorisation requise. Par ailleurs, la recourante avatelition de revendre
I'immeuble a Copimmob, dont on ignorait si cette derniére réatisenarojet tel
que prévu par Jopel S.A. et si elle accepterait de se soumetireeontrole des
loyers illimité dans le temps.

L'intimée remplissait toutes les conditions posées par léaric LGL
lorsqu’elle avait préempté. Les projets immobiliers de la nalité répondaient
a la définition de logements sociaux pérennes, sosimésdie au contrdle des
loyers et restaient en main de la collectivité publique, aursale sa fondation.
S'agissant de la violation du droit d'étre entendu de la recourafieecicavait
amplement eu le loisir d'exprimer son opinion dans le cadre deékente
procédure.

19. Le 4 mai 2007, la recourante a adressé de nouvelles éauturdsunal. Le
PLQ avait été modifié le 18 décembre 2006 en ce qui concernaittdwation
des droits a batir de limmeuble A. Avec cette rectificatierhatiment que CIF
souhaitait construire se trouvait désormais entierement aiéimt@u PLQ et sur
sa seule parcelle. En revanche, la commune ne disposait plus que de d&s35%
droits a batir sur ledit immeuble. Ainsi, pour réaliser l'intégralu batiment A,
elle devrait non seulement racheter les droits a batir den@is, également ceux
de M. Niederer (parcelle n°453) et de M. Pecorini (parcelle n°2'294).

S'agissant des préavis relatifs a l'autorisation de comstilgirétaient tous
favorables, a I'exception de ceux de la commune et du serviceptimification
du domaine de I'eau.

20. Lors de l'audience d'enquétes du 4 mai 2007, Monsieur Bourquin, chef du
service de linspection de la construction du DCTI, a été ententilwe ade
renseignements par le tribunal.

a. Le PLQ, dans sa version du 18 décembre 2007, n‘avait pas fait I'objet
d'opposition et devait étre adopté par le Conseil d'Etat a tafiois. La barre A

était destinée a du logement, sous réserve du rez-de-chausgsmuvpit étre
affecté a des activités commerciales.

Compte tenu du terrain relativement plat, la construction dei@ paurrait
se faire en plusieurs temps. Le projet déposé le 8 janvier 200ésparchitectes
de CIF comportait des habitations au rez-de-chaussée compatibtele &4eQ.
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Sur le plan financier, il était d'usage que les PLQ soieniséSapar étapes, en
raison notamment de la diversité des propriétaires des pargadiss. Si la
construction simultanée de I'ensemble des immeubles de la barrettpdroes
economies quant aux installations de chantiers, elles seraierfbiut@destes.
II'y avait de légéres différences entre la derniere verdioPLQ et le dossier
déposé par la recourante en cours d'autorisation. Celui-ci ne compadtnpeisria
réalisation du reste de la barre, I'immeuble suivant devant liagirolé. I
conviendrait également de revoir l'emprise du sous-sol pour permettre
I'aménagement d'une rampe d'acces provisoire. |l n'y awad'@atres différences
entre le PLQ et les plans en cours d'autorisation. Le dossiex aEuéte en
autorisation de construire suivait son cours. Le service du domaiadevait
pas encore donné son préavis car il avait sollicité I'établesied'un schéma
directeur concernant I'évacuation des eaux usées pour l'ensest@erdi|s vises
par le PLQ. La délivrance de l'autorisation de construire pogeafiaire sous
réserve gue le plan général des eaux soit mis au point.

Il était possible de relier temporairement I'immeuble édsfir la parcelle
n°448 aux égouts unitaires déja existants le long de l'avenue-Gigiag. La
création d'un raccord provisoire était d'usage courant dansitencde Genéve.
Dans un tel cas, le propriétaire avait l'obligation de raccasderterrain aux
égouts « séparatifs » lorsque ceux-ci seraient achevésellinsdiution supposait
I'assentiment du service du domaine de I'eau.

b. La commune a indiqué avoir mandaté un ingénieur pour I'élaboration du
plan qui devait étre approuvé par le service compétent. Elle diéispitser de
l'autorisation de construire correspondante et devait encore votearédit
d'investissement dont I'ampleur était estimée a CHF 6 millioreleSobtenait les
fonds nécessaires, les travaux débuteraient en 2008 et s'achmvema2€10. La
réalisation du collecteur était une obligation Iégale a lagéédient soumis tous

les constructeurs.

L'intimée avait pris contact avec M. Pecorini qui ne souhgiaét vendre
son terrain a ce jour. Des que le PLQ serait entré en fdle@pprocherait l'autre
propriétaire, M. Niederer.

Le 6 juillet 2007, la commune a déposé ses conclusions aprés encaétes. L
maniere dont procédait la recourante, qui se précipitait pour tllis
autorisations de construire sans attendre lissue de la proceslatee a
I'exercice du droit de préemption, était insolite. Le tribunal ne potirea aucune
conclusion en sa défaveur de I'état d'avancement du projet, au rsgceudager
ce type de « forcing » et de vider la substance du droit de piéamptlu par le
|égislateur.

L'intimée avait progressé dans ses démarches en vue diatgngemble
des parcelles nécessaires pour construire I'entier de I'immaAulie Niederer
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22.

23.

avait confirmé son accord de principe a la cession de ses dba@its par lettre du
17 juin 2007. Quant a M. Pecorini, il avait laissé entendre qu'il pogédédr son
bien-fonds a tire successoral.

En devenant prochainement détentrice de I'ensemble des droitsr a ba
nécessaires a la réalisation du batiment A prévu par le Ple@,résulterait des
économies dans les codts de construction qui permettraient destitabita
meilleur marché pour la population.

Le projet de la recourante qui prévoyait la vente de l'iofleeune fois
construit, engendrerait des droits de mutation liés a cetteattanms ainsi que des
honoraires de promotion en faveur de CIF, de I'ordre de 16%, selatitpuprde
I'office cantonal du logement. Or, le plan financier de la recourante neonreait
que 2,1% d'honoraires de promotion.

L'acquisition du bien-fonds par la commune et sa remise en droit d
superficie a la fondation permettraient d'éviter ces frale erix des logements
serait dés lors plus favorable aux futurs habitants.

Persistant dans ses conclusions prises d'entrée de causeutante s'est
déterminée sur les écritures complémentaires de l'intimée, le 24 aolt 2007.

La commune n'avait entrepris aucune démarche sérieuse pourefinanc
I'achat de la parcelle litigieuse. Il résultait, en particudian document rédigé par
les conseillers municipaux, que la commune serait contrainte nidreveles
parcelles immédiatement constructibles®4a1 et 428) pour assurer le
financement de ses acquisitions dont celle de la parcelleuse.daa commune
n'avait a ce jour pas déposé de demande d'autorisation de conSeaigdéments
permettaient de mettre en doute la cohérence de sa politique @mendd
logements. En outre, les démarches de l'intimée pour devenir pagprides
parcelles f2'294 et 453 n'avaient pas progressé. Selon une lettre que la
recourante versait a la procédure, M. Pecorini contestait vooéder son
immeuble. Quant a M. Niederer, il restait ouvert a la vente deisarimmobilier
a d'autres acheteurs potentiels. Le prix de la cession des droits & lz@&idernier
serait en outre incompatible avec la construction de logementugaselon la
nouvelle méthode de calcul préconisée par le conseiller d'Etat en charge du DCT

Les co(ts induits par I'opération de CIF permettraient desdannuels de
CHF 3'980.- par piece, avant la subvention personnalisée, pour un imrdeuble
type HM, ce qui représenterait un loyer mensuel de CHF 1'660.- pour un logement
de 5 pieces et de CHF 1'990.- pour un logement de 6 piéces. Enfin, elle
garantissait le caractére pérenne des logements.

La cause a été gardée a juger le 29 aolt 2007.
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EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridiction compétente, deurs est
recevable (art. 56A de la loi sur 'organisation judiciaire du 22 mbve 1941 -
LOJ - E 205 ; art. 63 al. 1 let. a de la loi sur la procédure asknaitive du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

Tel gu'il est garanti par l'article 29 alinéa 2 de la Coutitin fédérale de la
Confédération suisse du 18 avril 1999 (Cst. - RS 101), le droit d’étradente
comprend notamment le droit pour l'intéressé d’obtenir qu’il soit donné suite a ses
offres de preuves pertinentes lorsque cela est de natureer isdir la décision a
rendre. Le droit de faire administrer des preuves n'empéchedzeypgas le juge
de renoncer a l'administration de certaines preuves offertds gtocéder a une
appréciation anticipée de ces derniéres, en particuliexcgliliert la certitude que
celles-ci ne pourraient 'amener a modifier son opinion ou sitla &ablir résulte
déja des constatations ressortant du dossier (Arréts du Tribunalalfédé
2P.200/2003 du 7 octobre 2003, consid. 3.1 ; 2P.77/2003 du 9 juillet 2003 consid.
2.1 et les arréts cités; ATA/172/2004 du 2 mars 2004 ; ATA/39/2004 du
13 janvier 2004 consid. 2).

Le tribunal de céans n'a pas donné suite a la demande d’auditionxde de
des témoins que l'intimée souhaitait faire entendre. Compte tengudssons
litigieuses et des enquétes ordonnées, une telle mesure neaitipas permis
d’aboutir & une solution différente.

La recourante se plaint d'une violation de son droit d'étre entersdue, |
décision du 23 décembre 2005 ne comportant aucune motivation. De plus, alors
gue l'intimée avait eu connaissance de la vente de la galedl2 octobre 2005,
celle-ci ne lui avait fait part de sa volonté de préempter & Idécembre 2005
et, cinq jours plus tard, le Conseil municipal prenait la décisioretex son
droit. Ce court délai ne lui avait pas laissé le temps de ¢annaitre sa position
ni d’exposer ses moyens ce, en violation de l'article 4 alinéa 2 LGL.

a. Le propriétaire qui aliene un bien-fonds soumis au droit de piéanept
vertu de la LGL est tenu d'en aviser immédiatement le Condggitdet la
commune du lieu de situation, au plus tard lors du dépét de l'acte atneregis
foncier (art. 4 al. 1 LGL).

b. Dans le cas ou le Conseil d'Etat décide de renoncer xibexde son droit
de préemption, il avise la commune en méme temps que les inser€sHé-ci,
dans le délai de 30 jours suivant cette notification, notifie acam de maniéere
séparée, aux parties liées par l'acte, sa décision d'adqugdien-fonds aux prix et
conditions fixés dans l'acte (art. 5 al. 2 let. b LGL).
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c. Auparavant, il incombe a cette autorité d'interpeller abéainent le
propriétaire et le tiers-acquéreur en leur faisant part dmtsggions et leur offrir
la possibilité de faire valoir leurs moyens (art. 4 al. 2 LGL).

a. Le droit d’étre entendu tel que prévu par l'article 29 alih€st. comprend
le droit pour les parties de faire valoir leur point de vue agahine décision ne
soit prise, de fournir des preuves quant aux faits de nature a influer sur iargécis
d’avoir acces au dossier, de participer a 'administration des ggedien prendre
connaissance et de se déterminer a leur propos (Arrét du Triféohédal
2P.77/2003 déja cité et les références ; ATA/172/2004 déja cité).

b. Une décision entreprise pour violation du droit d'étre entendu n’'sst pa
nulle, mais annulable (Arrét du Tribunal fédéral 2P.207/2001 du 12 novembre
2001 consid. 5a et les arréts cités). Toutefois, la violation du drdie adtétendu

est réparable devant l'instance de recours si celle-ci jouit €éonemnpouvoir
d’examen des questions litigieuses que l'autorité intimée Béx@men de ces
guestions ne releve pas de l'opportunité, car I'autorité de recoypsutealors
substituer son pouvoir d’examen a celui de l'autorité de premié@noes (Arrét

du Tribunal fédéral 2P.30/2003 du 2 juin 2003 consid. 2.4 et les arréts cités ;
ATA/73/2005 du 15 février 2005; ATA/703/2002 du 19 novembre 2002 ;
ATA/609/2001 du 2 octobre 2001 ; P. MOOR, Droit administratif : les actes
administratifs et leur contrdle, vol. Il, Berne 1991, ch. 2.2.7.4 p. 190). En lautre,
possibilité de recourir doit étre propre a effacer les conségsede cette
violation. Autrement dit, la partie lésée doit avoir le loisir deef valoir ses
arguments en cours de procédure contentieuse aussi efficacenedietayrait di
pouvoir le faire avant le prononcé de la décision litigieuse (ACPdoAta & Cie

du 18 décembre 1991 consid. 4 et 6a in : SJ 1992 p. 528).

Lorsqu'il connait d'un litige relatif au droit de préemptielors la LGL, le
Tribunal administratif se reconnait un pouvoir d'appréciation étendu
(ATA/270/2003 du 6 mai 2003ATA M.-K. du 4 septembre 2001 et les
références citées).

En l'espéce, la décision du 23 décembre 2005 ne comporte pas de
motivation. Elle indique toutefois que la commune prendrait contact lavec
recourante pour examiner dans quelle mesure elle pourrait égecmi@u projet.
Dans sa lettre du 15 décembre 2005, la commune avait annoncé a lamecour
son intention de préempter et joint a son courrier le projet de dgéldo€rdu
Conseil municipal qui stipulait qu'elle entendait réaliser des legtsnd'utilité
publique. Elle avait invité la recourante a se déterminer auje¢ $e Conseil
d'Etat quant a lui a informé la commune qu'il renoncait a son, deoit
20 décembre. Enfin, les parties se sont effectivement rencontréedébaiire de
la question en date du 26 janvier 2006.
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Le premier élément que I'on doit constater est que la recowrgnieavoir
connaissance des raisons concretes qui justifiaient I'exercicedrdit de
préemption par la commune et qu'elle a été invitée a s'expsimdes motifs
invoqués avant que la décision n'intervienne. Pour le surplus, la quessawnaite
si la décision querellée consacre une violation du droit d'étre entefetulors
gu'elle ne contient pas en elle-méme les motifs qui ont condigkerdice du
droit de préemption communal et que le délai pour se détermintetré&eacourt -
peut en I'état rester ouverte. En effet, la procédure de recounst deeviaibunal
administratif a permis a la recourante de prendre connaissscenotifs de
I'intimée. Le tribunal de céans ayant en I'espece un pouvoir ddioagtendu, il
s'ensuit que la violation du droit d'étre entendu de la recouransgupgoser
gu'elle puisse étre retenue - a été en tout état réparéat devaribunal
administratif (ATA/270/2003 du 6 mai 2003 et les références citées
ATA/159/2002 du 26 mars 2002).

a. L'exercice du droit de préemption constitue une restriction depdidic a
la propriété qui n'est admissible que si elle repose sur weelégale, se justifie
par un intérét public et respecte le principe de la proportionnalité (art. 36 Cst.).

b. Les articles 2 et 3 alinéa 1 LGL disposent que, dans le cadteude
politique générale d’acquisition de terrains, les communes jouidsentroit de
préemption sur les biens-fonds situés en zone de développement, dans Ye but d’
construire des logements d'utilité publigue. Conformément a la judspce du
Tribunal fédéral et du Tribunal administratif, cette baseléégalintérét public
ainsi poursuivi, a savoir contribuer a la politique sociale du logerpenyettent

de restreindre valablement la garantie constitutionnelle de la liberténgicppreoet

de la garantie de la propriété, dans le respect du principe mlegartionnalité
(Arrét du Tribunal fédéral 1P.552/1998 du 9 février 1999 ; ATA/800/2005 du
22 novembre 2005 ; ATA/270/2003 du 6 mai 2083 A/557/2001 du

4 septembre 2001).

C. L’exercice du droit de préemption par une collectivité publiqgue en
application de la LGL n’implique pas nécessairement la préganidun projet

de construction détaillé. Le Tribunal fédéral a reconnu la possibilitéudacqges
terrains pour des besoins futurs, a la condition qu'il s’agisse d’uprécis et de
besoins qui devront étre satisfaits t6t ou tard, dans un avenir quipa'®srop
éloigné (Arrét du Tribunal fédéral C.R. c. Conseil d’Etat du cantoGeateve du

23 janvier 1985 consid. 5c). Lorsqu’elle acquiert un bien-fonds par voie de
préemption, l'autorité doit cependant tenir compte de la situatiordest
caractéristiques de la parcelle et de ses environs. Elleail@tun pronostic sur
les possibilités de batir, & moyen terme, des logements asoplAcement
considéré (ATF 114 la 17 consid. 2b). L'acquisition du terrain par laatofité
publique et I'édification d'immeubles destinés a abriter des logemdrivent
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ainsi se trouver dans un rapport d’adéquation (ATA/557/2001 du 4 septembre
2001 consid. 3b).

La recourante souléve le grief de la violation du principe de la
proportionnalité.

Selon elle, la commune n'aurait pas démontré I'existence d'un fgtswia
construire des logements d'utilité publiqgue ni rendu vraisemblablaliaation
d'un projet. Elle n'avait en particulier entrepris aucune déraaétieuse pour le
financement de l'acquisition de la parcelle litigieuse. La w#trise tenait pas
compte de l'intérét actuel et concret de la recourante de comsing quinzaine
de logements sociaux, de type HM. Elle souligne a ce proposd'at@ncement
de son propre projet, sur le point d'étre avalisé tant par la Dpayle DCTI et
dont le financement était assuré. Enfin, elle soutient qu'il gmnesaux buts de
la LGL.

En l'espéce, la parcelle litigieuse est située en cinguigone de
développement 3. Elle est donc propre a permettre la construction deetdgern
en particulier de logements sociaux. Ce bien-fonds se trouve englobé dans un PLQ
qui détermine avec précision les emplacements des immeubleséprdgur
affectation, les aménagements extérieurs etc. A lintédeuce périmeétre, la
commune conduit une politique d'acquisitions foncieres. Elle est d'ailt&ja
propriétaire d'autres parcelles destinées a la constructimgeménts. Le projet
de la commune s'inscrit donc dans une planification qui a été préciséoncue
pour répondre aux besoins prépondérants de la population. L'intérét public de
l'intimée est ainsi en parfaite adéquation avec la fingérsuivie par le
|égislateur au travers des articles 3 et suivants LGbrésente un caractére
prépondérant face aux intéréts privés de la recourante.

Ces considérations suffisent a elles seules a justifigiele fondé du droit
de préemption exercé par la commune.

Le fait que CIF affirme étre en mesure d'édifier elane des logements a
caractére social et que son projet serait plus avancé que céucdemune ne
saurait faire échec a l'exercice du droit de préemption de dethiére. Dans la
situation de pénurie aigiie de logements dont souffre le canton de Genéwe
saurait faire reproche a l'intimée de mettre en ceuvre unépelite construction
d'habitats susceptible d’enrayer les difficultés actuellemaerts une offre de
logements sociaux a méme de répondre aux besoins prépondérants de la
population. Or, comme I'a exposé la commune, la mise en ceuvre de cett
politique passe par une planification coordonnée de I'ensemble desictioss
gu’elle envisage d’ériger sur les diverses parcelles donesllééja propriétaire
dans le secteur concerné, ce qui implique qu’elle obtienne la majtobale de
ce dernier, sans l'abandonner, fit-ce de maniére sectoriellem@rise de
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promoteurs privés. Pour toutes ces raisons, il faut admettre gaetiptivé de la
recourante doit céder le pas a l'intérét public de la commune.

10. Le recours doit, au vu de ce qui précede, étre rejeté.
11. La commune a conclu a I'allocation d’une indemnité de procédure.

Conformément a la jurisprudence du Tribunal administratif, ilare pas
fait droit a cette demande, la commune de Vernier doit étre considérée comame
ville, dés lors qu’elle compte plus de 10'000 ames. Il faut donc aeéngetelle a
les moyens de disposer de son propre service juridiqgue sans recouservices

d’'un homme de loi. Dans ces conditions, aucune indemnité ne lui seraealloué

(ATA/813/2003 du 4 novembre 2003 et les références citées).

Un émolument de CHF 2'500.- sera mis a la charge de la recqugainte
succombe (art. 87 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LE TRIBUNAL ADMINISTRATIF

alaforme :

déclare recevable le recours interjeté le 27 janvier 2006 p&r -CiCabinet
d'investissements fonciers S.A. contre la décision de la communeedgelN du
23 décembre 2005 ;

au fond :
le rejette ;
dit qu'il n’est pas alloué d’'indemnité ;
met a la charge de la recourante un émolument de CHF 2'500.- ;

dit que, conformément aux articles 82 et suivants de la loi fiédéwe le Tribunal
fédéral du 17 juin 2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut étre postdeda
trente jours qui suivent sa notification par-devant le Tribunal fédgaa la voie du
recours en matiére de droit public ; le mémoire de recoursndibifuier les conclusions,
motifs et moyens de preuve et porter la signature du recourantsmn ageandataire ; il
doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voie posize voie
électroniqgue aux conditions de l'article 42 LTF. Le présent atré¢sepieces en
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possession du recourant, invoquées comme moyens de preuve, doivent étra joints
I'envoi ;

communique le présent arrét & Me Bénédict Fontanet, avocat adelasaete ainsi qu'a
Me David Lachat, avocat de la commune de Vernier.

Siégeants : Mme Bovy, présidente, M. Paychére, Mme Hurni, juges, MM.d etell
Hottelier, juges suppléants.

Au nom du Tribunal administratif :

la greffiére-juriste adj. a.i. : la vice-présidente :

P. Pensa L. Bovy

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiere :
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