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Erwagungen

E.11

Dirigé contre une décision confirmant en derniere instance cantonale I'octroi d'une
autorisation préalable de construire fondée sur les normes cantonales de police des
constructions, sans qu'aucune des exceptions prévues al art. 83 LTF ne soit réalisee, le
recours est en principe recevable comme recours en matiere de droit public au sens des art.
82ssLTF.

L es recourants, qui ont pris part a la procédure devant |'autorité précédente, sont
particulierement touchés par |'arrét attagué qui autorise la construction, sur la parcelle
voisine, d'une villa contigué alaleur et qui entrainerait certaines restrictions aleurs droits
de propriété (cf. ATF 133 11 249 consid. 1.3.3 p. 253 s.). lIs disposent ainsi de laqualité
pour recourir en vertudel' art. 89 LTF .

E.12

Toutefois, dans lamesure ou les intéressés concluent & l'annulation de I'autorisation
préalable de construire du 20 novembre 2007, leur recours est irrecevable en raison de
I'effet dévolutif du recours déposé aupres du Tribunal administratif (cf. ATF 126 11 300
consid. 2ap. 302 s;; 12511 29 consid. 1c p. 33).

E.2

Selon|'art. 95 LTF, lerecours (ordinaire) au Tribunal fédéral peut étre formé notamment
pour violation du droit fédéral (let. a), qui comprend les droits constitutionnels des citoyens.
En revanche, sauf exceptions non pertinentes en I'espece (cf. art. 95let . caelLTF), la
mauvaise application des dispositions cantonal es ne peut pas étre attaquée directement
comme telle devant le Tribunal fédéral ( art. 95 LTF acontrario). Il est néanmoins possible
de faire valoir que leur mise en oeuvre consacre une violation du droit fédéral, comme la
protection contre I'arbitraire au sensdel' art. 9 Cst. ou la garantie d'autres droits
constitutionnels (cf. ATF 133 111 462 consid. 2.3 p. 466). Le Tribunal fédéral n'examine
cependant de tels moyens que sils sont formulés conformément aux exigences de
motivation qualifiées prévues al' art. 106 al. 2 LTF, qui valent en particulier pour le grief
darbitraire (cf. ATF 133 111 639 consid. 2 p. 639 s.; 133 Il 249 consid. 1.4.2 p. 254).

Par conséquent, dans la mesure ou le recourant se plaint d'arbitraire dans I'application du
droit cantonal, il lui appartient de démontrer par une argumentation circonstanciée et
précise en quoi la décision attaquée consacrerait - dans son résultat et pas seulement dans sa
motivation - une solution insoutenable ou en contradiction manifeste avec la situation
effective, méconnaitrait gravement une norme ou un principe juridique clair et indiscuté, ou
heurterait de maniére choquante le sentiment de lajustice ou de I'équité (cf. ATF 134 11 244
consid. 2.2 et 2.3p. 246 s.; 1301 258 consid. 1.3 p. 261 s,; 1291 113 consid. 2.1 p. 120 et
les arréts cités).



E.31

Le Tribunal fédéral statue sur la base des faits retenus par |'autorité précédente (art. 105 al.
1LTF), sauf Silsont été établis de fagcon manifestement inexacte ou en violation du droit
ausensdel' art. 95 LTF (cf. art. 105al. 2LTF). Si le recourant entend sécarter des
constatations de fait de I'autorité précédente, il doit expliquer de maniere circonstanciée en
guoi lesconditionsde | art. 105 al. 2 LTF seraient réalisées; il doit de plus rendre
vraisemblable que la correction du vice est susceptible d'influer sur le sort de la cause ( art.
97a.1LTF). A cedéfaut, un état de fait divergent de celui de la décision attaquée ne peut
étre prisen compte. L' art. 105 al. 2 LTF trouve application lorsgue le Tribunal fédéral, en
examinant les griefs soulevés, constate une inexactitude manifeste dans I'état de fait de
I'autorité précédente ou lorsque celle-ci saute d'emblée aux yeux ( ATF 133 1V 286 consid.
6.2 p. 288).

E.3.2

Lesrecourants font valoir que le Tribuna administratif a constaté les faits de fagon
manifestement incompl éte et inexacte. Dans la partie "en fait" de |'arrét attagué, la cour
cantonal e indique que |'autorisation complémentaire, visant a réduire la hauteur du couvert
avéhicules de 2.90 a 2.50 métres, a été délivrée le 12 mars 2008, alors qu'en rédité la
décision date du 4 juillet 2008. En outre, le Tribunal administratif ne mentionne pas que
cette autorisation fait I'objet d'un recours devant la Commission cantonale et n'est pas entrée
en force.

Selon I'extrait de la base de données de la police des constructions relative a l'autorisation
de construire complémentaire, annexé par les recourants aleur écriture, |'autorisation en
guestion a été délivrée le 7 juillet 2008 et un recours a été interjeté a son encontre le 11 ao(t
2008. Cette piece nouvelle peut étre prise en considération dans lamesure ou elle permet de
lever une inexactitude qui ressort de la décision attaquee (cf. art. 99 a. 1 LTF).

Il est manifeste que la date de la délivrance de I'autorisation de construire complémentaire
retenue par le Tribunal administratif est erronée. Ceci n'est d'ailleurs pas contesté par les
autres parties alaprocédure. L'état de fait de I'arrét attaqué peut donc étre rectifié sur ce
point.

La cour cantonale ne mentionne certes pas que les époux X. ont interjeté un
recours contre |'autorisation complémentaire et que la pro-cédure est encore pendante. Cet
élément n'est cependant pas déterminant pour I'issue du litige (cf. consid. 4 ci-dessous). Par
ailleurs, lorsgue les recourants affirment que le Tribuna administratif ne pouvait valider
|'autorisation de construire préalable tant que |'autorisation complémentaire n'était pas en
force, ils soulevent une question de droit, qui doit étre examinée avec le fond. Ce grief est
donc irrecevable sous cet angle.

E.4

D'apres les recourants, le Tribunal administratif a appliqué le droit cantonal de fagon
arbitraire en qualifiant le garage qui doit étre réalisé entre les deux maisons de construction
de peu dimportance. Le projet initial prévoyait un garage d'une hauteur de 2.95 metres. Or,
selon I'art. 3 al. 3 du réglement d'application du 27 février 1978 delaloi sur les
constructions et les installations diverses (RCl; RS/GE L 5 05.01), une construction ne peut
étre qualifiée de peu dimportance si son gabarit dépasse 2.50 métres. L'intimée avait certes
obtenu, en cours de procédure, une autorisation complémentaire réduisant la hauteur du
garage a 2.50 métres; cette autorisation n'était toutefois pas entrée en force et le Tribunal



administratif ne pouvait considérer que le projet avait été corrigé. Il avait ainsi validé une
autorisation de construire préalable "totalement illégale”.

E.41
L'art. 3a. 3 RCI alateneur suivante:

"Sont réputées constructions de peu d'importance, ala condition qu'elles ne servent ni a
I'habitation, ni &l'exercice d'une activité commerciale, industrielle ou artisanale, celles dont
la surface n'excede pas 50 m2 et qui sinscrivent dans un gabarit limité par :

a) une ligne verticale dont la hauteur n'excéde pas 2,50 m;

b) une ligne oblique faisant avec I'horizontale partant du sommet de laligne verticale un
angle de 30°;

¢) une ligne horizontale de faitage située a 4,50 m du sol au maximum.

D'aprés le croquis n® V "constructions basses et de peu d'importance” reproduit alafin du
RCI, laligne verticale correspond ala hauteur de lafagade et laligne de faitage al'aréte
supérieure du toit.

E.42

L es recourants semblent avoir confondu les notions de ligne verticale et de ligne de faitage.
Il ressort en effet des plans figurant au dossier que laligne verticale du garage soumis a
I'autorisation préalable de construire du 20 novembre 2007 est de 2.30 metres et laligne de
faitage de 2.95 metres. Quant au projet de garage ayant obtenu |'autorisation
complémentaire du 7 juillet 2008, saligne verticale est de 2.00 metres et sa ligne de faitage
de 2.50 métres. Dans les deux cas, les conditionsde I'art. 3 a. 3 let. aet c RCI sont
remplies. Il importe deslors peu que le projet soit réalisé selon le plan initial ou le plan
complémentaire, puisgue le garage sinscrira en tout état de cause dans le gabarit prévu par
le reglement. On peut relever qu'il est surprenant que les recourants tentent de tirer parti du
fait que I'autorisation complémentaire n'est pas encore entrée en force alors que celle-ci a
été requise par I'intimée dans |'unique but de se conformer aleurs désirs. Quoi qu'il en soit,
il résulte de ce qui précede que la cour cantonale n'est pas tombée dans |'arbitraire en
considérant le garage projeté comme une construction de peu d'importance au sens de |'art.
3a. 3RCI. Mal fondé, le grief doit étre rejeté.

E.51

Les époux X. reprochent également au Tribunal administratif d'avoir appliqué le
droit cantonal de fagon illégale et arbitraire en retenant que des constructions en ordre
contigu ne doivent pas nécessairement étre réalisées simultanément ni par un seul et méme
propriétaire ou promoteur immobilier. Les juges cantonaux auraient aussi procédé a une
application arbitraire des articles relatifs aux distances aux limites de propriéte.

En ce qui concerne le grief d'illégalité, les recourants ne dével oppent aucune motivation a
ce sujet, de sorte que leur moyen est irrecevable (cf. consid. 2 ci-dessus). Il en est de méme
du droit &l'égalité de traitement, dont les recourants ne font qu'alléguer laviolation en p. 15
de leur écriture (ch. 77).

E.5.2



L'art. 58 delaloi genevoise du 14 avril 1988 sur les constructions et les installations
diverses (LCl; RS/GE L 5 05) prévoit que les constructions peuvent étre édifiées en ordre
contigu ou non contigu (al. 1). Est réputée en ordre contigu I'édification de deux maisons au
moins, réunies par un mur mitoyen ou par une construction de peu d'importance et
disposant chacune de son propre acces de plain-pied (a. 2). Par ailleurs, I'art. 67 LCI
interdit |'édification de constructions alalimite de deux propriétés privées (al. 1), amoins
gu'elles ne soient édifiées en ordre contigu (al. 2 let. b).

E.53

Letexteclair del'art. 58 a. 2 LCl ne mentionne pas que des villas contigués doivent étre
construites simultanément ni le projet réalisé par un seul et méme propriétaire. Unetelle
exigence ne ressort par ailleurs pas non plus des autres dispositions de la LCl ou d'une
pratique de la police genevoise des constructions. Le Tribunal fédéral a déja eu |'occasion
de préciser qu'il n'était pas exigé que les deux maisons soient construites simultanément, ni
gu'elles soient alignées et semblables sur le plan architectural (arrét 1P.757/2005 du 3 avril
2006, consid. 3). Dans ces circonstances, il n'est pas arbitraire de considérer que lavilla
mitoyenne projetée est une construction en ordre contigu au sensdel'art. 58 a. 2 LCI.

L es recourants font valoir que la solution retenue par la cour cantonale ouvrirait la porte a
tous les abus, en ce sens que n'importe quel propriétaire pourrait déposer un projet de
construction en ordre contigu adjacent a une maison existante et densifier le coefficient
d'utilisation de sa parcelle. Une telle argumentation frise la témérité, puisque, dans le cas
d'espece, ladivision de la parcelle initiale a été effectuée justement dans le but de permettre
la construction d'une villa mitoyenne. Les recourants ne pouvaient I'ignorer en achetant leur
villa et devaient pouvoir sattendre a ce que les propriétaires de la parcelle voisine décident
un jour de construire sur leur terrain.

Comme les conditions de I'art. 58 a. 2 L CI sont remplies, c'est sans arbitraire que le
Tribunal administratif a considéré que I'art. 67 al. 2 let. b LCI sappliquait en |'espéce et que,
par conséquent, les dispositions relatives aux distances aux limites n'entraient pas en ligne
de compte.

E.6

L es recourants se plaignent de déni de justice dans |a mesure ou |'arrét attagué ne traite pas
delapertedel'acces aleur maison. Le Tribunal administratif aurait di examiner leurs griefs
relatifs ala suppression de I'accés alaroute, de la porte de garage et de I'escalier d'entrée,
provoguée par le projet litigieux. En effet, comme leur maison n'aura plus d'acces de
plain-pied au sensde l'art. 58 al. 2 LCl, il est exclu de considérer lanouvelle villacomme
contigué.

Dans le cas d'espéece, |es juges cantonaux ont examing, certes sommairement, le probléme
del'accés alavilladesintéresseés. Ils ont finalement considéré qu'il sagissait d'une question
de droit privé et qui échappait aleur compétence. L'acces ala porte d'entrée des recourants
n'est effectivement pas supprimé; seul I'escalier y conduisant devra étre modifié, puisqu'il
n'est actuellement pas possible de I'emprunter sans empiéter sur la parcelle voisine. Cela
étant, les critiques des recourants sortent du cadre de I'art. 58 al. 2 LCI. Mal fondg, le
présent grief doit étre rejeté.

E.7



Les considérants qui précédent conduisent au rejet du recours, dans lamesure oul il est
recevable. Conformément aux art. 66 al. 1 et 68 a. 2 LTF, lesfraisjudiciaires sont misala
charge des recourants, de méme qu'une indemnité de dépens en faveur de l'intimée.
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