SCi CHABLAIS PARC

Objet : Avancement de Fopération Chablais Parc, Annemasse,
Réunion d'information du 71 octobre 2000 2 18 b 30

Le 24 décembre 2008, notre soote s'est substitués 5 & soodte Adm dans b Déndfice de<
promesses de vente portant les biens immobiliers situés dans le périmétre de o ZAC Chablais Gare
dont ceux vous appartenant. Depuis cette date, un ravail considérable 3 é0é accompli

Le dosser de demande d'autonsation d'explofation commercale nécessaie 3 k& oéation
des surfaces commerciales a éé déposé aupwés de la Commession Déparementale
d’Aménagement Commercial qui a donne son accord 2 MNunanimite de ses membres ors de
sa séance du 13 févner 2009 Tres recours ayard ok fomés conire cefie aulonsakon par ia
sociélé Menodis qui explpite e magasin Super U de Bonne par Nexploitant du Cenire
Leclerc d'Annemasse et par Madame Perdoux, ke dossier a di é&we représenté a la
Commission Mationale d Aménagement Commercial gin @ confirme Faasonsation fors de sa
séance du 16 juin 2009

Unze dossiers de demande de permis de construine ond élé 0éposés en Mame d Armemasse
pour lensemble des construchons a édifier dans e pérmétre de 8 ZAC . parc de
stationnement, logements, commerces, mulliplexe, hilel el résidence seraces Tous ces
permis de consiruire ont été déliviés successivement de féwner a et 2009

Nous vous rappelons que la promesse de vente intervenue mitialement entre vous-méme et ia
SOCEté ADIM a é1é prorogée jusqu’au 31 décemine 2009 aux termes o une lettre recommandée avec
avis de réception que notre socéte vous a adressée le 76 décembre 2008

Mous vous rappelons également gue cette promesse de vente a été conclue sous diverses conditions
suspensives particuliéres

1/ = Approbation 3 caractére définitif par le Consel Municipal, C'est-3-dire purgé de tout

recours, du PLU de la Commune " Annemasse comportant des réghes o' wrbanisme permettant la
réalisation du programme de la ZAC constituant ke projet du Bénéhiciaire »
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2f « Approbation & caractere définitif par le Conseil Muncipa! [ esi-a-dwe purgé oe tout
recours, du dossier de création &1 de réahsation de la JAC constiluant le propel du Bénéficaire et

dont lgs grandes lgnes figurent en annexe aux presentes (programyme de construction des
equipement s publics, hilan prévisionnel) »,

3 « Que le Bénéficaire puisse obtenir de lensemble des propaeiaires foncers, a
'amiable, des promesses de vente etablies sur les mémes pnncipes et sur un pnx el des

indemnités de résiliation de bail maximum compatibles avec & bidan prewisionnel de la ZAC
approuve par la Commune =

4/ « Que e Bénéficiaire obtienne 'ensemble des permes de démobr les construchions
existant dans le pénmétre de la ZAC et l'ensemble des permis de construre couvrant la

totalité du programme de la ZAC, le tout 3 caractére défintif. cesl-a-dire purge de tout
recours, gracieux, contentieux ou administratif et de retrait »

1°" condition suspensive

Le 24 janvier 2008, le Conseil Municipal a approuvé e Plan Local 4" Urbanisme. Cette approbation est
devenue définitive.

2*™ condition suspensive

Le 13 avril 2006, ie Conseil Municipal a approuve le dossier de création et de réalisation de la ZAC.

Le 28 février 2008, e Conseil Municipal a approuvé le dossier modifié de création et de réalisation de
1a ZAC (ZALC en régie). Cette approbation est devenue définitive.

3™ condition suspensive
L'assiette fonciere de la ZAC appartient a ia Ville et a 46 personnes physigues ou morales

Par délibération du 22 mai 2008 devenue définitive, e Consell Mumapal a autornise e Maire 3 vendre
a la SCI Chablais Parc les terrains appartenant a la Vilke.

40 propriétaires personnes physiques ou morales ont conclu une promesse de vente

2 propriétaires personnes morales ont conclu un accord avec la 501 Chablais Parc qu doit &tre
régularisé par une promesse de vente

les 4 biens immobiliers gqui n‘ont pas fait Fobjet d'une promesse de wente ou d'un accord a
régulariser sont les sumvants -

Parcelle cadastrée n” 2077 sifuée 52 avenue de la Gare et apparenant a
Mademoiselle Claudine Favrat,

- Parcelle cadastrée n® 1634 située 4 rue du Mble et appartenant 4 Monseur L éopoid
Galais,

Dans la parcelle cadastréee 3832 situee 128 rue des Alpes. x lots de copropnéte
appartenant A l'indiwision Montant / Morando / Schoentaub,

- Dans |a parcelle cadastrée n” 1438 siluée 36 avenue de la Gare, 1 lot de copropnété
appartenant 4 Madame Marie-Thérése Milhe de Sami-Victor
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Les biens immaobiliers devant &tre vendus libres de toute occupauon, il reste également a conclure un
accord de relogement avec 2 locataires en activité sur le site {Mistigrif et Monsieur Bazzi), et a
constater la libération par leurs locataires des autres locaux occupés tout en respectant a leur égard
un préavis de 3 mois.

La rondition suspensive de la maitrise de la totalité de 'assiette fonciére de la ZAC n'est donc pas
realises

4*™ condition suspensive
Autorisation d’explontation commerciale

L'autorisation d'exploitation commerciale délivrée par ls Commission Nationale d'Equipement
Commercial le 16 jumm 2004 a fait Fobjet d'un recours devant le Conseil d'Etat, recours tormé le 10
septembre 2009 par la société Menodis exploitant ke magasin Super U de Bonne

L'autorisation d'exploitation commerciale obtenue n'est donc pas définitive et en cas d'annulation

par lp Conseil d'Ftat, les permis de construire délivres pour la réalisation des commerces ne
pourraient &tre mis en ceuvre.

Il <"agit Ia d'une hypothése improbable compte tenu d'une part, du caractére de la ZAC Chablais Gare
qui 2 pour objectif de redynamiser ke commerce de centre ville et d'autre part, des motifs du recours
qui ne sont pas recevables au vu de la législation et de la réglementation en vigueur

Néanmoins, notre société ne peut Enorer ce recours car sur le plan strictement juridigue, il est
absolument necessaire gue toutes les autonsations administratives sowent définitives pour gue nos
bangues débloquent les crédits nécessaires a la réalisation de 'opération et gue les notaires puissent

signer les actes authentigues de wvente en I'état futur d'achévement des biens immobiliers 3
canstrumre.

Permis de construire

Les onze permis de construire obtenus ont fait 'objet des huit recours gracieux {recours aupres de la
Wille) et de deux recours contentiews {recours auprés du Tribunal Admimstratif).

Les hurt recours gracieux ont £1é rejetés par la Ville en avnl et juin 2009
NoDus avons pbtenu récemment ke retrait du recours contentieux forme par Madame Perdoux.

Le seul recours conlentieux qui subsiste aujourd’hui est donc celui qui a été formé le 21 juillet 2009
par I'Association Espaces Libres animée par Monsieur Henri Claude Guy |propriétaire de I'immeuble
situe 22 rue du Chablais face au projet] contre le permis de construire n” 074 012 08 D07 délivré pour
la réalisation du parc de stationnement en infrastructure commun a Pensembie de Fopération.

L'Association Espaces Libres a choisi de porter ses attagues sur ce seul permis de construire,
vraisemblablement avec Pobjectif de bloguer & moindres frais le projet en espérant gu'il sera
abandonné i la suite du découragement des propriétaires des biens immobiliers situés dans le
périmetre de Ia ZAC et du promoteur du fait de la lenteur de la justice administrative.

Ce recours n'a en lukméme aucune valeur au fond car il est mal motivé 1l ne fait aucun doute qu'a
I'issue de la procedure, ke Tribunal Administratif de Grenoble ie rejettera
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Neanmains, il blogue Favancement de 'opération pour deux raisons

- Le Plan Local d'Urbanisme de la Ville d’Annemasse /mpose la réalisation de places de
stationnement en infrastructure en accompagnement de la réalisation d'immeubles en
superstructure, On ne peut donc s'engager 3 wvendre en P'état futur d’achévement des
logements, des commerces, un hotel et une résidence services sans s'engager dans le méme
temps a vendre les places de stationnement imposées par ke PLU, lesdites places devant faire
F'objet d'un permis de construire purge de tout recours

- Comme dans toute operation de promotion immobiliere, les crédits bancaires ne pourront
&tre déblogués et les garanties financieres exigées mises en place qu'aprés constatation du
caractére définitif de toutes les autorisations admmnistratives.

En état d’avancement du dossier, nous ne serons donc pas en mesure de signer le 31 decembre

2009 au plus tard les actes authentigues d’acquisition des biens immobiliers situes dans le périmetre
de la ZAC

MNous souhaitons conclure avec Fensemble des Promettants, dont vous-méme, une nouvelle
prorogation des promesses de vente jusqu’au 31 décembre 2010

Nous intensifierons nos efforts pour régler les guestions en suspens dans ce délai complémentaire.
Finalisation de ia i

Il convient de souligner gue la maitrise des biens immobiliers concernés par les qualve promesses
non signées ne fait aucun doute Ik sont en effet situes au sein d'une Z&C. La Ville dispose ainsi,
outre de son droit de préemption, de la possibilité de surseoir a statuer sur toute nouvelle demande
de permis de construire ou d’aménager Qui serait présentée par un proprietaire ou un promoteur
autre que la 5C1 Chablais Parc. Elle dispose également de la faculté de mettre en ceuvre une
procedure d'expropriation aprés avoir déclaré Fopération d'utilité publigue au motif qu'elle est
destinée a requalifier le centre ville et 3 accueillir des activités, des commerces, des logements et des
bureaux, ce qui constitue pour elle un enjeu Aconomigue majeur o’ intérét genéral

Caractére définitif de autorisation d’exploitation commerciale

La societé Menodis a formé un recours au Conseil d'Ftat contre cette autorisation pour obtenir de la
Communauté d’Agglomération d’Annemasse qu'elle retire le recours qu'elle a elle-méme formeé au

Conseil d’'Etat contre Fautorisation d'exploitation commerciale qui & autorisé "agrandissement de
s0n magasin de Bonne.

Les négociations entre la Communauté d’Agglomération 4’ Annemasse e la société Menodis sont en
bonne voie et un accord devrait étre conclu prochainement.

Caractére définitif du permis de construire le parc de stationnement

Nous sommes convaincus que le recours formé par PAssociation Espaces Libres est voué 3 I'échec
pour la simple raison qu'il n'est pas fondé, toutes les contraintes posées par e Plan d'Urbanisme de
la Ville et le réghement de la ZAC devenus tous deux définitifs avant été respectées.



Jean-François
Texte surligné 
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Notre avocat a confirmé récemment notre position & ladite Association en attirant son attention sur
les conséquences de sa démarche en termes de préjudice du fait des retards qu'elle engendre.

St cela s'avérait nécessaire. nous sormmes préfs & initier une procédure judiciaire qui devrait vider de
toute substance le recours dans un délai compatible avec le délai de la prorogation des promesses de
vente que nous vous demandaons,

Cela étant, il serait opportun, pour accompagner nos propres actions, que les Promettants se
réunissent eux-mémes au sein d’'une association a constituer dont 'ocbjet serait la défense de leurs
intéréts et qui pourrail ainsi engager une procédure en justice contre |'Association Lspaces Libres. 5i
1el était le cas, notre sooéte serait préte 3 conseiller utilement cette nouwvelle association en
demandant 4 notre avocat de coordonner les procédures, étant précisé gue nous serions disposes a

supporter tous les frais engagés a cette occasion (frais de constitution, frais de procédure, honoraires
d'avocat).

Dans cette logique, nous avons demandé 3 notre avocat de rédiger un modéle de statuts de ce projet
d'association dénommée « Association de Défense de Chablais Parc » Les formalités de constitution
pourront ainsi 8tre engageées dans les plus brefs délais.

Devant un front uni composé des Promettants, de la Ville et de notre société, I'Association Espaces
Libres devrait étre amenée a envisager le retrait de son recours.

P on vente

Nous souhaitons donc que les promesses de vente dont celle que vous aver conclue a Nongine avec
la société Adim, soient prorogées jusqu’au 31 décembre 2010,

MNous attirons votre atlention sur Vintérét de cette proposition qui conduirait a vous taire béneficier
d'un prix de vente plus élevé alors que dans le méme temps, la crise financiére et économigque que
nous traversons depuis e 3™ trimestre 2008 a entrainé une baisse de la valeur des actifs
immohiliers en générai &1 des terraing a bitir en particulier, a fortiori pour les biens immobiliers

situés dans le perimeétre de la ZAC gui ont fait Fobjet de promesses de vente conclues lorsque le
marché était au plus haut.

il est d'ailleurs symptomatique de constater que la clause d'indexation stipulee dans certaines
promesses de vente conclues, a savoir ia prise en compte de I"évolution de Uindice INSEE du codit de

construchon entre le 31 décembre 2008 et le 31 décembre 2009, ne produira avcun effet. Cet indice
a en effet chuté de 3,77%.

Nous vous confirmons notre volonté d’aboutir £t de tout mettre en ceuvre pour que cette opération
indispensable 3 la requalification du centre ville d’ Annemasse soit réalisée dans les meilleurs délais.

Indépendamment de notre objectif de rentabiliser les frais d’études que nous avons engagés i ce
jour [pres de 1,5 million d"€uros), nous croyons fermement au succés de I'opération et nous sommes
confortés en cela par les nombreuses marques d'intérét que nous avons recues de fa part des

enseignes commerciales et des candidats a acquisition de logements, qu'il s"agisse de particuliers ou
d investisseurs.

Qu’adviendrait-il de Fopération Chabilais Parc si les promesses de vente n’étaient pas prorogées ?

En toul etat de cause, nous avons la ferme intention de réaliser notre projet quand bien méme
loutes les promesses de vente ne seraient pas Aroragees



Jean-François
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L'opération sera réalisée en plusieurs tranches compte tenu des capacités d'absorption du marche
immabilier de I'agglomération annemassienne el du programme i développer : prés de 62 000 m” au
total dont 250 logements libres {les logements aidés ayant d'ores et déja fait l'objet d'un accord avec
un opérateur social).

A ce jour, nous avons cherché a privilégier les intéréts des Promettants personnes privées en

prévoyant de construire la premiére tranche sur les terrains leur appartenant et la deuxiéme tranche
sur les terrains appartenant a la Ville.

Dans hypothése d'une absence de prorogation des promesses de vente, nous serions amenés 3
madifier le phasage en commencant par construire sur les terrains propriété de la Ville.

Par ailleurs, nous vous rappelons que la Ville dispose du droit de préemption urbain qu'elle peut
exercer lors la mise en vente de tout bien immobilier

Yagissant d'une ZAC, |a Ville dispose également de la faculté de surseoir a statuer sur toute nouvelle
demande d’autorisation d'urbanisme. Dans ces conditions, aucun promoteur immobilier autre que

notre sOCeté ne pourra intervenir, ce qui anéantit toute possibilité de conclure une nouvelle
promesse de vente portant sur un terrain a batir,

La Ville peut également prendre une déclaration d'utilité publique pour la réalisation de cette
opération présentant un intérét pour la collectivité et décider ensuite de lancer une procédure
d’expropriation. En ce ¢as, aucun bien immobilier situé dans le périmétre de la ZAC ne pourra étre
vendu, si ce n'est a la Ville et & un prix qui sera fixé en justice par le Juge de 'Expropriation. Les
propriétaires qui auraient refusé d'accepter la prorogation de leur promesse de vente risqueraient
donc, d’'une part de devoir patienter plusieurs années avant de conclure leur vente et d’autre part,
de percevoir au final un prix de vente inférieur 3 celui proposé aujourd’ hui

Pour ce gqui concerne notre sociéete et aprés qu'elle ait construit la premiére tranche sur les terrains

propriété de ia Ville, elle poursuivrait 'opération en acquérant les terrains directement aupres d'elle
aprés gu'elle les ait elle-méme acquis

Tout concourt donc 3 ce que wous acceptiez de proroger jusqu’au 31 décembre 2010 la promesse de
vente conclue a 'origine avec la société Adim, Favenant de prorogation.

Dans les tout prochains jours, nous demanderons donc 3 nos notaires de prendre contact avec le
votre pour préparer I'avenant de prorogation 3 signer sans tarder.

Réu d’ 2

Par la présente lettre, nous nous sommes efforcés de vous communiguer en toute ransparence le
maximum d’inforimations.

Vous avez pu ainsi constater que Nous Poursuivons, vous et nous, ke méme objectif - signer dans les
meilleurs delais 'acte authentique de vente de vos biens immobiliers et démarrer enfin les travaux
de construction de Chablais Parc tant attendue par les Annemassiens.

Toutefois, compte tenu de [a complexité du sujet et des interrogations que vous pourriez

legitimement conserver, nous vous proposons de nous rencontrer tors d'une réunion qui se tiendra
en présence de Monsieur le Maire d°Annemasse -




Le 21 octobre 2009 3 18 heures 30
Salle des Volrons
e de Gendve & Anmemasse.
{au 17 étage, entrée 3 droite de la brasserie Malitre Kanter en face de la Maine)

Afin d'organiser au mieux cette Péunion, Nous vous saurions gré de bien vouloir nous retoumer e
bulletin-réponse ci-joint nous indiquant si nous pouvons compler s volre presence |ci-joint
également une enveloppe timbrée pour la réponse).

Dans cette attente et vous assurant & nouveau de notre volonté d aboutir, nous vous prions d'agréer,
Madame, Monsieur, I'expression de nos salutations distinguées.

STE




