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Regeste

A124 116 ARRET DU 18 MARS 2025 Tribunal cantonal du Vaais Cour de droit public
Composition : Christophe Joris, président ; Jean-Bernard Fournier et Dr Thierry Schnyder,
juges ; Matthieu Sartoretti, greffier ; en la cause X SA, recourante, représentée
par Maitre Nadia Roduit, avocate a Sion, contre CONSEIL D'ETAT DU VALAIS, autorité
attaquée, dans |’ affaire qui oppose larecourante ala COMMUNE DE Y , autre
autorité, représentée par Maitre Christian VVoide, avocat a Sion. (Construction & urbanisme)
recours de droit administratif contre ladécision du 17 avril 2024

Erwagungen

E.1l

Afin de dissiper les doutes du Conseil d’ Etat S agissant de larecevabilité du recours, le
Tribunal reléve que, déposé le 28 mai 2024, e recours de I’ administratrice de lasociétél’a
été dansledélai utile (art. 46 LPJA, applicable par renvoi del’art. 80 al. 1 let. b LPJA),
guand bien méme le pli recommandé qui contenait la décision entreprise céans a été retiré
postérieurement au délai de garde de sept jours. Par ailleurs, si le mémoire initial ne
respectait pas les exigences de forme posées par la LPJA, un acte rectificatif remédiant aux
carences constatées a été déposé le 14 aolt 2024, soit dans le délai imparti par le juge
instructeur et prolongé a la demande de la recourante (art. 12 al. 2 LJPA). Pour sa part,

I’ avance de frais a également été versée par larecourante dans le délai imparti. Sa
recevabilité étant acquise, il convient a présent d’ entrer en matiére sur le recours.
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E.2

Au titre des mesures d’instruction, on reléve d emblée que le Conseil d’ Etat a produit son
dossier et celui de I’ autorité communale, si bien que larequéte de la recourante en ce sens
est satisfaite. Pour le reste, I’ intéressee sollicite une visite des lieux, sans néanmoins
expliquer les raisons de sa demande, ni pointer les faits qu’ elle entend établir par cette
mesure d'instruction. Cela étant, le seul élément susceptible d étre constaté par ce biais est
I’ avancement des travaux de lavillatémoin, afin de déterminer si I’ exécution du projet a bel
et bien commencé dansle délai |égal (cf. art. 51 a. 1 LC ou 53 a. 1 aOC). Or, cette
guestion N’ est pas débattue, puisgue les autorités précédentes ont retenu que | e terrassement,
le radier et les semelles avaient été réalisés (cf. décision communale, p. 4 ; décision
attaquée, p. 6), constat factuel dont le Tribunal n’a aucune raison de s écarter. Sur la base

d’ une appréciation anticipée, la visite des lieux apparait donc dénuée de pertinence, si bien
gu’ elle doit étre écartée (sur cette question, cf. p. ex. ACDP A1 23 175 du 3 février 2025
consid. 2 et les références citées). Le recours « réserve » encore laréalisation d’ une
expertise afin d établir le montant exact du dommage prétendument subi par la recourante



et dont I"'importance — alasuivre il atteindrait pres de 900'000 fr. — aurait pour conséquence
gue son intérét économique I’ emporterait clairement sur I’intérét public en cause. Ce
faisant, la société perd de vue que le droit de « présenter » des moyens de preuve au sens de
I’art. 17 al. 2 LPJA implique que le recourant manifeste de maniére univoque qu’il entend
exercer ce droit, singulierement lorsqu’il est assisté d’ un mandataire professionnel. De deux
choses I’ une en effet : soit le recourant présente un ou des moyens de preuve, soit il y
renonce, sans qu’il existe de voie médiane. Aussi, laréserve d’ un moyen de preuve, dont la
mise en oauvre N’ a pas été formellement requise dans la suite de la procédure, comme en

I’ espéce, constitue une clause de style prohibée (dans ce sens, voir p. ex. ACDP A1 22 88
du 20 décembre 2022 consid. 2.3 ou A1 20 197 du 16 juin 2021 consid. 3.2 ; sur la
pertinence d’ une expertise telle que requise par larecourante, cf. ég. infraconsid. 7.3.2).

E.3

Dansun grief gu'il convient de traiter en premier, larecourante se plaint d’ une constatation
inexacte des faits par I’ autorité précédente (art. 78 a. 1 let. a LPJA) sur deux points
distincts.

E.31

A bien lacomprendre, la recourante reproche tout d’ abord au Consell d’ Etat d avoir
considéré que le sort de I’ autorisation de 2007 était, du fait de |’ intégration de lavilla
témoin au projet d ensemble, indissociablement lié au sort de |’ autorisation de 2012. Une

- 9 - telle appréciation serait pourtant inexacte et la révocabilité de I’ autorisation de 2007
aurait da étre examinée de fagon « autonome » ou, autrement dit, pour elle-méme. La
lecture de la décision entreprise démontre que les faits ont été correctement établis sur ce
point. Elle retient en effet qu’ une premiére autorisation a été délivrée en 2007 pour la
construction d' une villatémoin et gu’ elle est entrée en force. Elle constate également

gu’ une seconde autorisation portant sur le projet d ensemble a été délivrée en 2012, avant
d’ étre annulée par le Tribunal fédéral en 2019. Pour le reste, en dépit de ce qu’ affirme la
recourante, la question de savoir si I’ autorisation de 2007 a été « intégrée » a celle de 2012
et les conséquences qui devraient, cas échéant, en résulter constitue une question de droit et
non de fait. Ce constat scelle d’ emblée le sort de sa critique en tant qu’ elle porte sur

I” établissement prétendument inexact des faits. Quoi qu’il en soit, le Tribunal releve que, du
point de vue juridique et non factuel, si I’ autorité précédente avait effectivement considéré
gue la premiére autorisation avait été formellement « intégrée » a celle de 2012, elle se
serait alors limitée a constater que le dépdt de la demande d’ autorisation du projet

d’ ensemble valait renonciation al’ autorisation de 2007, respectivement que |’ annulation de
|’ autorisation de 2012 par |le Tribunal fédéral entrainait I’ annulation de celle de 2007. En

d autres termes, s leurs sorts avaient été indissociablement liés, larévocation de

I” autorisation de 2007 n’ aurait pas été nécessaire. Il en résulte que le simple fait d’ avoir
examiné si les conditions de révocation de |’ autorisation de 2007 étaient réunies, lors méme
gue |’ autorisation de 2012 avait été annulée céans le 10 octobre 2018 déa, démontre que le
Conseil d’Etat a bien procédé a |’ examen « autonome » de cet acte, comme le souhaite la
recourante. Sans que cela modifie I’ appréciation qui précéde, on peut concéder ala
recourante que la décision attaquée suscite une certaine confusion lorsqu’ elle mentionne
gue le Tribunal de céans et le Tribunal fédéral auraient considéré que I’ autorisation de 2007
avait étéintégrée acelle de 2012. Or, lesarréts A1 17 250 et 1C_612/2018 précités
indiquent en réalité que I’ « ouvrage » de 2007 avait été intégré au « projet plus vaste »,



respectivement au « projet d’ ensemble » de 2012, mais non que I’ autorisation de 2007 avait
été intégrée acelle de 2012. Or, la différence est de taille, puisque laréférence a
I”intégration des projets n’impliquait pas |’ intégration des deux autorisations ou, autrement
dit, larenonciation a celle de 2007 qui pouvait tout afait subsister parallélement acelle de
2012.

E.3.2

Toujours sous |’ angle d’ un établissement prétendument inexact des faits, la recourante
reproche ensuite au Consell d’ Etat d avoir retenu que la pesée des intéréts

- 10 - effectuée par le Tribunal fédéral au sujet du projet d’ ensemble de 2012 concernait
également |’ autorisation de 2007, ce qui ne résulterait pourtant pasdel’arrét 1C_612/2018.
L’ intéressée considere en outre que ce constat entrerait en contradiction avec I’ affirmation
selon laquelle I’ autorisation de construire de 2007 n’ aurait pasfait I’ objet d’ un examen
approfondi sous I’ angle de sa conformité avec le principe de |a séparation des espaces béti
et non béti. Larecourante se méprend a nouveau sur la nature et |a portée de ces
problématiques. |l s agit en réalité de question juridiques et non pas factuelles, si bien qu’il
N’ est pas question, ici non plus, d' un quelconque établissement inexact des faits. Ce constat
prive deslors la critique de toute portée. A toutes fins utiles, on soulignera encore que

I’ intéressée mélange en réalité deux affirmations qui ont pourtant trait a des problématiques
bien distinctes. L’ affirmation selon laguelle I autorisation de construire de 2007 n’ a pas fait
I’ objet d'un examen approfondi — au moment de sa délivrance et non dans |’ arrét

1C 612/2018 de 2019 comme semble le croire |’ intéressée — permet de nier I’ existence

d’ un cas d’irrévocabilité fondé sur ce motif (décision attaquée, consid. 2.2.2 ; sur cette
guestion, v. ég. infra consid. 5.2). Quant al’ assertion selon laguelle une pesée des intéréts
aurait dé§ja été réalisée par le Tribunal fédéral en 2019, en lien avec le projet d ensemble, et
aurait conduit afaire prévaloir I'intérét public au respect du principe de la séparation du béti
et du non béti, elle est en revanche formul ée dans la partie consacrée ala pesée des intéréts
visant a déterminer si |’ autorisation de 2007 doit ou non étre révoquée (décision attagquée,
consid. 2.2.4). Or, a ce stade du raisonnement, la décision rappelle simplement que le
Tribunal fédéral a considéré que I’ intérét public au respect du principe de séparation entre
les espaces béti et non béti I’emportait sur I’ intérét économique de larecourante ala
réalisation du projet d ensemble. Loin de reprendre cette pesée des intéréts a son compte
pour justifier larévocation, le Conseil d' Etat a au contraire procédé ensuite a une
minutieuse pesée des intéréts pour conclure que I’ intérét public I’ emportait sur I intérét
privé de larecourante au maintien de I’ autorisation de 2007 qui devait par conséquent étre
révoguée (décision attaquée, consid. 2.2.4 apartir de « En I’ espéce, [...]). Le raisonnement
de I’ autorité précédente est donc parfaitement clair et exempt de toute contradiction.

E.33
A lalumiére de ce qui précede, les griefs de la recourante doivent étre rejetés.

E.4

Sur le fond, larecourante invoque une multitude de griefs qu’il conviendra de traiter (cf.
infra consid. 7) aprés avoir brievement rappel € les principes qui gouvernent la

- 11 - révocation (cf. infraconsid. 5), ainsi que la motivation de la décision entreprise (cf.
infraconsid. 6).

E.5



Dans lamesure ou ni le droit cantonal des constructions ni le RCCZ ne contiennent de
regles spécifiques relatives alarévocation, le régime ordinaire de I’ art. 32 LPJA s applique.

E.51

Intitul ée « Révocation ou modification », cette disposition prévoit que, pour autant que des
prescriptions |égales spéciales, la nature de I'affaire, le principe de labonne foi ou d'autres
principes généraux du droit reconnus ne sy opposent pas, |'autorité peut d'office ou sur
demande : soit révoquer une décision viciée lorsque d'importants intéréts publics, qu'il n'est
pas possible de préserver autrement, le demandent (al. 1 let. @), soit modifier ou annuler une
décision correcte lorsque les conditions dont laloi fait dépendre sa validité ne sont plus
remplies en raison d'un changement notable de laloi ou des circonstances (al. 1 let. b). L’al.
2 précise qu’ une décision peut étre révoquée méme si elle est formellement passée en force.
SelonI’al. 3, lapartie adroit a une indemnité lorsgque la révocation ou la modification
entraine pour elle un dommage dont elle n'a pas arépondre. Les dispositions de laloi sur la
responsabilité des collectivités publigques et de leurs agents sappliquent ala mise en cauvre
et alaprescription de ce droit.

E.5.2

L’ art. 32 LPJA reprend les principes dégagés par la jurisprudence pour déterminer si et a
guelles conditions une décision administrative ayant acquis force de chose décidée peut étre
réexaminée ala demande d'un particulier ou étre révoquée par I'autorité qui I’ arendue (arrét
du Tribunal fédéral 1C_8/2019 du 20 mai 2019 consid. 4.2 ; RVJ 1994 p. 25 consid. 2c).

S agissant des conditions d’ application de I’ hypothese deI’art. 32 al. 1 let. aLPJA, elle
implique I’ existence d’ un vice grave (ACDP A1 21 234 du 11 ao(t 2022 consid. 4.1.1).
Selon lajurisprudence, larévocation n'est par ailleurs possible qu'au terme d'une pesée des
intéréts confrontant I'intérét a une application correcte du droit objectif al'intérét ala
securité juridique, respectivement ala protection de la confiance (ATF 137 | 69 consid. 2.3
et laréférence ; ACDP A1 21 223, Al 21 228 du 27 septembre 2022 consid. 4.1.3). Les
exigences de la sécurité du droit ne I'emportent sur I'intérét a une application correcte de la
loi que si ladécision en cause a créé un droit subjectif au profit de I'administré, si celui-ci a
dégafait usage d'une autorisation obtenue ou encore si ladécision est le fruit d'une
procédure au cours de laquelle les divers intéréts en présence ont fait I'objet d'un examen
approfondi (ATF 14311 1 consid. 4.1 et 127 11 306 consid. 7a; arrét du Tribunal fédéral

1C 576/2022 du 5 décembre 2023 consid. 4.2).
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I” une des trois hypothéses précitées, |e cas échéant moyennant le versement d'une
indemnité, lorsgu'elle est commandée par un intérét public particulierement important (ATF
144111 285 consid. 3.5, cité p. ex. in arrét du Tribunal fédéral 1C_576/2022 précité consid.
4.2). Dans le cas d'une autorisation de batir dont il adéja étéfait usage, l'intérét public
invogué par I'autorité compétente pour justifier une révocation doit étre largement
prépondérant par rapport a celui du bénéficiaire de ladite autorisation (arrét 1C_125/2012 /
1C 137/2012 du 30 octobre 2012 consid. 3.1, citant LUGON, Révocation, reconsidération,
révision, in ZBl 1989 p. 425 ss, spéc. 428). A l'inverse, les exigences de la sécurité du droit
peuvent étre prioritaires méme lorsgu'aucune des trois hypothéses citées plus haut n'est
réalisée (arrét du Tribunal fédéral 1C_546/2012 du 10 avril 2013 consid. 5.1). Danstousles
cas, I'administré doit étre de bonne foi. Celui qui aagi dolosivement ou viol é ses obligations
en induisant I'administration en erreur au moment de demander |'autorisation litigieuse ne



saurait en principe sopposer alarévocation, a moins que cette mesure ne soit contraire au
principe de la proportionnalité (arrét du Tribunal fédéral 1C_125/2012 / 1C_137/2012
précité consid. 3.1), lequel doit étre respecté quel que soit le motif de révocation (MOOR /
POLTIER, Droit administratif, Vol. 11, 3e éd. 2011, p. 383 a 388).

E.6

Confrontant les principes qui précedent au cas d’ espéece, le Conseil d’ Etat a considéré que
les conditions de la révocation étaient réunies. Contraire au principe de la séparation entre
les espaces béti et non béti, I autorisation de 2007 était en effet gravement viciée des

I’ origine (consid. 2.2.1). Elle ne conférait par ailleurs aucun droit subjectif alarecourante et
N’ avait pas fait I’ objet, en 2007, d’ un examen approfondi al’ aune du principe précité, s
bien qu'il N’ existait aucun motif d’irrévocabilité de ce chef. L’ intéressée avait en revanche
partiellement fait usage de I’ autorisation de 2007, constat qui compromettait a priori la
faculté du Conseil municipal d en ordonner larévocation, sauf a considérer que I’ intérét
public en cause était largement prépondérant et de nature a primer malgré tout le maintien
del’autorisation (consid. 2.2.2). Tel était précisément le cas en I’ occurrence, eu égard a
I”importance du principe cardinal de la séparation du béti et du non béti dans le domaine de
I’ aménagement du territoire, auquel |’ autorisation de 2007 portait atteinte (consid. 2.2.3). A
I"inverse, I’intérét économique de la recourante a pouvoir achever lavillatémoin et éviter
de perdre les sommes d§ja investies dans le projet devait, certes, étre pris en considération
dans la pesée des intéréts globale a effectuer en vertu du principe de la proportionnalité,
mais N’ apparaissait néanmoins pas suffisant pour renoncer alarévocation (consid. 2.2.4).
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E.71

Au raisonnement qui précede, la recourante oppose tout d’ abord que I’ autorisation de 2007
lui aurait été délivrée de bonne foi, ¢’ est-a-dire en conformité avec le PQ en vigueur a

I’ épogue et sans qu’ elle n’ait induit le Consell municipal en erreur. Elle g oute qu’ aucun
élément ne permettrait de retenir que lavillatémoin, en cas d achevement, ne serait pas
réalisée dans le respect de |’ autorisation en cause et soutient que la décision dont est recours
contredirait clairement la décision du 27 juin 2007. Dans cette derniére, le Conseil d’ Etat
indiquait, al’ inverse de sa position actuelle, que constater la nullité du PQ alléguée par la
voisine recourante aurait contrevenu de maniere choquante aux principes de labonne foi et
de la sécurité du droit. Contradictoires, les appréciations portées par le Conseil d’ Etat sur le
méme projet en 2007 et 2024 seraient également incompatibles avec le principe de la bonne
foi. En |’ espece, S'il est exact que la décision entreprise évoque le principe de labonne foi,
C’ est uniquement pour rappeler que I’ administré de mauvaise foi ne peut en principe pas

S opposer alarévocation (décision attaquée consid. 2.1 ; cf. ég. supraconsid. 5.2i.f.), sans
néanmoins conclure que tel serait le cas de larecourante. Labonne foi de cette derniere n’a
en réalité jamais été remise en cause. Le ssimplefait d avoir obtenu I’ autorisation de 2007 de
bonne foi ne saurait cependant prémunir la recourante de larévocation litigieuse, cette
derniére devant étre décidée sur la base d’ une pesée des intéréts en présence (cf. infra
consid. 7.3), de sorte que I’ argument tombe afaux. La critique n’ est pas davantage fondée
en tant qu’ elle vise les appréciations prétendument contradictoires du Consell d’ Etat. En
2007, la voisine recourante se prévalait en effet de la nullité du PQ pour un motif formel, a
savoir |’ absence d’ accord écrit de chacun des propriétaires concernés par cette planification
comme I’ exigeait la procédure d’ adoption d'un tel acte. C' est dire qu’ en 2007, le Conseil



d Etat a apprécié lavalidité du PQ al’ aune des régles procédurales exclusivement et non,
comme dans le cadre de |a présente procédure, alalumiére des dispositions de droit
matériel sur I’aménagement du territoire, singulierement de l’art. 15 LAT. Déslors, les
appréciations portées par |’ autorité compétente dans les deux décisions précitées s' averent
parfaitement compatibles. Ce d’ autant plus qu’ elles ont été rendues a dix-sept ans
d’intervalle, dans un domaine du droit qui a profondément évolué au cours de la méme
période. Au surplus, méme si ces appreéciations avaient été contradictoires, ¢’ est bien le
constat de non-conformité du PQ alaLAT qui I’emporterait sur le constat de validité de
2007, dans lamesure ou il correspond au contenu de I’ arrét du Tribunal fédéral

1C 612/2018 dont le Conseil d’ Etat ne saurait s affranchir.

-14 -

E.7.2

Dansladroite ligne de I’ argumentation qui précede, la recourante se prévaut ensuite de
deux motifs d'irrévocabilité qui, affirme-t-elle, feraient obstacle a la révocation.
Premiérement, elle aurait d§afait usage de I’ autorisation de 2007. Deuxiémement, cette
derniére aurait été confirmée al’issue de la procédure de recours administratif de 2007,
dans le cadre de laquelle le Conseil d' Etat aurait procédé a une minutieuse pesée des
intéréts en présence. En confirmant la révocation nonobstant ce qui précede, I’ autorité
précédente aurait mal appliqué le droit. La recourante se méprend sur |a portée des motifs
d’irrévocabilité dont elle se prévaut. Lorsqu’ils existent, de tels motifs n’imposent en effet
pas nécessairement de renoncer alarévocation de la décision incriminée. En revanche, ils
exigent I’ existence d’ un intérét public particuliérement important pour que larévocation
puisse néanmoins étre prononcée. Lorsque la révocation porte sur une autorisation dont
I’administré adéafait usage, I’ intérét public doit ainsi étre largement prépondérant par
rapport al’intérét du bénéficiaire au maintien de |’ autorisation (cf. supra consid. 5.2). C' est
ains atort que larecourante soutient que le Conseil d’ Etat aurait dd annuler la révocation
de I’ autorisation de 2007, apres avoir constaté qu’ elle en avait — partiellement —fait usage.
Avec raison, il aau contraire poursuivi son analyse, afin de déterminer si I'intérét public en
cause était largement prépondérant dans le cas d’ espéce, question alaquelle il arépondu par
I’ affirmative (cf. décision attaguée, consid. 2.2.3 ; sur cette question cf. ég. infra consid.
7.3). Enfin, ¢'est ajuste titre que le Conseil d'Etat s est dispensé d’ examiner si 1a seconde
hypothése d'irrévocabilité tirée de I’ examen approfondi des intéréts en présence était
réalisée. L’ existence du premier motif d'irrévocabilité, asavoir I’ usage partiel de

|’ autorisation, imposait en effet alui seul I’ existence d’ un intérét public largement
prépondérant pour justifier larévocation. Cela étant et comme déjarelevé, I’ examen par le
Conseil d'Etat de I’ autorisation de construire en 2007 n’ avait pas porté sur |’ élément
essentiel delaconformité del’ autorisation al’art. 15 LAT (cf. supraconsid. 7.1). Ce seul
constat exclurait donc que cette derniére ait, al’ épogue, fait |’ objet d’ un examen
approfondi.

E.73

Au sujet de la pesée des intéréts, la recourante reproche al’ autorité précédente d' avoir
sous-estimeé son intérét économique. Elle lablame en particulier d’ avoir évalué son
dommage a environ 200'000 fr., lors méme que les piéces versees au dossier — liste des
investissements, factures, preuves de paiement, etc. — démontreraient qu’il avoisine les
875'000 francs. Or, il serait « incontestable qu’ un dommage de CHF 875'701..-



- 15 - prévau[drait] sur I’intérét public en jeu ». Au demeurant, s le Consell d Etat
éprouvait des doutes quant al’ exactitude de ce montant, il lui appartenait de diligenter
|’ expertise requise dans le recours administratif du 15 octobre 2020.

E. 731

Par cette argumentation, la recourante ne conteste pas que le principe de séparation du béti
et du non béti est un principe cardinal du droit de I’aménagement du territoire, dont

I’ application doit étre stricte. Dans la mesure ou elle laisse intact ce pan du raisonnement de
I’ autorité précédente, il peut donc y étre renvoyé (cf. décision attaguée, consid. 2.2.3 et les
nombreuses références citées).

E. 732

S agissant de son intérét économique, ¢’ est en vain que larecourante reproche al’ autorité
de s étre référée au montant d’ environ 200'000 francs. Quand bien méme ellea
effectivement produit de nombreuses pieces censees étayer un dommage de |’ ordre de
870'000 fr., le Conseil d’ Etat arelevé — sans que cela ne soit contesté céans — que nombre
de ces pieces avaient trait a des prestations fournies dans le cadre du projet d’ ensemble et
non de lavillatémoin. Il résulte en outre de la liste des investissements dressée par la
recourante que le dommage allégué inclut 484'569 fr. au titre de la perte de « valeur parcelle
mai son témoin ». Or, méme a le supposer établi, ce qui est loin d’ étre acquis, un tel
dommage ne résulterait quoi qu’il en soit pas de la décision de révocation, mais bien de la
non-conformité du PQ alaLAT. Par ailleurs et surtout, la recourante omet de préciser que
C est elleeméme qui S est référée au montant de 200'000 fr. (cf. recours du 15 octobre 2020,
alléguéno 18 et p. 7, par. 2 et 3), si bien qu’ elle est malvenue de reprocher au Conseil

d’ Etat d’avoir retenu ce chiffre. Dans ces circonstances, une expertise ne s avérait pas
nécessaire. Elle I’ était en réalité d’ autant moins que larecourante nel’ajamais
formellement requise. Tant dans la précédente que dans |a présente instance, elle a
simplement « réservé » ce moyen de preuve, ce qui constitue toutefois un procédé
inadmissible pour les motifs dé§ja exposes (cf. supra consid. 2). Vu ce qui précede et dans la
mesure ou la recourante se limite a affirmer, sous laforme d’ une pétition de principe, que
son intérét économique de pres de 900'000 fr. prévaudrait al’ évidence sur I’ intérét public
en jeu, son argument tombe d’ emblée a faux.

E.7.33

Par souci d' exhaustivité, on relévera encore que recourante ne remet pas en question
I’analogie alaguelle a procédé le Conseil d’Etat en s'inspirant de lajurisprudence rendue en
matiére de remise en état pour conclure que le montant du dommage, en |’ espece 200'000
fr., n’ était pas alui seul décisif et n’ apparaissait en I’ occurrence pas suffisamment
important pour I’ emporter sur I’intérét public a préserver.

- 16 - Elle ne critique pas davantage le constat que son absence d’ empressement a achever
lavillatémoin depuis 2007 et jusqu’ace qu'il soit clair que le projet d’ ensemble ne serait
pas autorisé est de nature arelativiser son intérét au maintien de |’ autorisation, vu lalongue
durée écoulée. Larecourante ne s en prend enfin pas au constat qu'’il n’existe aucune autre
mesure moins incisive permettant alafois de garantir I’ intérét public en jeu et de ménager
ses intéréts priveés. Faute de contestation, il convient, ici aussi, de renvoyer au contenu de la
décision entreprise sur ces différents points.

E. 734



En définitive, la pondération desintéréts alaquelle s est livrée I’ autorité précédente ne préte
pas le flanc alacritique : le seul intérét privé invogqué par larecourante, a savoir son intérét
économique de I’ ordre de 200'000 fr., n’ était pas de nature al’ emporter sur I’ intérét public
au respect d'un principe cardina du droit de I’aménagement du territoire garantissant une
stricte séparation du béti et du non béti.

E.74

Dansle but de démontrer |’ arbitraire de la décision entreprise, la recourante souligne
ensuite que sa parcelle a été incluse dans la zone réservée décidée le 8 novembre 2019 par
le Consell municipal. Elle en déduit que sa propriété serait toujours formellement
considérée comme faisant partie de la zone a bétir, faute de quoi une telle mesure n’ aurait
guere eu de sens. Lefait que I’ administration fiscale considere toujours e bien- fonds
comme étant constructible et |e taxe en conséquence en 2021 conforterait d' ailleurs cette
appréciation. Aussi serait-ce de maniére contradictoire et donc arbitraire que la décision
entreprise aurait retenu I’ inconstructibilité de la parcelle pour justifier larévocation de

I” autorisation de 2007. Son caractére constructible ou non ne saurait en effet varier au gré
des domaines du droit considérés, respectivement des autorités appel ées a statuer. S'il peut
effectivement paraitre surprenant que le Conseil municipal ait, le 8 novembre 2019, inclus
la parcelle litigieuse dans |a zone réservée alors qu’il considére qu’ elle est inconstructible
depuisle prononcé de I’ arrét 1C_612/2018, cette inconséguence n’ est en réalité

gu’ apparente. L’ arrét 1C_612/2018 qui a définitivement levé les incertitudes quant ala
constructibilité de la parcelle date bien du 16 octobre 2019, mais aen réalité été expédié aux
parties le vendredi 1er novembre 2019 et regu le lundi 4 novembre 2019 au plus t6t. Pour sa
part, la zone réservée a, certes, été décidée le 8 novembre 2019, maisle dossier y relatif — ce
qui inclut ladélimitation des parcelles concernées — a naturellement été préparé en amont,
soit au cours des semaines qui ont précédé la décision du Conseil municipal. Autrement dit,
la délimitation de la zone réservée est intervenue bien avant le prononcé de I’ arrét

1C 612/2018, soit a une époque ou I’ inconstructibilité de la parcelle no xxx1 était encore
discutée. Partant, on ne saurait

- 17 - reprocher au Conseil municipal d avoir, le 8 novembre 2019, instauré la zone réservée
telle qu’ arrétée al’issue du processus d’ élaboration de lamesure, plutdt que de la modifier
précipitamment pour en exclure la parcelle litigieuse. Une telle solution est d’ autant plus
naturelle que la zone réservée constitue une mesure conservatoire temporaire destinée a
préserver laliberté de planification de I’ autorité compétente (p. ex. ACDP A1 24 127 du 12
février 2025 consid. 2.2) et non pas, comme le plan d’ affectation, afixer le statut du sol,
singuliérement son appartenance ou non alazone abatir (ACDP A1 23 155 du 3 juillet
2024 consid. 5.1). C'est par conséquent atort que I’ intéressée infére la constructibilité de sa
parcelle de son inclusion alazone réservée. Pour lereste, il n'est effectivement pas
satisfaisant que la constructibilité d’ un méme bien-fonds soit niée par I’ autorité compétente
en matiére de droit des constructions, mais admise par |’ autorité fiscale. Cette situation
résulte toutefois du fait que lanon-conformité du PQ alaLAT a été dprement discutée
durant des années, avant d’ étre définitivement tranchée par I’ arrét 1C_612/2018 en 2019.
Or, dans lamesure ou I’ autorité fiscale n’ était pas partie ala procédure, il appartenait ala
recourante de larenseigner a ce sujet, voire de former réclamation, afin d’ éviter que son
bien-fonds ne soit taxé comme tel.

E. 75



Larecourante se prévaut ensuite de I’ incompétence du Consell municipa pour solliciter

I’ annulation de la décision attaguée. Considérant que la parcelle n’ était en réalité pas située
danslazone abétir, le Conseil d' Etat ad’ office constaté I'incompétence du Consell
municipal pour ordonner laremise en état. A suivre larecourante, il aurait dd en faire de
méme s agissait de larévocation, la CCC étant désormais seule compétente pour traiter

I’ ensembl e des problématiques liées al’ autorisation de 2007. Une fois de plus, il serait
contradictoire de retenir que deux autorités distinctes seraient compétentes pour traiter de la
révocation d’ une autorisation et de laremise en état concernant pourtant une seule et méme
construction. En I’ occurrence, dans la mesure ou le PQ qui collogue la parcelle de la
recourante dans la zone a bétir est contrairealaLAT, c’est abon droit que le Conseil d’ Etat
aretenu que le bien-fonds devait étre considéré comme étant situé hors de la zone a bétir.
C’est par conséquent avec raison qu’il aensuite indiqué que I’ exercice de la police des
constructions concernant cette parcelle, ce qui inclut une éventuelle remise en état,
appartenait alaCCC (cf. art. 54 a. 1 LC cum art. 2 al. 2 LC). De méme est-ce a bon droit
gue le Conseil d’ Etat aretenu que — sans égard a la question de lanullité de |’ autorisation de
2007 qui souffrait de demeurer indécise —le Conseil municipal était compétent pour
révoquer cette décision. De jurisprudence constante, le principe du parallélisme des formes
commande en effet qu’ une décision ne puisse normalement étre

- 18 - révoquée que par |’ autorité qui a prisladécision initiale et selon laméme procédure
(ATF 14411 376 consid. 9.6 et arrét du Tribunal fédéral 1C_538/2022 du 7 février 2023
consid. 3.2). Dans ce contexte, la coexistence de deux compétences distinctes n’ apparait pas
critiquable, quoi qu’en dise larecourante.

E.7.6

Dans une ultime critique, la société reproche aux autorités précédentes de n’ avoir pas
évalué les besoins prévisibles en terrains constructibles, comme I’ exigeait selon elle I arrét
1C 612/2018. Unetelle analyse était pourtant destinée a vérifier si la parcelle no xxx1
devra, comme le pense larecourante, étre incluse dans la zone a bétir, afin de répondre aux
besoins précités. Ce d’ autant plus que cette analyse aurait porté sur la seule construction de
lavillatémoin et non plus du projet d ensemble, dont le Tribunal fédéral aconsidéré qu'il
serait potentiellement de nature a compromettre |’ application correcte de laLAT révisée, ce
qui serait radicalement différent. L’ omission du Conseil d’ Etat d’ aborder ces éléments
consacrerait une violation du droit d’ étre entendu de nature ajustifier I’annulation de la
décision entreprise. D’emblée, le Tribunal constate que la recourante n’ayant pas abordé ces
problématiques dans son recours administratif, elle est malvenue de se plaindre d’ une
guelconque violation de son droit d étre entendue a cet égard. Quoi qu'il en soit,

I’ argument, nouveau mais recevable (art. 79 al. 3 LPJA), se réveéle infondé. Les besoins
prévisibles en terrains constructibles n’ ont pas a étre évalués de maniére incidente dansle
cadre de la présente procédure de révocation mais bien, comme indiqué par le Tribunal
fédéral, « dansle cadre d’ une nouvelle planification ». Car s'il est admissible pour le
Conseil municipal, respectivement le Conseil d’ Etat ou le Tribunal de céans, de constater
gu’ une parcelle sise en zone a bétir est en réalité inconstructible au motif gue son
classement n’ était pas conforme alaLAT, il en vadifféremment de I’ hypothese inverse. En
effet, latache de planifier I’ affectation appartient au premier chef aux autorités communales
—non limitées au seul Conseil municipal, cf. art. 34 ssLcAT — qui bénéficient en lamatiere
d’ une importante liberté d’ appréciation (art. 11a. 1 LcAT etart. 2a. 3LAT ; ACDPA1L
22 4 du 26 novembre 2024 consid. 3.2.1 ; v. ég. arrét du Tribunal fédéral 1C_69/2023 du



consid. 3.1.2). Dans ces conditions, le Tribunal de céans ne saurait, al’ occasion de la
présente procédure, colloquer la parcelle en zone a bétir sur labase, ales supposer établis,
des besoins futurs en terrains constructibles. Cette approche pointilliste de I’ aménagement
du territoire ne serait au demeurant guére compatible avec I’ exigence de la couverture de la
totalité du territoire a aménager, qui se doit de procéder d’ une idée d’ ensemble (ATF 118 la
165 consid. 3c ; arrét du Tribunal fédéral 1C_632/2018 du

- 19 - 16 avril 2020 consid. 9, non publiéin ATF 146 11 289 ; ACDPA1229du 10
septembre 2024 consid. 9). Par ailleurs, la recourante ne peut étre suivie lorsqu’ elle affirme
gue la construction d' une seule villa— et non plus de 13 villas, comme dans |’ affaire

1C _612/2018 — ne serait pas de nature a compromettre lamise en ceuvre delaLAT révisée.
Elle omet que laréalisation de cette seule construction contreviendrait déja au principe
cardinal de la séparation du béti et du non béti, qu’ elle ne remet cependant aucunement en
cause (sur ce point, cf. supraconsid. 7.3.1). Par son argumentation, elle remet en réalité
implicitement en question la pesée des intéréts qui a conduit les autorités précédentes a
ordonner larévocation de |’ autorisation de 2007, laquelle doit pourtant étre confirmée pour
les motifs déa exposes (cf. supra consid. 7.3). Nonobstant I’ opinion contraire de la
recourante, il incombera bien aux autorités communal es compétentes de déterminer si la
parcelle no xxx1 devra, cas échéant, étre intégrée ala zone a bétir dans lafuture
planification, ce qu’ elle pourra au demeurant contester en cas de non-classement.

E.8

Les considérants qui précédent conduisent au rejet du recours et ala confirmation de la
décision du Conseil d'Etat du 17 avril 2024 (art. 80 al. 1 let. eet 60 a. 1 LPJA). Vu l'issue
du litige, lesfrais de la cause sont mis alacharge de larecourante (art. 89 al. 1 LPJA). Sur
le vu des principes de la couverture des frais et de I’ équivalence des prestations et compte
tenu des critéres d'appréciation et deslimitesdes art. 13 a. 1 et 25 LTar, I'émolument de
justice est fixé a 1500 francs. Larecourante n’a pas droit a des dépens (art. 91 al. 1 LPJA a
contrario).
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