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EN FAIT

Madame Ida Deukmedjian est propriétaire deataglle n. 1'775, feuille 64,
de la commune de Geneve, Petit-Saconnex, aux adress26-28, chemin du
Point-du-Jour, sur laquelle se trouve un terrainted@is ainsi qu'un immeuble
d'habitation. Cette parcelle longe la rue de Mbélau et se situe, dans le sens de
la longueur, entre la rue Maurice-Braillard et lleemin du Point-du-Jour.

La société Moillebeau Promotions S.A. (ci-apr&oillebeau Promotions)
est quant a elle propriétaire des parcelles n. 72’2248 et 3'056, méme feuille,
méme commune, aux adresses n. 40-42-44, rue déebkal. Ces trois parcelles
longent la rue de Moillebeau.

L'hoirie  Guggisberg (ci-aprés : [I'hoirie), soMessieurs Roger et
Michel Guggisberg, est propriétaire de la parcell@’'249, méme feuille, méme
commune, sise a l'adresse n. 27, chemin du Po#dbdy sur laquelle est érigée
une maison de deux niveaux hors sol.

Cette parcelle est en retrait de la rue de Mg, contigué aux parcelles
n. 2’247 et 2’248 précitées. Elle est voisine dpdacelle n. 1’793, également en
retrait de la rue de Moillebeau, sur laquelle eststruite une maison de trois
niveaux hors sol, laquelle se trouve entre la plarcke I'hoirie et le terrain de
tennis précite.

Toutes ces parcelles sont situées en zonevetogpement 3.

Une servitude de restriction de batir inscateregistre foncier (ci-aprés :
RF) le 22 novembre 1928, et enregistrée sous I¥©.12004/038967 greve, au
profit de la parcelle n. 2’249, la parcelle n. 1373usvisée, laquelle comporte
I'interdiction d'édifier toute construction autra'upne maison d'habitation dont le
gabarit ne peut excéder deux étages sur rez-dessdawu un étage avec combles
habitables.

De méme, une servitude de restriction de batibr2004/038968 et inscrite
le méme jour au RF greve, au profit de la paraell€775, la parcelle n. 2'249.

Le 22 novembre 2006, le Conseil d'Etat a apgrde plan localisé de
quartier (ci-aprés : PLQ) n. 29'468-203. Ce PLQ,\ise les parcelles n. 1'775,
2'247, 2’248, 3'056 et, partiellement, la parceiled’795, prévoit la réalisation de
trois batiments, I'un situé le long de la rue dellbeau, a I'angle avec le chemin
du Point-du-jour, d'un gabarit rez + 5 étages iguadt (batiment A), et les deux
autres situés entre le chemin Maurice-Braillardeethemin du Point-du-Jour,
d'un gabarit rez + 5 étages + attique pour le prefbatiment B), et rez + 2 étages
+ attique pour le second (batiment C), situé plusetrait de la rue de Moillebeau,
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10.

11.

soit a I'emplacement de I'actuel terrain de tereton le PLQ, au moins les deux
tiers de la surface affectée au logement doiveret @is au bénéfice de la loi
générale sur le logement et la protection des &irest du 4 décembre 1977
(LGL - 14 05).

Le 15 avril 2008, le Tribunal administratif vé@u depuis le*janvier 2011
la chambre administrative de la Cour de justice-afges: la chambre
administrative) a rejeté un recours interjeté e PLQ et confirmé la validité
de celui-ci (ATA/176/2008 du 15 avril 2008). L'hieirétait au nombre des
recourants, et s'est vu notifier I'arrét en ca@edernier est entré en force suite
au rejet du recours interjeté par-devant le Tribuiéaléral par les parties
déboutées (Arrét du Tribunal fédéral 1C_248/2002%I8eptembre 2008).

Le 31 juillet 2009, le Comptoir immobilier S.Aci-aprés : le Comptoir
immobilier) a déposé auprés du département dedractiens et des technologies
de l'information (ci-aprés : DCTI) une requéte emoasation de construire trois
immeubles de logements et de commerces, garageerrsms et sondes
thermiques sur les parcellesInz75, 2247, 2’248 et 3'056 ainsi qu'une requéte
de démolition de béatiments et de garage sur les eanéparcelles (requétes
n. 103’050 et 6'276).

Le projet de construction porte sur la réalisatiies batiments A, B et C.
Selon le plan de construction, le batiment A egiséi en trois entrées (cages Al,
A2 et A3) dont deux sont destinées a du logement(ElMes Al et A2) et une a
des logements en PPE (cage A3). Les batiments B ¢ comportent qu'une
entrée chacun et sont affectés a du logement Hdgertivement a la location.

Les requétes du Comptoir immobilier ont étéligels dans la Feuille d'avis
officielle de la République et canton de Genévafres : FAO) le 19 aolt 2009.

Le 24 septembre 2010, le Grand Conseil a édaptoi 10’646 déclarant
d'utilité publique le PLQ du 22 novembre 2006, dédt% au moins des surfaces
brutes de plancher réalisables étaient destiné¢seddication de logements
d'utilité publique au sens des art. 15 ss LGL.

L'alinéa 2 de l'article unique de cette loi aisiwie Conseil d'Etat & décréter
I'expropriation des servitudes empéchant la rdaisales batiments prévus par ce
plan, au profit des propriétaires des parcellagsi a l'intérieur du périmetre de
celui-ci, conformément a l'art. 5 de la loi suxpeopriation pour cause d'utilité
publique du 10 juin 1933 (LEx-GE - L 7 05).

La loi 10’646 a été promulguée par arrété dn<eil d'Etat du 17 novembre
2010. Elle est entrée en vigueur le 23 novembr®201
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12.

13.

14.

15.

Le 10 janvier 2011, le DCTI a adressé un g¢eum I'hoirie, l'invitant a
renoncer a la servitude constituée a son profitlayrarcelle n. 1'775, située a
l'intérieur du périmetre du PLQ.

Ledit courrier mentionnait en outre les termeivaus : « A défaut et sauf
accord de votre part d'ici au 31 janvier 2011, n€eil d'Etat sera requis de
procéder, sans autre avis, a l'expropriation desdiervitudes, avec éventuelle
prise de possession anticipée des droits qui y atinthés, conformément a
l'article 81 A LEx-GE (clause d'urgence). En cons#ge, vous voudrez bien
nous faire part de votre détermination dans leidélparti, cette détermination
devant également porter sur I'adoption envisagda diause d'urgence, dont une
éventuelle décision d'expropriation pourra étredEs».

Par courrier du 24 janvier 2011, I'hoirie pagdu au DCTI. L'autorisation
de construire demandée par le Comptoir immobiliavait a sa connaissance pas
encore été délivrée. Par conséquent, elle ne digguess de la confirmation de ce
gue le projet remplissait la condition de I'art. @& la loi générale sur les zones de
développement du 29 juin 1957 (LGZD - L 1 35), daitréalisation d'un PLQ
comprenant au moins 60 % de surfaces de planctsinéles a des logements
d'utilité publique au sens de la LGL. Elle demahdai DCTI la transmission de
toute information utile a ce sujet ainsi qu'unelg@ngation du délai de réponse
imparti au 31 janvier 2011 afin qu'elle puisse stedminer aprés avoir pris
connaissance des documents demandés.

Le 10 mars 2011, le DCTI a répondu a I'hajue le rapport établi par la
commission parlementaire chargée de l'examen djetptde loi 10’646 qui lui
avait été notifié a fin 2010 par le président dagr Conseil démontrait que le
pourcentage de logements serait effectivementnattBour le surplus, le DCTI
informait I'hoirie qu'il soumettait sans autre aanSeil d'Etat un projet d'arrété
d'expropriation des servitudes litigieuses, confamant a la faculté que lui offrait
l'alinéa 2 de I'article unique de la loi 10'646.

Par deux arrétés distincts du 25 mai 2011Cdaseil d'Etat a décrété
I'expropriation au profit de Madame Ida DeukmedjerMoillebeau Promotions
de la servitude IF.2004/038967 grevant la parcellel’775, au profit de
MM. Guggisberg, copropriétaires de la parcelle ‘249, ainsi que de tous les
autres droits qui seraient de nature a empéchénlasation desdits batiments.

Le préambule des arrétés comportait notammendidation « que
l'instruction de la requéte en autorisation de taire DD 103'050/1 est en voie
d'achévement et que celle-ci devrait pouvoir éflevcee dans un proche délai ».

L'art. 2 desdits arrétés était libellé comme suitLa construction des
batiments de logements prévus sur les parcell&s/mb, 2'247, 2'248 et 3’056,
comprises dans la périmeéetre du plan localisé deatiguan. 29'468-203, est
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

déclarée d'urgence. En conséquence, Monsieur Edend de la Commission

cantonale de conciliation et d'estimation en matiéiexpropriation (ci-apres :

la commission) est requis, en application de I&tA de la loi sur I'expropriation

pour cause d'utilité publique précitée, d'ordonfevoi en possession anticipée
des droits nécessaires a cette réalisation ».

Par pli recommandé du 31 mai 2011, le DCTotiié séparément aux hoirs
Guggisberg l'arrété du Conseil d'Etat. Ce coulndiquait que l'arrété pouvait
faire l'objet d'un recours auprés de la chambreimdtrative dans un délai de
trente jours dés sa natification, conformément ait.|'62 LEx-GE. |l était
également fait mention qu'a défaut de recours,dssidr serait transmis a la
commission - dont les compétences ont été reppaese Tribunal administratif
de premiere instance (ci-apres : TAPI) le 27 septen2011 - devant laquelle
I'hoirie serait citée a comparaitre.

Le 3 juin 2011, le DCTI a délivré au Comptioimobilier une autorisation
de construire cinq immeubles de logements et coceseigarages souterrains et
installation de sondes géothermiques sur les pascal 1'775, 2’247, 2’248 et
3’056 (autorisation DD 103'050-4) ainsi qu'une as#ation de démolir
(M 6'276).

Toujours le 3 juin 2011, le département detdhieur et de la mobilité
(ci-apres : DIM) a accordé l'autorisation d'abattalgs arbres se trouvant sur les
parcelles précitées (autorisation n. 2009 1369).

Le 8 juin 2011, ces trois autorisations oatmitbliées dans la FAO.

Les 10 et 17 juin 2011, les arrétés du Comdetht du 25 mai 2011 ont été
publiés dans la FAO.

Par acte du 30 juin 2011, I'hoirie a recounpras de la chambre
administrative contre les arrétés du Conseil dEtat 25 mai 2011
(cause A/2011/2011).

Préalablement, elle conclut a la suspension derdaédure jusqu'a droit
connu sur le recours déposécte : qu'elle allait déposer) auprés du TAPI contre
les autorisations du 3 juin 2011 ainsi qu'a laiwgsin de l'effet suspensif au
recours.

Au fond, elle conclut a I'annulation de I'arrété Conseil d'Etat et & sa mise
a néant avec effet rétroactif ainsi qu'a I'octroind équitable indemnité valant
participation aux honoraires de son avocat.

L'autorisation de construire ne respectait pagoercentage de logements
sociaux imposés par le PLQ et ne se souciait gdéseconditions requises par
l'art. 5 LGZD.

A/2011/2011
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22.

23.

L'examen préalable de la conformité des autaoissitde construire a
I'art. 6A LGZD, imposant qu‘au minimum 60 % desfates de plancher soient
destinés a I'édification de logements d'utilité lmue, n'avait pas encore été
effectué. L'arrété du Conseil d'Etat était aingnpaturé, puisque sa conformité a
I'art. 6A LGZD était impossible a établir.

L'autorisation de construire délivrée le 3 judil2 n'était pas conforme au
PLQ et violait la loi sur les constructions et iestallations diverses du 14 avril
1988 (LCI - L 5 05). Elle portait sur la constraetide cinq immeubles, alors que
la requéte déposée par le Comptoir immobilier nf@dvoyait que trois.
L'autorisation de construire était nulle et il sewait que larrété du
Conseil d'Etat I'était également puisqu'il se fandar cette autorisation de
construire.

Les arrétés du Conseil d'Etat violaient le ppecde la proportionnalité et
l'obligation de pesée des intéréts imposée pdr Bade I'ordonnance du 28 juin
2000 sur 'aménagement du territoire du 28 juin@QDAT - RS 700.1) car ils se
fondaient sur une autorisation de construire paguélle le DCTI avait dérogé au
PLQ et a la loi 10'646.

Les arrétés n'indiquaient pas avec précisioretolds servitudes et autres
droits concernés. La recourante peinait a compeempadiurquoi les servitudes
croisées n'étaient levées qu'a son détriment gleescelles grevant sa parcelle au
bénéfice des tiers demeuraient intactes. La gétédds termes employés était
source d'imprécision et constituait une violatiom droit de propriété de la
recourante consacré a l'art. 26 de la Constituttaieérale de la Confédération
suisse du 18 avril 1999 (Cst. - RS 101) et pouiaé grave atteinte a ses intéréts.

Son droit d'étre entendu avait été violé des hpglle n'‘avait pas pu
s'exprimer sur la question du recours par le Cod4gtat a la clause d'urgence.

Enfin, le caractere de I'urgence qu'avait condeat@onseil d'Etat n'était pas
réalisé, du moment que l'autorisation de constrdévrée était nulle et qu'elle
faisait [recte: qu'elle allait faire] I'objet d'un recours au TiAd3sorti d'une requéte
en restitution de I'effet suspensif. Le recoura élduse d'urgence était ainsi abusif
et contraire aux dispositions des art. 81A et SER-GE.

Le 7 juillet 2011, I'hoirie a recouru auprés TAPI contre les autorisations
délivrées par le DCTI le 3 juin 2011, concluantghadlement a la restitution de
l'effet suspensif et, principalement, a l'annulates autorisations de construire
(cause A/2089/2011).

Le 12 juillet 2011, le Conseil d'Etat, soiupdui le DCTI, a conclu au rejet
de la requéte en restitution de l'effet suspensih&e par I'hoirie contre les arrétés
du Conseil d'Etat.

A/2011/2011
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24.

25.

26.

27.

Le 26 juillet 2011, le DCTI a complété seserhations en s'opposant a la
demande de suspension de la procédure.

Le 30 aodt 2011, Mme Deukmedjian et Moilleb@aomotions ont conclu
au rejet des requétes d'octroi d'effet suspensié stuspension de la procédure.

La demande d'octroi d'effet suspensif était dépmide portée a ce stade de
la procédure. Pour obtenir de la chambre admintisgraju'elle ne décide pas de
I'envoi en possession anticipé des servitudesppladgenait aux recourants de
prendre des conclusions en ce sens, ce qu'ilgsadat pas.

Par décision du 7 septembre 2011, la présdede la chambre
administrative a rejeté la demande de suspensida picédure et de restitution
de l'effet suspensif au recours formé contre |le&tés du Conseil d'Etat, réservant
le sort des frais de la procédure jusqu'a droi jaig fond.

Le 14 septembre 2011, le Conseil d'Etat a s@es observations sur le
fond du recours et conclu a son rejet ainsi qué@idirmation de ses arrétés.

Le grief relatif a la non-conformité des autotisas de construire a
l'art. 5 LGZD était irrecevable dans le cadre d&cours portant contre un arrété
d'expropriation du Conseil d'Etat.

Le grief d'une prétendue violation de l'art. 644D était infondé. La
réalisation duquota de 60 % était implicite a la loi 10’646 déclaratiutilité
publique les constructions prévues par le PLQ. Rogurplus, méme si une partie
des béatiments prévus par le PLQ était assujettieégime institué par la loi pour
la construction de logements d'utilité publique2tumai 2007 (LUP - 1 4 06), ces
logements devaient étre pris en compte dans le cpotage requis par
I'art. 6A LGZD.

La LCI n'avait pas non plus été violée. La diesrce figurant entre
l'autorisation de construire prévoyant la constanctle cing immeubles et le PLQ
n'‘en prévoyant que trois résidait uniqguement dangait que le batiment A
comporterait trois entrées.

Les griefs relatifs a la violation du principe t&e proportionnalité et de
I'obligation de la pesée des intéréts prévues'adr 8 OAT étaient irrecevables
voire infondés, ceux-ci ne tendant qu'a remettreaarse le PLQ.

L'expropriation ne violait pas le droit de praé de la recourante, dans la
mesure ou elle se fondait sur une base |égalelasoit 10’646, et que le besoin de
la population a la construction de logements ctureti un intérét public
prépondérant.
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28.

Le recours du Conseil d'Etat a la clause d'urgestait bien fondé. Les
conditions de l'art. 81B LEx-GE étaient réalisdesloi 10'646 déclarant d'utilité
publique le PLQ avait été promulguée par le Condé&ilat et était désormais en
vigueur. S'agissant de l'estimation de l'indemdi&propriation éventuellement
due a la recourante, il appartenait a la chambmairasitrative de procéder aux
constatations nécessaires. Sur cette questiomrderiation d'une servitude ne
donnait en régle générale pas lieu a indemnitéiasmu'un dommage concret au
détriment du bénéficiaire ne soit établi. Or, lHein'établissait pas subir un
guelconque dommage.

Enfin, c'était a tort que la recourante préteinalaivoir pas été préalablement
entendue avant lintroduction de la clause d'urgethans l'arrété litigieux, le
DCTI ayant formellement invité la recourante a gtemer sur cette question dans
son courrier du 10 janvier 2011.

Par mémoire du 15 septembre 2011 recu le grabre par le TAPI et
transmis pour raisons de compétence a la chambretales le 30 septembre,
Mme Deukmedjian et Moillebeau Promotions ont dépeaés observations sur le
fond du recours interjeté contre les arrétés dus€ibd'Etat. lls ont conclu a son
rejet, a la confirmation des arrétés, a la condaimmale la recourante aux frais et
dépens de la procédure ainsi qu'a l'allocationedindemnité valant participation
aux honoraires de leur avocat.

Les griefs quant a la validité des arrétés du s€ibnd'Etat étaient
irrecevables, et en tout état infondés. L'objetrdoours étant les arrétés du
Conseil d'Etat, seule leur bonne mise en ceuvr&ade24 LEx-GE et la question
de I'utilité publique du projet pouvaient étre igquées devant la chambre
administrative. Or la recourante se contentait&®ter les arguments invoqués
dans le cadre du recours contre l'autorisationodsteuire n. DD 103'050.

Il n'était pas contesté que I'expropriation desdavitude de la recourante
violait son droit de propriété et portait une attegrave a ses intéréts. Toutefois,
la propriété pouvait étre restreinte aux conditidesla base |égale, de l'intérét
public et de la proportionnalité. En l'espéce, cesditions étaient réunies.
L'expropriation se fondait sur plusieurs disposisidégales, dont l'art. 6A LGZD,
la LEx-GE, ainsi que la loi 10'646. Toutes ces léimient en force et leurs
conditions matérielles étaient correctement appkgu L'intérét public a la
construction de logements répondant aux besoink g@pulation était averé.
Enfin, I'expropriation respectait le principe deportionnalité. Elle était le seul
moyen de parvenir au but d'intérét public recheréhgavoir la construction des
logements en application du PLQ. Aucun autre mayems incisif n'était apte a
parvenir a ce but. En outre, la mesure respeéaitihcipe de proportionnalité au
sens étroit.
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29.

30.

L'envoi en possession anticipée devait étre ordarar les trois conditions
de l'art. 81B LEx-GE étaient réalisées : la loi6dB déclarant d'utilité publique le
PLQ était entrée en vigueur, et les deux autresliions relatives a I'estimation
d'une indemnité d'expropriation et au paiement @eet8s par I'expropriant
n‘avaient pas a étre réalisées, une servitudent'apasoi pas de valeur vénale. Au
contraire, la levée de la servitude, par le jeustsitudes croisées, augmentait la
valeur de la parcelle de la recourante du fait'aiggmentation de son potentiel
constructible.

Enfin, le recours par le Conseil d'Etat a la stad'urgence n'était pas abusif,
au contraire de l'attitude de la recourante quiaiede remettre en cause par tous
les moyens, y compris ceux qui n'y étaient padsrkestla réalisation d'un PLQ en
force depuis plus de trois ans.

Le 28 octobre 2011, I'hoirie a répliqué. Seoours n'était ni téméraire ni
abusif. Selon une insertion dans la FAO du 8 juilell, le DCTI entendait
apporter des rectifications a l'autorisation destaire délivrée le 3 juin 2011. Or,
aucune rectification n'avait été apportée a |'otgetautorisation de construire de
sorte que l'objet demeurait inchangé, a savoiolssituction de cinq immeubles
de logements. Le DCTI avait ainsi choisi de ne fare car il entendait autoriser
la construction de cing immeubles de logements,ipgorte si sa décision était
contraire a la requéte en autorisation de constdur31 juillet 201 1rfecte : 2009]
et au PLQ. Les intimés comptaient ainsi manifestensir la lassitude des
riverains pour faire passer une autorisation canetien tous points a la requéte en
autorisation de construire du 31 juillet 2009 efPa®.

L'hoirie concluait a ce que I'expropriant fousgides sdretés d'un montant
convenable garantissant le paiement de l'indenth@épropriation, ainsi qu'a la
désignation par la chambre de céans d'un archigegtert de la Société suisse des
ingénieurs et des architectes (ci-apres : SIA) gfifil procéde a la fixation du
montant de l'indemnité qui lui était due pour I'eqgriation de sa servitude.

Pour le surplus, la recourante persistait dasstéemes de son recours,
notamment dans sa demande de suspension de timstrau recours jusqu'a
droit jugé sur le recours déposé aupres du TAPiredes autorisations du 3 juin
2011.

Le 18 novembre 2011, Mme Deukmedjian et Modku Promotions ont
dupligué, concluant au rejet de la requéte en sisspe de la procédure, et des
demandes en désignation d'un architecte expert needebla SIA et un dépot de
s(retés.

La recourante persistait a invoquer des argunresortissant au droit des
constructions. La demande d'expertise et de sluetést étre rejetée, la servitude
litigieuse n'ayant aucune valeur vénale. De plas|@jeu des servitudes croisées,
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31.

32.

33.

34.

35.

36.

I'expropriation n'entrainait aucune dépréciationlalealeur de la parcelle de la
recourante. Cette derniére ne démontrait pas laremaitu dommage qu'elle
prétendait subir, ce qu'elle devait au moins étapbbur que la chambre
administrative entre en matiéere sur la questionedgxpertise.

Pour le surplus, Mme Deukmedjian et Moillebeausistaient dans leurs
précédentes écritures et conclusions.

Par arrét du 8 féevrier 2012 (ATA/79/2012),claambre administrative a
rejeté le recours de [I'hoirie dans la cause A/20Q11, autorisé
Mme Deukmedjian et Moillebeau Promotions a prermmresession anticipée dés
le 1* mars 2012 de la servitude de restriction de WAE1004/038967 grevant la
parcelle n. 1'775 au profit de la parcelle n. 2'24% dit qu'aucune indemnité
d'expropriation n'était due a I'hoirie.

Celle-ci a interjeté le 13 mars 2012 recoursatiére de droit public contre
cet arrét aupres du Tribunal fédéral (cause ertrégissous le numéro
1C_148/2012).

Par arrét du 26 juin 2012 dans la cause pe&dié Tribunal fédéral a admis
partiellement le recours.

L'arrét de la chambre administrative ne pernteftas de déterminer si
I'noirie bénéficiait effectivement d'un avantage @it de I'entreprise de
I'expropriant, méme si l'existence d'un éventuaghmh@age n'était pas non plus
manifeste. On ne pouvait cependant exclure toyteédé@tion sans examiner plus
avant la situation, et encore moins conclure a augmentation de valeur sans
étayer cette appréciation.

L'annulation du point du dispositif refusant ®undemnité a I'hoirie
entrainait donc I'annulation de l'autorisation @@iise de possession anticipée de
la servitude, sans que le bien-fondé de ladite resatiton ne soit remis en
guestion.

Le 6 juillet 2012, le juge délégué a fixé gquarties un délai au 7 septembre
2012 pour se déterminer sur l'arrét du Tribuna¢féd

Le 7 septembre 2012, I'hoirie a conclu a laessité d'ordonner une
expertise afin de calculer I'indemnité réclamée.

Le 7 septembre 2012, Mme Deukmedjian et Mugléei Promotions ont
conclu préalablement a étre autorisés a prendiepsi®n de maniére anticipee et
sans verser de slretés de la servitude en cays@@palement a la confirmation
des arrétés du Conseil d'Etat du 25 mai 2011 et gudl soit dit qu'aucune
indemnité n'était due pour I'expropriation de levéede.
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37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

Ce dernier point pouvait étre établi sans qoiil sécessaire d'ordonner une
expertise.

Le 7 septembre 2012, le Conseil d’Etat, soitrplui le département de
l'urbanisme (ci-aprés : DU) a conclu au rejet destemtions financieres que
pourrait élever I'hnoirie suite a I'expropriationldeservitude.

Toutes les parties devaient se concerter et exari@éventualité d'une levée
de toutes les servitudes réciproques grevant leselpes dont I'une et l'autre
étaient propriétaires.

Le 3 octobre 2012, le juge délégué a envoyé marties un courrier
précisant que l'expert pressenti était Monsieuru@a Zuber, architecte, et
décrivant la mission d'expertise projetée. Il ladixé un délai au 16 octobre 2012
pour émettre d'éventuelles demandes de modifiation d’adjonctions
concernant la mission d'expertise et pour faireoivad'éventuelles causes de
récusation concernant I'expert pressenti.

Le 12 octobre 2012, Mme Deukmedjian et Modlmlb Promotions ont
indiqué n’avoir aucune cause de récusation a detre de I'expert pressenti, et
ont demandé I'ajout d'un membre de phrase dans$om d'expertise.

Le 12 octobre 2012, I'hoirie a demandé la séton de l'expert en ces
termes : « I'hoirie Guggisberg récuse) I'expert pressenti pour cause de conflit
d'intéréts concret et latent avec son adverse eparli semblait que
Monsieur Claude Zuber, architecte, aurait émisauigion sur le litige en faveur
des intimés ». Il convenait, dans la mesure duiplessd'éviter de nommer un
expert genevois. Elle a ensuite adressé au juggu&lune mission d'expertise
entierement modifiée, en 10 points (dont un poirtehandant de « porter une
attention particuliere a la perte d'ensoleillemeinde luminosité ») et une liste de
8 conclusions visant notamment a ce que l'expértestendu par les parties et
puisse étre interrogeé et contre-interrogé par sealie

Par décision du 30 octobre 2012 (ATA/716/2012% chambre
administrative a ordonné une expertise, a confile-cea M. Zuber, a rejeté la
demande de récusation concernant ce dernier et gafimission d'expertise.

Le 7 décembre 2012, I'hoirie a interjeté resa@mn matiere de droit public
aupres du Tribunal fédéral contre la décision pééciconcluant a son annulation
et au renvoi de la cause a la chambre administrativsens des considérants et, a
titre préalable, a la restitution de l'effet suspkemu recours. La cause a été
enregistrée sous numéro 1C_624/2012.

Le 10 décembre 2012, l'avocate de I'hoirieoatacté téléphoniquement
I'expert, qui avait invité les parties a particigela visite sur les lieux qu’il avait
fixée le 11 décembre 2012. Elle I'a informé du démd recours au Tribunal
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44,

45.

46.

47.

48.

49.

fédéral avec demande d'effet suspensif et a demardwilation de cette visite.
L'expert a toutefois maintenu cette derniére a wtéfde production d'une
ordonnance de restitution de I'effet suspensitigaribunal fédéral.

Par ordonnance du 11 décembre 2012, le présigela £ Cour de droit
public du Tribunal fédéral a rejeté la demandefetefuspensif et de mesures
provisionnelles.

Le méme jour, l'expert s'est rendu sur lesixligour effectuer les
constatations d'usage. Seul le mandataire de Mnukridedjian et Moillebeau
était présent.

Le 14 janvier 2013, I'expert a rendu son rappo

La perte éventuelle d'ensoleillement de la plrcel2'249, secteur jardin et
villa, n'était pas confirmée par la projection desbres portées aux équinoxes et
au solstice d'été. Seul le chemin d'accés perdgieu d'ensoleillement de mars a
octobre. Les ombres portées des batiments préetasttaient de fait les
principales nuisances sur la parcelle considérisj gue la rangée d'arbres a
tiges hautes implantés en limite de parcelle ad/nord-ouest et parallélement
aux nouvelles constructions.

La luminosité, que ce soit sur la parcelle ousden maison, n'était pas
affectée par les nouvelles constructions, et enragas diminuée a I'extérieur et a
I'intérieur de la maison, la facade la plus ouvéttat orientée au sud/sud-est.

Il n'y avait pas de différence de valeur de lacglde avant et aprés la date de
I'expropriation formelle. La parcelle était intégr& une zone de développement 3
et donc potentiellement soumise au contrdle dealaw du terrain ; cet état de
choses était le méme avant et apres l'expropria#ola servitude, et il n'y avait
ainsi aucune perte de valeur sur ce point le piogortant. La levée de la
servitude s'exercait sur une parcelle distanteoet pas en voisinage direct ou
immédiat de la parcelle n. 2'249. Les questiongdliéd I'ensoleillement, a
I'éventuelle géne visuelle ressentie ou encoreeaéuentuelle perte de luminosité
n'étaient pas possibles physiquement et ne pouvaes lors étre prises en
compte.

Le 7 février 2013, I'hoirie a retiré son rexsoen matiére de droit public.

Par ordonnance du 11 février 2013, le présidenla £ Cour de droit
public du Tribunal fédéral a radié la cause du.rdle

Le 14 mars 2013, le juge délégué a accordéarties un délai au 12 avril
2013 pour déposer leurs observations finales agngaétes, aprés quoi la cause
serait gardée a juger.
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51.

52.

Le 12 avril 2013, I'hoirie a déposé en guisebskrvations finales apres
enquétes des « conclusions sur expertise ». A pitircipal, elle conclut a la
constatation de la nullité du rapport d'expertissirpviolation des régles de
procédure et a ce que ledit rapport soit écarié geocédure, et a titre subsidiaire
a la nomination d'un colléege de trois experts, saitarchitecte et deux agents
immobiliers exergant tous en dehors du canton deGe

L'expert avait violé son droit d'étre entenduaviit agi avant I'entrée en
force de sa mission, en convoquant les partieseavigite des lieux moins de
dix jours avant celle-ci, et alors que le délairdeours contre la décision sur
expertise n'était pas encore échu.

De plus, la conclusion du rapport d'expertisat ététachée des aspects
traités dans le corps de celui-ci, a savoir degld@pements sans pertinence sur
les solstices et les équinoxes, alors que la qured la perte d'ensoleillement et
de luminosité de la parcelle n. 2249 était margin&e faisant, il n‘avait pas
rempli sa mission d'expertise, qui consistait &éiner la perte de valeur de la
servitude.

Le 12 avril 2013, Mme Deukmedjian et Moillebdaromotions ont persisté
dans leurs conclusions.

Le principe de I'expropriation méme et celui deprise de possession
anticipée avaient été confirmés par le Tribunal éfédl dans son arrét
1C_148/2012 du 5 juillet 2012. Elles avaient tougoprétendu que I'expropriation
de la servitude en question ne causait aucun domidfgoirie dans la mesure ou
les parcelles n'étaient pas contigués, ou la distales immeubles a batir était
respectivement de 50 et 40 m., ou il existait déjammeuble de trois étages plus
combles construit en violation de la servitude @tla construction ne causerait
aucune atteinte ni en termes de vue ni en termd&dsoleillement.

Ces considérations étaient confirmées par leaplexpertise, dont les
conclusions étaient « sans appel » et extrémenemdiocumentées.

Les autres nuisances, telles que celles liéesadic ou a la tranquillité,
avaient trait a la densification du quartier ete¢ttindépendantes de la levée de la
servitude de restriction de batir.

Enfin, Mme Deukmedjian avait, par déclaration3donai 2010, renoncé a la
servitude de restriction de batir de libellé idgng (ID.2004/038968) grevant la
parcelle n. 2’249 au profit de la parcelle n. 1’775

Invitée a déposer d'éventuelles observationstr@ du droit a la réplique,
I'hoirie a persisté dans ses conclusions le 3 BHB2
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53.

4.

Les droits réels en cause étaient des servigl@sn-batir, et pas de vue ou
de distance. Les constatations de I'expert surskaice entre les parcelles, ou sur
'absence de dommage en matiére de vue ou d’elisoient, devaient étre
rejetées car elles sortaient la question de l'indsation de son contexte.

Dans son arrét du 26 juin 2012, le Tribunal fétéavait annulé
'ATA/79/2012 pour avoir retenu que la servitudeavait aucune valeur
marchande. La servitude de restriction de constrgionstituait en soi une
plus-value économique attachée a la parcelle dérigh

Sur ce, la cause a été gardée a juger.

Deux autres causes sont actuellement pendatdgant la chambre
administrative concernant le méme complexe de,faitsavoir la procédure
A/2089/2011, qui concerne un recours contre le®reations de construire
délivrées le 3 juin 2011 par le DCTI et par le DIdd,la procédure A/3110/2012,
qui concerne une demande de révision du jugemeiitAdll rendu dans la cause
A/2089/2011.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridictioompétente, le recours est
recevable (art. 132 de la loi sur l'organisatiodigiaire - LOJ - E 2 05 ; art. 62
al. 1 let. a de la loi sur la procédure administeatdu 12 septembre 1985 -
LPA - E 5 10).

Saisie d'un recours, la chambre administratp@ique le droit d'office. Elle
ne peut pas aller au-dela des conclusions despartais n'est liée ni par les
motifs invoqués par celles-ci (art. 69 al. 1 LPA), par leur argumentation
juridique.

La présent recours est interjeté contre led@srdu Conseil d'Etat du 25 mai
2011 et tendent a leur annulation.

La chambre de céans examinera dés lors si césésarrespectent les
conditions de forme et de fond imposées par la GEx-La recourante peut
également faire valoir des griefs portant sur litétipublique du projet (art. 62
al. 2 LEx-GE).

A cet égard, le droit d’étre entendu ne contjag non plus d’obligation de
discuter tous les griefs et moyens de preuve declaurante ; il suffit que le juge
examine ceux qui sont pertinents pour lissue digeli (ATF 133 1l 235
consid. 5.2 ; 129 1232 consid. 3.2 ; 126 | 97 abnab).
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En l'occurrence, la recourante invoque une nugléitde griefs. Ceux relatifs
a une violation des art. 5, 6A LGZD, de la LCI etl®AT sont en réalité dirigés
contre l'autorisation de construire délivrée paD@TlI le 3 juin 2011, objet d'un
autre recours actuellement pendant devant le TAPI.

En tant qu’ils sont exorbitants au présent litiges griefs seront déclarés
irrecevables.

Dans un grief formel qu'il convient d'examieerpremier lieu, la recourante
reproche au Conseil d'Etat d'avoir violé son dil@tre entendu en ne lui donnant
pas la possibilité de s'exprimer sur la questionl'dgplication de la clause
d'urgence.

a. Le droit d’étre entendu est une garantie deireatormelle (Arrét du
Tribunal fédéral 2P.256/2001 du 24 janvier 2002smbn2a et les arréts cités ;
ATA/172/2004 du 2 mars 2004). Sa portée est démgrenen premier lieu par le
droit cantonal (art. 41 ss LPA) et le droit admiiraitif spécial (Arrét du Tribunal
fédéral 1P.742/1999 du 15 février 2000 consid. 2aF 124 | 49 consid. 3a
p. 51, et les arréts cités ; Arrét du Tribunal fétlélu 12 novembre 1998 publie
RDAF 1999 Il 97 consid. 5a p. 103). Si la protectiorévue par ces lois est
insuffisante, ce sont les regles minimales déduileda Cst. qui s'appliquent
(Arréts du Tribunal féedéral 2P.256/2001 du 24 jenvR002 consid. 2b ;
1P.545/2000 du 14 décembre 2000 consid. 2a, eartéss cités ; B. BOVAY,
Procédure administrative, Berne 2000, p. 198).

b. Tel qu’il est garanti par I'art. 29 al. 2 Cdé ,droit d’étre entendu comprend
le droit pour les parties de faire valoir leur gaile vue avant qu’une décision ne
soit prise, de fournir des preuves quant aux tetaature a influer sur la décision,
d’avoir acces au dossier, de participer a 'adnviaigon des preuves, d’en prendre
connaissance et de se déterminer a leur propoft(Au Tribunal fédéral
2P.77/2003 du 9 juillet 2003 consid. 2.1, et la®tarcités ; ATA/172/2004 du
2 mars 2004, et les arréts cités). Le droit d’émeendustricto sensu n'implique
pas une audition personnelle de l'intéressé, agldievant simplement disposer
d’'une occasion de se déterminer sur les élémeafsgs a influer sur l'issue de la
cause (art. 41 LPA ; Arrét du Tribunal fédéral FA/2002 du 10 février 2002
consid. 4.3, et les arréts cités).

En l'espéece, le DCTI a informé la recourantelCe janvier 2011 qu'il
entendait proposer au Conseil d'Etat de recouria &lause d'urgence, lui
impartissant un délai au 31 janvier 2011 pour slengr sur cette question.
L'hoirie a répondu le 24 janvier 2011 qu'elle ney@it se déterminer en l'absence
de certaines informations qu'elle priait le DCTI de remettre, soit toute
information utile permettant de confirmer qu'au ns060 % de la surface de
plancher des constructions prévues par le prog@tritdestinées a des logements
d'utilité publique, conformément a I'art. 6A LGZBElle sollicitait par conséquent
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un délai supplémentaire pour se déterminer surake lesdits documents. Le
DCTI a répondu le 10 mars 2011, sans toutefoisrdecale prolongation de délai

a la recourante, que le rapport établi par la casimn parlementaire chargée de
I'examen du projet de loi 10'646 démontrait quepteircentage de logements
serait effectivement atteint, et qu'il entendaiireettre au Conseil d'Etat un projet
d'arrété d'expropriation des servitudes litigieuses

Bien que le DCTI n'ait pas donné la possibilité &ecourante de s'exprimer
suite au courrier du 10 mars 2011, celle-la étéja &n mesure de se déterminer
dés le 10 janvier 2011, la recourante s'étant vitifierole rapport de la
commission parlementaire, lequel démontrait quéotfes logements a construire
serait d'utilité publique. Par conséquent, la reaoie disposait de toutes les
informations utiles lui permettant de se détermieetO janvier 2011 déja. C'est
donc a ses risques et périls qu'elle a entrepesdémarche - qui n'a pas aboulti -
tendant a obtenir un délai supplémentaire pouserishiner. Aucune violation du
droit d’étre entendu n’a donc été commise.

Pour le surplus, quand bien méme une telle varadu droit d'étre entendu
aurait été admise, celle-ci a été réparée, la chenhd céans disposant du méme
pouvoir d'examen que l'autorité intimée et la reante ayant fait valoir ses
arguments a l'encontre de la clause d'urgenceldaasire du présent recours.

Dans son écriture du 12 avril 2013, I'hoiriendat a ce que le rapport
d'expertise figurant au dossier en soit écarté & aomination d'un college
d'experts extérieurs au canton en vue de [|'étaiptisat d'un autre rapport
d'expertise, en critiquant d'une part la convocafaite par I'expert en vue de
participer a sa visite des lieux, et d'autre partcbntenu méme du rapport
d'expertise, qui était incompréhensible et neditaifue d'un probleme marginal au
lieu de déterminer la perte de valeur de la sateitu

Sur le premier de ces deux aspects, le cordendroit d'étre entendu se
détermine en premier lieu sur la base du droitaraaitde procédure, et seulement
ensuite sur la base des exigences minimales dédtodés art. 29 et 30 Cst.
(Arrét du Tribunal fédéral 2C_190/2009 du 25 féw#610 consid. 2.2).

La LPA ne prévoit pas en tant que telle la pgrdton des parties aux
constatations de I'expert (art. 38, 39 et 42 dlPA, qui limitait la participation
des parties a l'audition des témoins, a la comjgeraes personnes ordonnées par
l'autorité et aux examens auxquels celle-ci procadknstar d'un transport sur
place au sens strict), mais seulement un droitrdeoser la récusation de l'expert
(art. 39 al. 1 LPA) ainsi que le droit de partigige'audition de I'expert si celle-ci
est ordonnée par la juridiction administrative. Egspéce, la recourante s'est
également vu donner l'occasion de participer abdtation de la mission
d'expertise.
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La situation est identique en procédure fédétageparties n'étant associées
gu'a I'élaboration du libellé des questions et megssus d'examen de la possible
récusation de l'expert (art. 57 al. 2 et 58 ale 2adloi de procédure civile fédérale,
du 4 décembre 1947 — PCF — RS 273 -, par renvibardel9 de la loi fédérale sur
la procédure administrative, du 20 décembre 196®A- - RS 172.021 ;
R. RHINOWEet al., Offentliches Prozessrecht, 2e éd., 2011, n. 1230)

La jurisprudence relative aux art. 29 et 30 @st.confére pour le surplus
pas le droit aux parties de participer a la prisecdnnaissance par I'expert de la
situation de fait (voir p. ex. ATF 128 V 272 considb.cc).

En l'espece, bien qu'il n'y soit en I'espéce famli, I'expert a invité les
parties, quelques jours a l'avance, a se rendneéeme temps que lui sur les lieux
dans le cadre de ses constatations d'usage. Ltevieda recourante a demandé le
report de cette visite au seul motif qu'elle awlposé un recours au Tribunal
fédéral. Bien qu'ayant été informée du maintienreludez-vous, ni elle ni ses
mandants ne se sont déplacés, sans aucunemeniealtégutres motifs d'excuse.
L'expert n'avait ainsi aucune raison de ne pasgoi@rcaux constatations sur place
le jour dit et il a par ailleurs consigné fidelerhetlans son rapport les
constatations faites a cette occasion.

Au vu de ce qui précede, le grief de violattandroit d'étre entendu sera
écarte.

Quant a la demande tendant a déclarer nuEeader le rapport d'expertise
et a ordonner une nouvelle expertise, elle dod &jetée.

Le rapport d'expertise est en effet clair et agiwe, et répond aux questions
posées dans la mission d'expertise. Le seul fatlgiconclusion de I'expert ne
corresponde pas aux attentes de la recouranteurestdai conférer le droit a une
nouvelle expertise. De plus, la recourante est emalg de critiquer le soin
particulier apporté a répondre a la question deelde d'ensoleillement, dés lors
gu'elle a elle-méme insisté sur cet aspect danprepses écritures du 12 octobre
2012.

La recourante estime que les arrétés litigaunaient da faire état de toutes
les servitudes et autres droits concernant lesepascvisées par I'expropriation.

a. Lorsque I'utilité publigue a été constatée lpaGrand Conseil, le Conseil
d’Etat décrete I'expropriation des immeubles et desits dont la cession est
nécessaire a I'exécution du travail ou de I'ouvrpggeté (art. 30 LEx-GE).

b. L'arrété du Conseil d'Etat doit étre notifier g@ DCTI, par lettre

recommandée, a toutes les personnes dont les inhesaubles droits sont atteints
par l'expropriation (art. 31 al. 1 LEx-GE). La rimfition doit mentionner que
l'arrété du Conseil d’Etat peut étre déféré a lanchre administrative et que le
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destinataire sera cité a comparaitre par le TABfual le dossier doit étre
transmis (art. 31 al. 2 LEx-GE).

c. En outre, l'arrété du Conseil d'Etat doit §ublié deux fois a huit jours
d'intervalle dans la FAO (art. 32 al. 1 LEx-GE).

En I'espéce, il n'est pas contesté que l'uplitélique du PLQ a été constatée
par le Grand Conseil vu la promulgation de loi ¥®86Les arrétés du Conseil
d'Etat ont en outre été notifies régulierement, peEtre recommandée et
séparément aux hoirs Guggisberg, avec indicatiodadeoie de recours a la
chambre administrative et de leur future citationc@mparaitre devant la
commission, soit l'autorité alors compétente enérade fixation du montant de
l'indemnité due en cas d'expropriation. Les dev&tés ont par ailleurs été publiés
dans la FAO des 10 et 17 juin 2011.

Les arrétés du Conseil d'Etat respectent aingsesoes conditions légales de
forme, lesquelles n'imposent pas de mentionneesolgs servitudes et les autres
droits concernant les parcelles impliquées papt@priation, comme le soutient
la recourante.

Partant, ce grief sera rejeté.
La recourante se plaint ensuite d'une viatadi® son droit de propriété.

a. La propriété est garantie (art. 26 al. 1 Cstrt.; 6 al. 1 Constitution de la
République et canton de Genéve du 24 mai 1847-6GEst A 2 00).

Elle peut toutefois étre restreinte si cetteriesdn respecte les conditions
de la base Iégale, de l'intérét public et de Ip@ribonnalité (art. 36 Cst.).

b. Sur le fond, les arrétés du Conseil d'Etat etéat I'expropriation de la
servitude de restriction de batir grevant la pdecel. 1’775, au profit de la
parcelle 2’249, copropriété des hoirs Guggisbdrg. d donc lieu d'examiner si
cette restriction au droit de propriété de la reante respecte les exigences de
I'art. 36 Cst.

En premier lieu, I'expropriation se fonde suloial0’646, déclarant d'utilité
publigue le PLQ. L'existence d'une base Iégalel‘oenurrence formelle - fondant
la restriction est donc établie.

L'expropriation tend a permettre la réalisatienpiojet de construction de
trois batiments de logements et commerces, dorddes tiers seraient soumis a
la LGL, conformément au PLQ. Compte tenu de la gnagnurie de logements
sévissant a Geneve, la restriction du droit de ngt¥pde la recourante permettant
la construction de ces logements sert un intér@ligpumportant. De plus, et
comme cela vient d'étre évoqué, le PLQ a été dedartilité publique par la
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loi 10646, dés lors qu'il prévoit qu'au moins 60d#s surfaces brutes de plancher
réalisables seront destinées a I'édification dertoants d'utilité publique au sens
des art. 15 ss LGL. Cette loi, désormais en vigueanstate du reste l'intérét
public du projet de construction. L'existence d'umérét public fondant
I'expropriation est ainsi établie.

La troisieme condition relative au respect dumgipe de proportionnalité est
eégalement realisée, dés lors que la levée de Vasde litigieuse est une mesure
permettant concretement la construction de logesnemi'il n'en existe pas
d'autre, et que l'intérét privé de la recourantenaintien de la servitude - inscrite
au RF en 1928, soit a une époque ou la populafisidente du canton de Genéve
était d'environ 170'000 habitants (contre envir@7'd@d00 a fin 2011), et ou la
parcelle en question se trouvait dans une zoneemettt moins urbanisée
qu'aujourd’hui - doit céder le pas devant l'intépéblic prépondérant de la
population a la construction de logements.

Toutes les conditions justifiant I'expropriatida la servitude de restriction
de batir au profit de la recourante étant réaliskegrief de violation du droit de
propriété ne peut qu'étre rejeté et le principe méml'expropriation reconnu.

La recourante fait grief au Conseil d'Etavaiiafait un usage abusif de la
clause d'urgence, permettant I'envoi en posseasititipée.

L'art. 81A LEx-GE prévoit qu'en cas d'urgence rpdas motifs d’utilité
publigue de passer a I'exécution du projet qui @orieu a expropriation,
I'expropriant peut étre autorisé a prendre possasde tout ou partie des biens
expropriés ou a exercer par anticipation, avantmement du transfert de
propriété, les droits que I'expropriation a pout loke lui conférer (al. 1). La
constatation de l'urgence est de la compétence achs&l d’Etat. Toutes les
personnes dont les immeubles ou les droits sosintgtpar I'expropriation sont
entendues au préalable. L'arrété leur est notifié |p département par lettre
recommandeée (al. 2).

En matiére d'expropriation, la notion d'urgeneepeut étre dissociée de
celle de prise de possession anticipée, au seiarde81A LEX-GE (Arrét du
Tribunal administratif du 6 mars 1985, cause nC&1099, consid. 1).

La constatation de l'urgence par le Conseil t'Bfgparait comme une
modalité d'application du principe méme de I'expiadpn décrétée en vue de la
construction des immeubles d'habitation. Il existenc un lien étroit et
indissociable entre la constatation de l'urgenede&onseil d'Etat et la décision
de prise de possession anticipée qui est, comms lgoverrons ci-apres, de la
compétence de la chambre administrative. Tant desidéd de prise de possession
anticipée que la constatation de l'urgence pardes€il d'Etat sont rendues en
dernier ressort (art. 81 D, al. 2 LEX-GE), de sogu&lles ne sont susceptibles que

A/2011/2011



- 20/29 -

13.

d'un recours en matiére de droit public au Tribugderal, pour autant que les
autres conditions de recevabilité soient remplies.

En contestant aupres de la chambre de céans&atal'urgence effectué
par le Conseil d'Etat, la recourante s'est adreisgee instance incompétente. Ce
grief sera des lors écarté. L'art. 64 al. 2 LPAyasant la transmission d'office du
recours a la juridiction administrative compétente, trouve pas application en
I'espéce, le Tribunal fédéral n'étant pas uneigtrath administrative au sens de
l'art. 6 al. 1 LPA.

La recourante s'oppose a ce que I'envoi eseps®n anticipée soit ordonné.

a. A la requéte de I'expropriant, le présidentTd\PI délivre l'autorisation
d'envoi en possession anticipée, aprés avoir déngtee les conditions suivantes
de l'art. 81B sont remplies (art. 81C al. 2 LEx-GE)

- la loi déclarant d'utilité publique I'expropriatm des terrains ou des droits
nécessaires a I'exécution du projet est entréegereur (let. a) ;

- le TAPI a procédé aux constatations nécessaifestamation de lI'indemnité
d’expropriation et a la révision éventuelle de eatstimation par la chambre
administrative de la Cour de justice (let. b) ;

- l'expropriant a fourni des s(retés d'un montanhwenable garantissant le
paiement des indemnités d’expropriation (let. c).

Le TAPI fixe, a la requéte de I'expropriant, leomtant et la nature des
sOretés que celui-ci doit fournir ; si I'équitéXige, il peut ordonner le versement
d’acomptes ou, le cas échéant, de la totalitéideédmnité d’expropriation arrétée
par le TAPI ou par la chambre administrative @tC al. 1 Lex-GE).

En l'espece, l'art. 2 de l'arrété du Conseil al'Etéclare d'urgence la
construction des batiments de logements prévutesyparcelles n. 1’775, 2’247,
2'248 et 3'056 et requiert en conséquence du peéside la commission, soit
désormais au président du TAPI, d'ordonner I'emvopossession anticipée des
droits nécessaires a cette réalisation.

b.  Selon l'art. 81C al. 3 LEx-GE, si un recoumésté introduit conformément a
I'art. 62 let. b fecte : 62 al. 2], c'est-a-dire contre un arrété d'egpagion du
Conseil d'Etat, au moment ou la procédure de mles@ossession anticipée est
ouverte, la chambre administrative, ou le présidentelle-ci, prend les décisions
prévues a l'art. 81C al. 1 et 2 ; au besoin, lantita administrative fait elle-méme
les constatations prévues a 'art. 81B let. a deila

Dés lors que le présent recours a pour objealedtés d'expropriation du
Conseil d'Etat, il incombe concrétement a la chandercéans de :
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- vérifier que la loi déclarant d'utilité publiqgu&xpropriation des terrains ou
des droits nécessaires a I'exécution du projeeesee en vigueur (art. 81B
let. a LEX-GE) ;

- faire les constatations nécessaires a 'estimatel'indemnité d’expropriation
(art. 81B let. b LEX-GE) ;

- si I'équité I'exige, ordonner le versement d'aot@s, ou, le cas échéant, de la
totalité de l'indemnité d'expropriation arrétée p#e (art. 81C al. in fine
LEx-GE ) ;

- constater que l'expropriant a fourni des sdrad@sn montant convenable
garantissant le paiement des indemnités d’expriqpmigart. 81B let. c) et au
besoin fixer, a la requéte de I'expropriant, le taoh et la nature de ces sdretés
(art. 81C al. Jabinitio LEx-GE).

a. Au regard de ces dispositions, on doit smateler si le montant de
l'indemnité d'expropriation doit étre fixé par lhambre de céans et si cette
derniere peut exercer les prérogatives conférée3ARI par l'art. 81B let. b
LEX-GE.

Elle fait elle-méme les constatations prévuesrd I81B let. a de la loi par
renvoi de l'art. 81C al. B fine LEx-GE. Cette disposition, comme déja indiqué,
impose de contrbler que la loi déclarant d’'utilgablique I'expropriation des
terrains ou des droits nécessaires a I'exécutioprdjet est entrée en vigueur. La
précision figurant a I'art. 81C al. 3 LEx-GE n'pst conséquent d'aucune utilité
pour confirmer ou infirmer la compétence de la cheeadministrative de fixer le
montant de l'indemnité d'expropriation.

b.  Selon la jurisprudence constante du Tribundérg@l, la loi S’interpréte en
premier lieu selon sa lettre (interprétation ld@dér: Arrét du Tribunal fédéral
2P.115/2003 du 14 mai 2004 ; ATA/377/2009 du 2B86uR009). Si le texte légal
n'est pas absolument clair, si plusieurs interpi@na de celui-ci sont possibles, le
juge recherchera la véritable portée de la normé aiégageant de sa relation,
avec d’autres dispositions |égales, de son cont@xterprétation systématique),
du but poursuivi, singulierement de l'intérét pg@ginterprétation téléologique),
ainsi que de la volonté du législateur telle ge'ektssort notamment des travaux
préparatoires (interprétation historique : ATF 182321 consid. 6 p. 326 ;
ATF 129 V 258 consid. 5.1 p. 263/264 et les réféesncitées). Le Tribunal
fédéral utilise les diverses méthodes d’interprétatie maniere pragmatique, sans
établir entre elles un ordre de priorité hiérarakigATF 133 111 175 consid. 3.3.1
p. 178 ; ATF 125 1l 206 consid. 4a p. 208/209 ; AZ22/2008 du 26 ao(t 2008
consid. 7). Enfin, si plusieurs interprétationstsaamissibles, il faut choisir celle
qui est conforme a la Cst. (ATF 119 la 241 congap. 248 et les arréts cités).
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Le juge est, en principe, lié par un texte légalr et sans équivoque. Ce
principe n'est cependant pas absolu. En effetstilpossible que la lettre d’une
norme ne corresponde pas a son sens véritablei, Rmgorité qui applique le
droit ne peut s’en écarter que s'’il existe des fmakrieux de penser que le texte
ne correspond pas en tous points au sens vérilabke disposition visée. De tels
motifs peuvent résulter des travaux préparatomasfondement et du but de la
prescription en cause, ainsi que de sa relatioo daitres dispositions (ATF 131
| 394 consid. 3.2 p. 396 ; 131 Il 13 consid. 7.13p.; 130 V 479 consid. 5.2
p. 484 ; 130 V 472 consid. 6.5.1 p. 475). En delturscadre ainsi défini, des
considérations fondées sur le droit désirable mengient pas de s’écarter du
texte clair de la loi, surtout si elle est récef®@&F 118 1l 333 consid. 3e p. 342 ;
117 11523 consid. 1c p. 525).

Il ressort des travaux préparatoires relatifdraréduction des art. 81A a
81E LEXx-GE que la premiére mouture de l'art. 1R otenait que deux lettres.
Cette disposition se lisait donc ainsi (MGC 1959802/135) :

« La prise de possession ne peut avoir lieu quegle :

a) la commission cantonale de conciliation et d'edimnaa fait les constatations
nécessaires a l'estimation de lindemnité d'expatpn et a la révision
eventuelle de cette estimation par la Cour degesti

b) I'expropriant a fourni les slretés d'un montantveoable garantissant le
paiement des indemnités d'expropriation ».

Il s'ensuit qu'en renvoyant a l'art. 81B letl'at. 81C al. 3 LEx-GE avait
pour but initial de préciser que la Cour de juspoeivait procéder elle-méme aux
constatations nécessaires a I'estimation de l'indérd'expropriation.

Par la suite, l'art. 81B LEX-GE a été compléténd’' nouvelle lettre a,
ajoutant comme condition que la prise de possessibigipée ne pourrait avoir
lieu que lorsque la loi déclarant d'utilité pubkglexpropriation des terrains ou
des droits nécessaires a l'exécution du projeitsamtiée en vigueur. Les deux
autres conditions sont alors devenues les let. I ee l'art. 81B LEX-GE
(MGC 1958 16/1l p. 1536 et 1538).

A l'issue des débats, I'art. 81C al. 3 LEx-GHéaaglopté, sans toutefois que
le renvoi a l'art. 81B let. a ait été rectifié emséquence, alors que c'est a la let. b
qu'il aurait da renvoyer (MGC 1958 17/1l p. 1'61B)our le surplus, le Consell
d'Etat a relevé au sujet des art. 81C et 81D LExdBE « ces dispositions
n'‘appellent pas de commentaires particuliers ;sil rormal que les instances
appelées a estimer les immeubles et droits ex@®fiient le montant et la nature
des sdretés et, s'il y a lieu, des acomptes guprdpriant doit fournir pour
garantir le paiement de l'indemnité d'expropriatibfautorisation de prise de
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possession constate la réalisation des conditégalds et, a ce titre, peut étre
délivrée par le président de la commission d'esiimaou de la Cour de justice »
(MGC 1958 2/1 p. 139).

En conclusion, l'art. 81C al. 3 LEx-GE contienamiestement une erreur
formelle et doit étre compris comme renvoyant &tab de l'art. 81B LEX-GE.
Des lors, cet article doit étre interprété commeécigant que la chambre
administrative est compétente pour procéder auimeso lieu et place du TAPI,
aux constatations nécessaires a I'estimation dedinnité d’expropriation.

Ce constat pose, il convient de déterminpoléée exacte de l'art. 81B let. b
LEX-GE, afin de savoir si cette disposition a pbut d'enjoindre au TAPI - voire
a la chambre de céans - de fixer le montant ddelimité, ou seulement de
procéder a une estimatipnima facie de cette indemnité.

Il ressort des travaux préparatoires le commentsuivant relatif a cette
disposition : « Afin que les intéréts et les draitspropriétaire soient entierement
sauvegardés, il est évidemment nécessaire quarimigsion d'estimation ait pu
faire les constatations utiles a la fixation dedémnité et a la révision éventuelle
de celle-ci par l'instance de recours. Il est ggald prévu que I'expropriant doit
fournir des sdretés (consignation, constitution géges, etc.) garantissant le
paiement ultérieur des indemnités d'expropriatiamsi, les intéréts de I'exproprié
sont protégés aussi bien que lorsque le paiemdtihdemnité précede la prise de
possession et le transfert de propriété » (Ragho@onseil d'Etat, MGC 1958 2/I
p. 139).

M. Dutoit, alors président du Conseil d'Etatssi&féré a 'art. 81B en ces
termes : « Je vous rappelle encore que la dédardturgence étant décrétée par
le Conseil d'Etat, il faut, selon, l'article 81 ¢k loi qui vous est soumise
actuellement, que l'indemnité soit fixée et cattdemnité est fixée non pas par le
Conseil d'Etat, encore moins par le départementrdgaux publics, mais par la
commission de conciliation et d'estimation. Je vimars/oie au projet de loi que
vous avez sous les yeux, article 81, lettre b. banrnission cantonale de
conciliation et d'estimation a fait les constatasicnécessaires a I'estimation de
I'indemnité d'expropriation et a la révision éveatfiel de cette indemnité par la
Cour de justice. Autrement dit, avant que I'Etapprenne possession des terrains
selon la forme accélérée de la prise de posseasitiripée, il faut non seulement
que l'utilité publique ait été décrétée, que laiglén soit passée en force mais, si
méme on voulait tenter comme on a l'air de le cii@nun coup de force, ce coup
de force est freiné inéluctablement par l'interi@nte la commission cantonale
de conciliation et d'estimation qui doit fixer leontant de l'indemnité, lequel peut
faire I'objet d'un recours a la Cour de justicéesiproprié n'est pas satisfait de la
somme allouée » (MGC, 1958 16/1l p. 1'549-1'550).
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La volonté du législateur était ainsi de perneetta délivrance de
l'autorisation de prise de possession anticipéer pmtant que les droits de
I'exproprié soient préservés, autrement dit d'etm@équ'une prise de possession
anticipée ne soit autorisée avant que l'indemnig&pdopriation n'ait été fixee
et/ou garantie par des sdretés ou des avanceanfdurt. 81B let. b LEx-GE
impliqgue que le montant de l'indemnité d'exprofiatsoit calculé avant la
délivrance de l'autorisation, ces deux éléement# @tdissociablement liés.

En conclusion, le renvoi expres de I'art. 81C3&. I'art. 81B let. b LEx-GE
doit étre interprété comme donnant la compéterieechambre de céans de fixer
le montant de l'indemnité d'expropriation. La reemte ne s'y est d'ailleurs pas
trompée, puisqu'elle a conclu dans sa répliqueBdocfobre 2011 a la désignation
par la chambre de céans d'un architecte experafiAu'il procéde a I'estimation
du bien exproprié.

Cette interprétation est conforme a l'art. 862ate la loi sur le Tribunal
fédéral du 17 juin 2005 (LTF - RS 173.110) exigegqmé les cantons instituent
comme autorités précédant immeédiatement le Tribdédéral des tribunaux
supérieurs. En effet, cette disposition n'imposge @ax cantons d'instituer une
double instance de recours, une instance judiciamgue (tel un tribunal
administratif ou un tribunal cantonal intégrant uoneur de droit public)
constituant automatiquement un tribunal supéridmrét du Tribunal fédéral
2C_270/2011 du 20 avril 2011 consid. 2 et les effées citées).

Vu ce qui précede, la chambre administrative eéxara si une indemnité
est due et, cas échéant, en fixera le montant.

a. En cas d'expropriation ou de restrictioragpttopriété équivalant a une
expropriation, une pleine indemnité est due (aétak 2 Cst., 6 al. 2 Cst-GE et
14 LEx-GE).

Celle-ci étant destinée a réparer intégralemenidmmage causé par la
perte d'un bien, le dommage correspond a l'intfwétle propriétaire lésé avait a
étre maintenu dans ses droits. L'indemnité doittdemplacer tous les droits et
avantages dont I'exproprié se trouve privé papt@gpriation et couvrir tous les
dommages matériels qu'il subit de ce chef. En résum propriétaire doit se
trouver dans la méme situation économique que aidies laquelle il était
auparavant : il ne doit étre ni enrichi, ni appau@ans la logique du droit
d'expropriation, la seule position retenue pourerfiXindemnité est celle de
I'exproprié. L'intérét de celui qui recoit le drofest jamais pris en considération
(M. PRADERVAND-KERNEN, La valeur des servitudes ¢res et du droit de
superficie, 2007, n. 150 pp. 43-44 et les référenuées).

b. L'indemnité d'expropriation comprend ainsi gr@léments (art. 18 al. 1
LEX-GE) :
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a) la pleine valeur vénale du droit exproprié ;

b) le montant dont est réduite la valeur vénalelalgartie restante en cas
d’expropriation partielle d’'un immeuble ou de pkigis immeubles dépendant
economiquement les uns des autres ;

c) le montant de tous les autres préjudices noaréSppar I'allocation des deux
indemnités précitées, pour autant que ces préjsidmessent étre prévus
comme une conséquence de I'expropriation, selooues normal des choses.

Ces indemnités doivent étre calculées séparéfaenil8 al. 2 LEx-GE).

Est déterminante la valeur du jour de l'arréexmfopriation et l'indemnité
définitive est augmentée, le cas échéant, d'unéing5 % des la date de la prise
de possession anticipée (art. 23A et 81E LEX-GETA/St. du 29 mars 1994,
p. 12).

Selon l'art. 19 LEX-GE, la possibilité d'une iga@tion plus lucrative de
I'immeuble doit étre prise en considération dansésure ou elle est de nature a
influer sur la valeur vénale comme un élément dss-phlue actuelle (al. 1). La
valeur des charges particulieres dont I'expropstdilbéré est portée en déduction
(al. 2).

Il n'est en outre pas tenu compte de la valaifedtion et de ce qui n'a été
fait (notamment les ouvrages, aménagement et lpuen vue de I'expropriation
et pour en aggraver les conséquences, ou en wvioldg dispositions Iégales ou
réglementaires (art. 23 LEx-GE).

c. Lavaleur vénale d'un bien correspond au «quiyn bon pere de famille, a
qui l'opération ne s'impose pas de maniére urgguaarrait raisonnablement
retirer dans un délai convenable, compte tenu dexlittons générales du
marché » (M. PRADERVAND-KERNENgp. cit., n. 126 p. 37 et les références
citées).

Selon une jurisprudence constante, une servitladutefois pas de valeur
vénale, car elle n'est pas objet de marché. Ef &fequ'une transaction porte sur
la servitude elle-méme, et non sur le fonds surdeporte la servitude, elle est en
étroite dépendance économique avec le fonds qujedlee et celui en faveur
duquel elle est constituée, et sa valeur ne peatdéterminée qu'en fonction des
fonds qu'elle concerne. Ainsi, les servitudes feres ne présentent en soi aucune
utilité pour des tiers et elle ne sont pas destslije commerce pour elles-mémes,
car elles n'ont pas de valeur propre, indépenddggefonds concernés (ATF 131
I 458 = JAT 2006 | 668 ; ATF 122 Il 246 = JdT 199812, consid. 4 ;
ATF 12111 436 = JdT 1996 | p. 433 ; ACOM/122/199u 24 juillet 1994,
consid. 2 p. 10 ; M. PRADERVAND-KERNENMp. cit. , n. 129-130 pp. 38-39).
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d. Comme la servitude n'a pas de valeur vénakens de l'art. 18 al. 1 let. a
LEx-GE, l'indemnité d'expropriation doit étre détémée selon les régles de
I'expropriation partielle de l'art. 18 al. 1 let.(ll. PRADERVAND-KERNEN,
op. cit.,, n. 161 p. 46 ; T. TANQUEREL/F. BELLANGER, La nrée publique
du sol : expropriation formelle et matérielle, prgion, contréle du prix, 2009,
p. 53).

Il'y a lieu de préciser que la dépréciation deddie restante représente la
partie du fonds qui n'est pas touchée par la sehwit

Selon la méthode dite de la différence consapseéela jurisprudence du
Tribunal fédéral relative a I'art. 19 let. b deldafédérale sur I'expropriation du
20 juin 1930 (LEx - RS 711) dont les principes sapplicables par analogie a
l'art. 18 al. 1 let. b LExX-GE, il s'agit de conftenla valeur vénale du fonds au
bénéfice du droit avec la valeur vénale apres fpgssion ou la limitation de ce
droit (ATF 122 11 246 = JdT 1998 |1 412, consid. ATF 121 11 436 = JdT 1996 |
p. 433).

Il sied a cet égard d'apprécier I'ensemble dundage qui résulte de la perte
ou de la diminution d'avantages influant sur lacualvénale et que la partie
restante aurait, selon toute vraisemblance, coésesiil n'y avait pas eu
d'expropriation (art. 21 al. 2 LEx-GE). C'est paw il faut aussi prendre en
compte les inconvénients de fait qui frappent Endonds existant (ATF 131 I
458 précité et les références citées).

En I'espece, une expertise a été ordonnée foick I'expert concluant que
la différence de valeur avant et aprés |'exprojoriatie la servitude est nulle. La
situation dominante était le fait que la parcelt8t sntégrée a une zone de
développement 3 et donc potentiellement soumisecatrble de la valeur du
terrain ; cet état de choses était le méme avamtpeis I'expropriation de la
servitude, et il n'y avait ainsi aucune perte deewasur ce point. La levée de
servitude s'exercait sur une parcelle distanteoet pas en voisinage direct ou
immédiat de la parcelle n. 2'249. Les questionsdliéa I'ensoleillement,
I'éventuelle géne visuelle ressentie ou encoreéweatuelle perte de luminosité
n'étaient pas possibles physiquement et ne pouvaes lors étre prises en
compte. Sur ce dernier point, I'expert a modélisésbleillement de la parcelle,
documentant dans son rapport de nombreuses hypsthés également justifié
I'absence de perte de luminosité en fonction deaestatations. Quant a la perte
de vue, il a souligné que les parcelles en cawmenttdistantes ; il apparait dés
lors également, au vu de cet élément comme desgiaphies contenues dans le
rapport, que la recourante n'a subi aucune perteiesuite a I'expropriation de sa
servitude de non-batir.

Contrairement a ce qu’allegue la recourante ctessidérations de I'expert
sont pertinentes. En effet, la valeur d'une sedétwle non-batir au-dela d’'une
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18.

19.

certaine hauteur est liée a la protection qu’etiefére, et qui a principalement
trait a I'absence de perte de vue et d’ensoleill@mie type d'immeuble et la
densité constructible dépendant quant a elles derla dans laquelle se trouve la
parcelle frappée de l'interdiction de batir.

e. L'exproprié a également droit a l'indemnisatiertous les autres préjudices
gu'il subit dans la mesure ou ils peuvent étre ygédans le cours ordinaire des
choses, comme une conséquence de |'expropriatiori@aal. 1 let. c LEX-GE).

Ces autres préjudices peuvent étre classés en aitégories : ceux qui
constituent urdamnum emergens d'une part et, d'autre part, ceux qui créent un
lucrum cessans, le premier représentant la diminution du patrimoiet des
avantages existants, et le second, la non-augrentdu patrimoine et la
privation de gains futurs, autrement dit, le gain angué
(M. PRADERVAND-KERNEN op. cit., pp. 50 et 54, n. 177, 178, 179 et 191).

En I'espéce, la recourante n'a pas démontré dabitres préjudices.

En conclusion, la chambre de céans retiendralajuecourante n'a droit a
aucune indemnité d'expropriation.

Vu les considérants qui précedent, la foureitte sOretés garantissant le
paiement des indemnités d’expropriation prévalammme condition a
l'autorisation de prise de possession anticipdedaB let. ¢ LEx-GE) n'a pas lieu
d'étre.

Il en résulte que l'autorisation de prise desspssion anticipée de la
servitude peut étre délivrée a Mme Deukmedijian etlidbeau Promotions, ce
qui a du reste été confirmé sur le principe pafrieunal fédéral dans son arrét
1C _148/2012 du 26 juin 2012 (consid. 4.5). La chandaministrative en fixera
les effets a compter du 15 mai 2013.

En tous points mal fondé, le recours sera&ejgn émolument de procédure
de CHF 2'000.- sera mis, conjointement et solidaémt, a la charge de
MM. Guggisberg, qui succombent (art. 87 al. 1 LPA)en ira de méme des frais
d'expertise, qui constituent des débours au serare3 du réglement sur les
frais, émoluments et indemnités en procédure adtnitive du 30 juillet 1986
(RFPA - E 5 10.03), a hauteur de CHF 3'600.- sdémture de l'expert du
13 janvier 2013. En outre, une indemnité de CHFO®! sera allouée a
Mme Deukmedjian et Moillebeau Promotions, a la gharonjointe et solidaire de
MM. Guggisberg (art. 87 al. 2 LPA).

* k k% %
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PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme:

déclare recevable le recours interjeté le 30 jui@ll2 par ['hoirie de feu
Monsieur Ernest Guggisberg, soit pour elle, Messidroger et Michel Guggisberg,
contre les arrétés du Conseil d'Etat du 25 mai 2011

au fond :
le rejette ;

autorise Madame Ida Deukmedjian et Moillebeau Ptamse S.A. a prendre possession
anticipée des le 15 mai 2013 de la servitude dwictsn de batir 1F.2004/038967
grevant la parcelle n. 1'775 au profit de la pdecal 2’249, feuille 64 de la commune
de Geneve, Petit-Saconnex, copropriété de Mesdragsr et Michel Guggisberg ;

dit qu'aucune indemnité d'expropriation n'est due Messieurs Roger et
Michel Guggisberg ;

met a la charge de Messieurs Roger et Michel Ghggis pris conjointement et
solidairement, un émolument de CHF 2'000.- ;

met a la charge de Messieurs Roger et Michel Ghggis pris conjointement et
solidairement, les frais d'expertise s'élevant & GH00.- ;

alloue a Madame Ida Deukmedjian et Moillebeau Pt@mne S.A. une indemnité de
procédure de CHF 3'000.-, a la charge de MessRoger et Michel Guggisberg, pris
conjointement et solidairement ;

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 fédépar 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 osodemandataire ; il doit étre adressé
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voidgb®®u par voie électronique aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et jgeces en possession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi ;

communique le présent arrét & Me Férida Béjaounétin avocate de la recourante, au
Conseil d'Etat ainsi qu’a Me Bellanger, avocat dediime Ida Deukmedjian et de
Moillebeau Promotions S.A.
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Siégeants : M. Thélin, président, Mmes Hurni etodlyMM. Dumartheray et Verniory,

juges.
Au nom de la chambre administrative :
le greffier-juriste : le président siégeant :
F. Scheffre Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée adiep.

Geneve, le la greffiere :
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