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EN FAIT

La commune d’Ambilly (France) est propriétaites parcelles °h 5’632
(194'799 M) et 4'414 (1'022 f) qui se trouvent au lieu dit « Les Sillons », kur
commune de Thoénex.

Ces terrains, situés en zone de fond 5 (vile®)t connus sous I'appellation
«les communaux d’Ambilly ». lls constituent, aveas parcelles principales
n°°4'538, 5'125 et 5'633, propriétés de diverses anligés publiques, ainsi que
d’autres parcelles plus petites situées alentaums,des plus grandes réserves de
terrains & batir du canton (424'006)m

Ce site, désigné par le plan directeur cantordllon Idée-Communaux
d’Ambilly » (MICA ; fiche 2.16) est voué, selon fdan directeur cantonal, a étre
urbanise.

Courant juin 2006, la commune d’Ambilly, dorg maire était alors
Monsieur Jean-Michel Duret, est entrée en pourpmadeec les sociétés suisses
Batima (Suisse) S.A. (ci-aprés: Batima) et C2I @toim d’Investissements
Immobiliers S.A. (ci-aprés : C2I), spécialiséessiBndéveloppement immobilier,
dans la perspective de valoriser ses terrains.

Les présidents respectifs du département desstrootions et des
technologies de I'information (ci-apres : DCTI gwvénu depuis lors département
de l'urbanisme (ci-apres: DU), et du territoire T)D devenu depuis lors
département de l'intérieur, de la mobilité et davironnement (DIME), désireux
de voir avancer l'urbanisation desdits terraing,appuyé ces démarches et y ont
prété leur concours. Un plan directeur de quafteapres : PDQ), ainsi qu’un
projet de modification du régime des zones, étajeat ailleurs a I'étude
(modification de la zone villa 5 en une zone deetfidypement 3).

La commune de Thonex, commune de situation issgarcelles et
propriétaire de certains des terrains situés dapgilimetre, a également pris une
part active a ces discussions, en défendant aptetaenécessité pour les
propriétaires principaux des parcelles concernéadogter un projet commun
avant tout déclassement.

Le 30 mai 2007, la commune d’Ambilly a signée@Batima et C2I une
promesse de vente et d’achat portant sur ses |erdel-aprés : la promesse de
vente ou la promesse initiale).

Un projet de loi portant sur le déclassement ke parcelles était en cours
d’adoption. Avec celui-ci, le Conseil d’Etat prétmait un plan directeur de
quartier définissant les affectations projetéeggioent, activités, zone d'utilité
publique, etc.). Des plans localisés de quartisgnt des sous-périmetres, seraient
ensuite adoptés, définissant en détails I'implaomaét le type des constructions
projetées. Viendraient ensuite les demandes diaat@mn de construire.
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Le travail a effectuer pour les premieres phatese développement était
estimé entre CHF 2'000'000.- et CHF 3'000'000.-.

La commune d’Ambilly, ne souhaitant ni les comduni en prendre en
charge les frais, promettait aux sociétés précif@spres : les promettant-
acquéreurs) de leur vendre ses parcelles et lewwédait un droit d’emption et un
droit de préemption sur celles-ci. En échange d& ées promettant-acquéreurs
s’engageaient a mettre celles-ci en valeur a lesgsies et périls, jusqu’au dépot
des demandes d’autorisation de construire, puesatheter. L'exécution de la
promesse de vente se ferait par tranches succesaivéur et a mesure de I'entrée
en force des autorisations de construire.

Si lesdits terrains étaient déclassés dans le @&rt zone de développement
3, 'Etat de Genéve et la commune de Thénex dispasd d'un droit de
préemption a I'occasion de chaque vente ultéripardes promettant-acquéreurs.

Le prix de vente n’était pas déterminé. Il copawrait au prix admis par
I'Etat de Genéve dans les plans financiers ettsgagié a la signature des actes de
vente définitifs.

La commune d’Ambilly pourrait exiger d’étre payger dation, soit contre
la livraison d’un ou de plusieurs immeubles.

La commune d'Ambilly serait soumise a une adsieeite CHF 10'000.- par
jour de retard en cas de refus de signer I'acteetiee, aprés convocation par le
notaire chargé d’instrumenter l'acte.

La durée de la promesse de vente et d’achatfiged a 15 ans eu égard a la
complexité du projet. Il en allait de méme du dibét préemption. La durée du
droit d’emption était de dix ans a compter de gwtiiption au registre foncier,
mais prolongeable d’entente entre les parties piograns.

Si les procédures de déclassement n'avancaiest dams des délais
raisonnables pour quelque raison que ce soitrtaagitant-acquéreurs pourraient
déposer des demandes d’autorisation de constresrgitias en conformité avec la
zone 5 en vigueur. Le prix des terrains seraitsatefui du marché.

Tout litige en rapport avec ladite promesse tedaféré a un tribunal
arbitral.

Cette promesse a été fortement contestée mwséd commune d’Ambilly.
Les arguments portés par les opposants consistsierte point a reprocher au
maire et au conseil municipal de n’avoir pas ergasia conservation d’une partie
des terrains en ne concédant par exemple qu’ubhdiauperficie pour une partie
d’entre eux. De leur point de vue, une telle solutaurait permis a la commune
d’obtenir des revenus plus réguliers que ne lucyrerait une vente définitive
(compte-rendu de la séance du conseil municipaladeommune d'Ambilly
extraordinaire du 22 septembre 2011).
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Le principal opposant de cette opposition, MemsGuillaume Mathelier, a
été élu maire de la commune d’Ambilly en mars 2008.

Par lettre du 21 mai 2008 adressée aux prantedtquéreurs, la commune
d’Ambilly a déclaré vouloir résilier la promesse knte et d’achat en invoquant
la |ésion et I'erreur essentielle (art. 21 et 23aloi fédérale complétant le Code
civil suisse du 30 mars 1911 [Livre cinquieéme : iDdes obligations] - CO - RS
220).

Le 13 juin 2008, le Grand Conseil a approwglan n° 29'460'537 portant
modification des limites de zone sur le territode la commune de Thonex,
déclassant la majeure partie des 424'06@mécités en zone de développement 3
et créant une zone de bois et forét. Cette ldégabliée dans la Feuille d'avis
officielle de la République et canton de Geneveafuoes : FAO) le 23 juin 2008.
Elle n’a fait 'objet d’aucun référendum.

Suite a cela, Batima et C2l se sont vu compf@ les autorités concernées la
maitrise d’ceuvre du projet d'urbanisation des pkgeen question et
I’élaboration d’un plan localisé de quartier (ckap: PLQ).

Le 29 octobre 2008, elles ont saisi conjoir@eire greffe permanent de la
conciliation et du Tribunal arbitral d’'une demard conciliation et d’arbitrage
en contestant toute Iésion et toute erreur esdenéieen concluant a ce que la
commune d’Ambilly soit condamnée a exécuter la msse litigieuse.

Les parties ont alors désigné comme conailiakdonsieur Philippe Joye,
architecte et ancien conseiller d’Etat.

Aux termes de plusieurs séances, les pariesst mises d’accord sur un
avenant modifiant la promesse initiale.

Cet acte a été signé par les parties congjliée8 novembre 2011.

L'assiette de la promesse de vente était réduite % des droits a batir, les
30 % restants étant concédés sous forme d'un deostuperficie d’'une durée de
nonante-neuf ans. La rente de ce droit était fex€% de la valeur du terrain par
année.

La durée du droit d’emption de dix ans a complerson inscription au
registre foncier demeurait. En revanche, la comndiAenbilly s’engageait a le
renouveler pour une durée de dix ans a son échésmcE' juin 2017, sur
demande des promettant-acquéreurs, puis a nouyesg’'a I'échéance de
I'avenant, lequel prolongeait la durée de la praseesvingt ans, a compter de la

signature de I'avenant (soit jusqu’au 3 novembr&l120

La durée du droit de préemption pouvait égalenére prolongée sur
simple demande des promettant-acquéreurs a sorargghéle I juin 2022,
jusqu’a I'échéance de l'avenant.
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Le versement d'arrhes de CHF 10'000'000.- enrguiitnches par les
promettant-acquéreurs était prévu pour garantiolamune contre les éventuelles
conséguences d'une absence d’action de la pagrdesettant-acquéreurs.

Le montant des indemnités de retard imposé amanwne était réduit a
CHF 5'000.- par jour de retard.

Les parties renoncaient enfin a la clause d'abé.

Le 13 janvier 2012, le conseil administratef & commune de Thénex a
écrit au Conseil d’Etat.

Il le priait de constater que I'avenant devaiteétotifié aux collectivités
publiques concernées - dont elle-méme - afin gllessei puissent, cas échéant,
exercer leur droit de préemption, en applicatioflate. 3 de la loi générale sur le
logement et la protection des locataires du 4 décertO77 (LGL - | 4 05).

Cette disposition instituait un droit de préerapten faveur de la commune
de situation des terrains lors de la signatureodé dcte d’aliénation portant sur
des immeubles sis en zone de développement 3. Bolaesse initiale avait été
signée avant le déclassement des terrains litigieugignature de I'avenant était
en revanche intervenue aprés celui-la. Cet actit anvalifié la promesse initiale
sur des points essentiels. Il constituait, des, lonsnouvel acte d’aliénation qui
devait lui étre notifié en application de l'art.L&L afin qu’elle puisse exercer,
cas échéant, son droit de préemption.

Le notaire ayant instrumenté la promessealrits’est déterminé dans une
lettre adressée au DCTI le 27 février 2012.

L'avenant n’avait pas modifié la promesse indtialla durée du droit
d’emption était toujours la méme, le prix étaitridgue et aucun des droits
conférés n’avait été cédé. Cet acte ne faisaitffjuéa les modalités d’exercice de
ladite promesse. En outre, il ne péjorait pastlaation des bénéficiaires du droit
de préemption Iégal, et en particulier de la comend@ Thonex, puisque celle-ci
pourrait exercer ce droit le jour ou la communerdiflly déciderait de vendre le
30 % des terrains dont elle gardait finalementuea propriété ou lors d’une vente
future des promettant-acquéreurs.

Par décision du 18 avril 2012, le Conseil dtEt constaté I'absence de tout
droit de la commune de Thénex de se voir notifeardnant litigieux.

Il partageait 'appréciation du notaire ayantinsenté la promesse initiale.
En outre, il ne voyait pas l'usage que la commundlbnex ferait de ce droit en
I'espéce.

Par acte du 22 mai 2012, la commune de Th@neaxcouru contre cette
décision aupres de la chambre administrative deolar de justice (ci-aprés : la
chambre administrative) le 12 juin 2012, en conuiua ce qu'elle constate que
I'avenant du 3 novembre 2011 devait lui étre nétifi
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L’avenant litigieux constituait un nouveau droitemption ouvrant
I'exercice du droit de préemption légal prévu partl 3 LGL. Il avait modifié la
promesse initiale sur deux points essentiels sikgdie de la vente avait été réduite
de 100% a 70 % des terrains, les 30 % restantg étncédés en droit de
superficie. Cette modification entrainait un changat du prix de la vente. La
durée du droit d’emption était par ailleurs proléag

La résiliation de la promesse initiale par la cwme d’Ambilly attestait
également de la nature nouvelle du droit d’emptiomféré par I'avenant.

Les actes d’aliénation tombant sous le coup ae. 13 LGL devaient étre
interprétés de maniére large afin de permettrdta tm d’atteindre ses buts (lutte
contre la spéculation immobiliere, réalisation dig@ments publics et
construction de logements sociaux, notamment). Aaudgé il suffirait aux
propriétaires et aux promoteurs de s’empressergiersune promesse de vente a
la veille de I'adoption d’une loi de déclassememisg’amender les termes de leur
transaction ensuite pour s’affranchir de tout ddeitpréemption fondé sur la LGL.
Seule une notification de l'acte de vente initimupait valoir dispense de
I'obligation de notifier son avenant. En I'espéte Conseil d'Etat avait anticipé
sans droit le contenu de la délibération du conseihicipal de la commune de
Thonex pour lui dénier le droit de se faire notifiacte d’emption. Or, le droit
d'une commune de se faire notifier un tel acte tétadépendant de la
détermination ultérieure de son conseil municipasajet de I'exercice concret de
son droit de préemption.

Par décisions dd"juin 2012, le juge délégué a ordonné I'appel arseade
Batima, C2I et de la commune d’Ambilly.

Le conseil administratif de la commune de Exa adressé une lettre au
Conseil d’Etat le 12 juin 2012.

Il 'informait du dépdt de son recours et souiaitlarifier I'objet de sa
démarche. Le but de ce recours était exclusivendéarititenir une décision
judiciaire sur la question de savoir si des prdpiiés et des promoteurs
pouvaient signer une promesse de vente a la véilla déclassement pour
s’affranchir du droit de péremption légal instite@ faveur des collectivités
publigues par l'art. 3 LGL. Cette question dépdsdairbanisation des
communaux d’Ambilly, qui n’était pas remise en @usnais au contraire
approuvée par la commune. La position du conseihiapal lors d'une
éventuelle délibération sur cet objet demeuraitetois réservée.

Le Conseil d’Etat, Batima et C2I, ainsi queetanmune d’Ambilly se sont
déterminés sur le recours par trois actes sépaeEpsés respectivement le
24 juillet 2012 pour le premier et le 13 aolt 2(ddur les suivants. lIs y ont
développé des arguments similaires et ont conchejatidu recours.

L’avenant ne constituait pas un acte indépendarna promesse de vente. Il
n'avait pas de portée propre et ne constituaitysaeouveau droit d’emption. En
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effet, les parcelles visées étaient les mémes bEnsleux actes, de sorte que
I'objet et I'assiette de la vente n'étaient pas ifiés. En qualité de titulaires du

droit de superficie, les intimées demeureraient @idleurs propriétaires des

batiments construits sur les parcelles concerndisposeraient d’'une maitrise

juridigue et de fait sur celles-ci et encourraiene responsabilité de propriétaire
selon la jurisprudence du Tribunal fédéral. Sealaue propriété du sol resterait a
la commune d’Ambilly.

Ces modifications de la promesse initiale n'apjg@aient sous cet aspect
gue mineures et ne définissaient que des modaligsécution de la vente
initialement prévue. Il en allait de méme du versetrdes arrhes, qui n'avait trait
gu'aux modalités de paiement du prix, lequel réstacthangé. La lettre de
résiliation de la vente du 21 mai 2008 de la comendiAmbilly n’avait pas
annulé la promesse de vente initiale. Les intinfégaient en effet contestée et le
Tribunal arbitral n'avait pas pris de décision Vatidant. Cette résiliation était
intervenue pour des motifs politiques et non jupiis. En outre, méme si un vice
du consentement avait pu étre constaté, la sighatbiséquente de I'avenant par
la commune aurait valu ratification de I'acte ialtiselon le CO.

Suite a la signature de la promesse de venial@iBatima et C2| avaient
engage a leurs propres frais les études nécessair@dveloppement du projet et
mandaté le groupe URBATEC a cet effet. De septemabdecembre 2007, le
projet de PDQ avait été examiné, des amélioratieinsles recommandations
avaient été proposées. Des réunions avaient énieégps avec la commune de
Thbénex pour présenter le projet aux associationgudetier. De juin a novembre
2008, un concours d’urbanisme avait été lancé,ssncation avec la commune
de Thénex et I'Etat de Geneve. Batima, C2Il, laddenmune et I'Etat de Geneve
avaient ensuite procédé conjointement a l'attriyuties mandats dans les divers
domaines considérés. En 2009, des présentatiorigye® des deux premiéres
pieces urbaines, élaborées conjointement par kSt@s, avaient été organisées.
Enfin, de nombreuses séances de coordination dveierieu entre tous les
protagonistes pour faire avancer le projet.

La commune de Thonex a répliqué le 18 oct@bde en persistant dans ses
conclusions.

Les parties avaient conclu la promesse de vaittalé pour se soustraire au
droit de préemption légal qui découlerait du désgasent a venir des parcelles
concernées. Par la conclusion d’'un amendementaretiplace d’un nouvel acte
de vente, ils avaient voulu éviter le paiement deveaux droits d’enregistrement.

Alors gu’il s’était adressé au conseil municip@ sa commune, le maire
d’Ambilly avait désigné de « nouvelle transactiofiacte qui devait porter plus
tard le nom de simple «avenant». Les élémentengsts d'une vente
d'immeuble étaient la désignation des parties,ecele lI'immeuble vendu,
I'indication du prix du transfert de la propriétés engagements de transférer,
d’acqueérir et de payer le prix convenu. En I'espéaet I'assiette que le prix, qui
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devait s’entendre comme la contre-prestation affecavaient considérablement
varié.

Par lettre du 2 décembre 2012, la commune dilyna renoncé a
dupliquer.

Le 3 décembre 2012, le Conseil d’Etat a p&rsians ses conclusions.

Les parties a la promesse de vente n'avaientueuna intention de se
soustraire a la loi. Elles avaient conclu la proseemitiale a la demande de la
commune d’Ambilly, qui souhaitait valoriser sesra@gms pour payer sa dette
communale et investir dans d’autres projets (CEWAG.). La conclusion
ultérieure d’'un avenant, apres le déclassementitdetsgirains, n’avait pas été
envisagée a lorigine. Elle était intervenue suitex élections communales
d’Ambilly en raison de divergences politiques smwes a cette occasion. La
seule question a trancher était celle de savoiledit avenant apportait des
modifications essentielles au contrat initial.

Batima et C2l ont dupliqué le 3 décembre 2@i2nt campé sur leurs
positions.

Le 4 décembre 2012, les parties ont été indemque la cause était gardée a
juger.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridictmympétente contre une décision
constatatoire au sens de l'art. 49 de la loi supracédure administrative du
12 septembre 1985 (LPA - E 5 10), le recours esvable (art. 132 de la loi sur
I'organisation judiciaire du 26 septembre 2010 JL-(E 2 05 ; art. 62 al. 1 let. a
LPA).

La décision entreprise nie le droit de la comenale Thonex de se voir
notifier I'acte signé par les parties le 3 noveniygl.

a. Ateneur de l'art. 60 let. a et b LPA, lestiga a la procédure qui a abouti a
la décision attaquée et toute personne qui eshéaudirectement par une décision
et a un intérét personnel digne de protection guéelle soit annulée ou modifiée,
sont titulaires de la qualité pour recourir (ATAB32012du 5 juin 2012 consid. 2
et références citées).

Selon la jurisprudence, le recourant doit étrelh@ dans une mesure et une
intensité plus grande que la généralité des adtrésiset I'intérét invoqué — qui
n'est pas nécessairement un intérét juridiquemssteégé, mais qui peut étre un
intérét de fait — doit se trouver, avec I'objet ldecontestation, dans un rapport
étroit, spécial et digne d’étre pris en considératfATF 137 Il 40 consid. 2.3
p. 43 ; Arrét du Tribunal fédéral 1C_152/2012 dur@di 2012 consid. 1.2). En
application de ces principes, le recours formé diarnérét de la loi ou d’un tiers,
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est irrecevable (ATF 134 11 120 consid. 2 p. 12&TF 131 1l 587 consid. 2.1
p. 588 ss ; 131 Il 361 consid. 1.2 p. 365 ; 12G8bconsid. 1 p. 49 ; Arrét du
Tribunal fédéral 1A.133/2006 du 4 octobre 2006 @hn®.1 ; ATA/402/2009 du
25 ao(t 2009 ; ATA/399/2009 du 25 aolt 2009 ; ATH2D09 du 13 janvier 2009
et les arréts cités). Ces exigences ont été paesaniére a empécher I'action
populaire. Il faut donc que le recourant ait uréiét pratique a I'admission du
recours, soit que cette admission soit propre @rocurer un avantage de nature
économique, matérielle ou idéale (ATF 134 Il 120d. 2 p. 122 ; Arréts du
Tribunal fédéral 1C_152/2012 du 21 mai 2012 congid. ; 8C_696/2011 du
2mai 2012 consid. 5.1 ; ATA/365/2009 du 28 juill2009 consid. 3b ;
ATA/207/2009 du 28 avril 2009 consid. 3 et réfémmnccitées). Un intérét
purement théorigue a la solution d'un probleménssiffisant.

b. La question de savoir si la commune de Thérisgode en I'espece d'un
intérét digne de protection lui conférant la qéapour recourir se pose. En effet,
dans son courrier du 12 juin 2012 adressé au (owmgEtat, le consell
administratif a relevé que la commune n'entendag pxercer son droit de
préemptionin casu, mais qu'elle demandait la notification de la eertpar
principe ». Dans son acte de recours, elle a ikdguelle agissait dans le but de
faire trancher une question de principe, réaffirmamplicitement qu'elle
n'‘entendait pas |'exercerfine.

Si ce point devait étre confirme, la commune ispakerait d’aucun intérét
pratigue a l'admission du recours et ne pourraitcenséquence pas se Voir
accorder la qualité pour recourir.

c. Selon l'art. 48n let. n de la loi sur 'admtragion des communes du 13 avril
1984 (LAC - B 6 05), le conseil administratif ebtacgé de défendre les intéréts de
la commune dans les procés qu’elle a ou qui lut saentés et de prendre les
mesures nécessaires. Cette compétence de reptissemtaffecte pas celle du
conseil municipal de se déterminer sur I'oppor&udiexercer ou non un droit de
préemption (art. 30 al. 1 let. k LAC).

La position exprimée par le conseil administratiii a au demeurant
expresseément réserve la position du conseil mualisgr ce point, ne saurait lier
ce dernier et valoir renoncement a l'exercice déeceompétence. Les
prérogatives de ce conseil demeurent ainsi malgséatiégués. L'existence d'un
intérét digne de protection de la commune doitidtre reconnue.

La qualité pour recourir de la commune de Théh@kdes lors étre admise.

La LGL a pour but de permettre a I'Etat d'emagar la construction de
logements d'utilité publique et d'améliorer la déalde I'habitat, par le biais
d'acquisitions de terrains, de financements deefwogle constructions et de
contrdle des loyers (art. 1 LGL). La loi instaureea effet un droit de préemption
et d'expropriation en faveur de I'Etat et des comesu(art. 2 LGL). Ce droit
s'appligue notamment aux biens-fonds situés en dendéveloppement (art. 3
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LGL). Selon l'art. 4 LGL, le propriétaire qui almu promet d'aliéner avec droit
d'emption un bien-fonds soumis au droit de préesnptie I'Etat doit en aviser

immédiatement le Conseil d'Etat et la commune t@sla passation de l'acte
notari€; le propriétaire et I'acquéreur sont erien€onformément a l'art. 5 LGL,

le Conseil d'Etat décide, dans les soixante jalitscenonce a exercer son droit,
s'il entend acquérir le bien-fonds aux prix et ¢bods fixés dans l'acte, ou s'l

offre de l'acquérir aux prix et conditions fixésr gai ; dans ce dernier cas, Si
l'offre n'est pas acceptée, il pourra recourir aptacédure d'expropriation

conformément a l'art. 6 LGL. Si le Conseil d'Etonce a exercer son droit de
préemption, la commune disposera ensuite d'un @augélai de trente jours pour
faire valoir les mémes prérogatives.

Lors de la conclusion de la promesse initilde30 mai 2007, les terrains
promis-vendus se situaient en zone villa. Fautdéred'& sises en zone de
développement au sens de la LGZD », ces parceli¢aient soumises a aucun
droit de préemption.

En effet, en regle générale, s'appliquent auts fdont les conséquences
juridigues sont en cause, les normes en vigueumament ou ces faits se
produisent (P. MOOR/A. FLUCKIGER/V. MARTENET, Draéidministratif, vol.
1, 3eme éd., 2012, p. 184, n° 2.4.2.3). La rétroigetd'une disposition Iégale est
contraire aux principes de la sécurité et de laigitdlité du droit. Elle n'est
admise qu'exceptionnellement par la jurispruderga, exige, entre autres
conditions, qu'elle figure dans une base légaleeci®TF 116 la 207 ; 104 Ib
157 ;op. cit., p. 200, n° 2.4.3.1), ce qui n'est pas le cd%spéce, s'agissant de la
LGL.

La rétroactivité de la LGL au moment de la signatde l'acte n’est pas
envisageable.

Le fait que les parties aient pris en compsmsdle choix de conclure leur
convention, les changements probables de la situgatridique future des terrains
ne sauraient justifier une dérogation a cette régleg- 119 la 256 ; 116 la 207 ;
104 Ib 157 ; 102 1a 969 ; 99 V 200 ; 95 | @p; cit., p. 200, n° 2.4.3.1). ll n'est en
effet pas interdit aux parties de prendre en corfggtetventuels changements de
législation dans I'aménagement de leurs relati@méractuelles, sous réserve d’'un
abus de droit.

Les droits conférés par la promesse initiale tiuent ainsi des droits
acquis en application de ces régles de droit enepbrel.

La question juridique principale est celle dear si I'avenant signé par les
parties le 3 novembre 2011 consacre un nouveat diediénation, postérieur a
I'entrée en vigueur de la loi affectant les tesaiconcernés en zone de
développement 3. L'examen de la validité de |la pssa initiale se trouve a une
étape ultérieure du raisonnement, dans la mesursi ¢avenant constitue un
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8)

9)

nouvel acte d'aliénation, I'examen de cette questiéjudicielle devient dépourvu
de pertinence du point de vue du droit de préemptio

Un droit d’aliénation nouveau existe, au seed'art. 3 LGL, si l'avenant
contient des modifications essentielles a la premesitiale, qui sont
objectivement et selon le cours ordinaire des chode nature a changer la
détermination du titulaire du droit de préemptiGette interprétation découle des
principes généraux du droit des contrat (art. 1 €0Jes buts d'intéréts publics
poursuivis par la LGL, énoncés notamment aux adt 3 LGL (principalement,
construction de logements d'utilité publique, aorélion de I'habitat et contréle
des loyers).

Lorsque l'acte d'aliénation initial est soumisdaoit de préemption légal de
l'art. 3 LGL et que les titulaires dudit droit d@&ant y renoncer, il convient ainsi
de se demander, en présence d'un avenant ultésieles modifications qu'il
contient sont, du point de vue de ces titulairesuetegard des intéréts poursuivis
par la LGL, de nature a modifier cette position.

Il n'en va pas differemment lorsque le droit deemption n'a pu étre exercé
sur l'acte d'origine, comme dans le cas d'especee gue ce droit n'‘existait pas a
ce moment-la.

En l'espece, la vente prévue par l'avenanonie plus désormais que sur le
70 % des terrains, le 30 % restant étant cédéa@ndidr superficie.

Le prix de cette cession, comme du terrain, s@uve évidemment
modifié, puisque la référence faite par la promestskavenant au « prix admis
dans les plans financiers par I'Etat de Genéveen gouvera réduit de maniére
substantielle. Certes, le montant de cette réductgsera pas de 30 %, puisque la
cession du droit de superficie n'est pas gratuit@s également fixée par I'Etat de
Genéve dans ses plans financiers.

Il n'en demeure pas moins qu'au prix des terraibétir a Genéve et sans
qu'il soit nécessaire de disposer de calculs goanels précis, le 30 % d'une
vente de plus de 195'000°meprésente une différence de prix de plusieurs
millions de francs. Méme en ajoutant le colt deelssion d'un droit de superficie,
la différence restera substantielle du point de dme collectivité publique
devant se déterminer sur l'opportunité d'un ingsstnent sur ces parcelles.

La présence d'un droit de superficie sur le 3@é&bcchacun des PLQ
concernés est également de nature a modifier umoac&tion initiale de I'autorité
qui, selon l'avenant, ne dispose plus de la plpmogriété des terrains et dont le
projet et la stratégie d'investissement doivent tmympte des parametres propres
au droit de superficie (amortissements des coriging; durée de jouissance du
bien, etc.).

L'existence d'une rente annuelle de 5 % surdasihs concernés par ce
droit n'est pas non plus sans effets sur le pret la collectivité peut étre a
méme d'envisager.
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10)

11)

12)

13)

14)

15)

Si la durée des droits d’emption et de préempti@st pas modifiee, les
conditions de leur prorogation sont nettement gaworables aux promettant-
acquéreurs qu’elles ne I'étaient dans la promesg@lé (engagement de la
commune de la proroger en cas de demande, au'lieladcord entre les parties).
La durée de la prorogation du droit d’emption egilément sensiblement plus
longue (jusqu’a I'échéance de I'avenant, soit jusg2031, au lieu des cing ans
initialement prévus). Une possibilité de proroger droit de préemption,
inexistante dans la promesse initiale, a par agléte accordée.

Enfin, le versement d’arrhes, échelonné dansrigs, a été prévu, alors que
le prix ne devait étre originellement payé quaunmeat de la signature de la
vente.

Considérées dans leur globalité, ces modificat changent
fondamentalement les enjeux financiers, contrastetl relationnels liés a un
éventuel projet d'investissement pour la colletdivtitulaire du droit de
préemption. Dans la pesée des différents intéréldigs qu'elle doit effectuer
pour asseoir son choix, ces éléments sont de natuétormer sa position, par
rapport a l'acte d'origine.

Le fait que de tels logements soient prévubespéce par les investisseurs
est indépendant de la question examinée qui esjuement de savoir si la
commune de situation a le droit de se faire notlfaete litigieux.

Il en va de méme de l'existence d'un projevestissement de la commune,
le droit de celle-ci de se faire notifier l'actarétindépendant de la détermination
ultérieure de son conseil municipal au sujet deefeice concret de son droit de
préemption.

Quant a l'appréciation selon laquelle la situlade la commune serait
améliorée et non péjorée par l'avenant, elle neagdier le conseil municipal et
ne saurait constituer un motif valable de refutudaotifier I'acte en question.

Au vu de ces éléments, le recours sera adimmia eommune d'’Ambilly
condamnée, en sa qualité de propriétaire de l'ilblequromis-vendu, a notifier a
la commune de Thoénex l'avenant du 3 novembre 28 Bpplication de l'art. 4
LGL.

Un émolument de CHF 1'500.- sera mis a lagehde Batima (Suisse) S.A.
et C2lI Comptoir d'Investissements Immobiliers S.prises conjointement et
solidairement, pour CHF 750.-, et a la charge deolmmune d'Ambilly, pour
CHF 750.-, le Conseil d'Etat ne pouvant plus déa@mparticiper au paiement de
I'émolument de procédure (art. 87 al. 1 LPA). Aueimdemnité de procédure ne
sera allouée a la commune, qui compte plus de 00@bitants. Celle-ci est en
effet réputée disposer de son propre service fiualiet ne pas avoir a recourir
aux services d'un mandataire extérieur (art. 872dLPA ; ATA/825/2012 du
11 décembre 2012 ; ATA/717/2012 du 30 octobre 201&TA/462/2011 du
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26 juillet 2011 ; ATA/163/2011 du 15 mars 2011 ; AB62/2010 du ler juin
2010 et les références citées).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme :

déclare recevable le recours interjeté le 22 maR3tar la commune de Thénex contre
la décision du Conseil d'Etat du 18 avril 2012 ;

au fond :
'admet ;
annule la décision du Conseil d'Etat du 18 avri20

dit que la commune de Thonex dispose du droit d&aise notifier I'acte notarié du
3 novembre 2011, conclu entre Batima (Suisse) &I, Comptoir d'Investissements
Immobiliers S.A. et la commune d'Ambilly ;

condamne la commune d'Ambilly a notifier a la commue Thénex I'acte notarié du
3 novembre 2011, conclu entre elle-méme, Batimasésy S.A. et C21 Comptoir
d'Investissements Immobiliers S.A. ;

met un émolument de CHF 1'500.- a la charge denBat{Suisse) S.A. et de
C2l Comptoir d'Investissements Immobiliers S.A., is@s conjointement et
solidairement, pour CHF 750.-, et a la charge deolmmune d'Ambilly, appelée en
cause, pour CHF 750.-;

dit qu'il n'est pas alloué d'indemnité ;

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 poeé dans les trente jours qui
suivent sa notification par-devant le Tribunal fedépar la voie du recours en matiére
de droit public ; le mémoire de recours doit ingigles conclusions, motifs et moyens
de preuve et porter la signature du recourant csodemandataire ; il doit étre adressé
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voidg®®u par voie électronique aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et pgeces en possession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi ;

communique le présent arrét a Me Pierre Louis Mainfavocat de la recourante, a
Me Jean-Pierre Carera, avocat du Conseil d'EtdMg&rancois Bellanger, avocat de
Batima (Suisse) S.A. et de C2I Comptoir d'Investissnts Immobiliers S.A., ainsi qu'a
Me Daniele Falter, avocate de la commune d'Ambélppelées en cause.
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Siégeants : M. Thélin, président, Mme Junod, MMmiautheray et Verniory, juges,
M. Jordan, juge suppléant.

Au nom de la chambre administrative :

le greffier-juriste : le président siégeant :

F. Scheffre Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée adiep.

Geneve, le la greffiere :
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