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Erwagungen

E.11

Larecourante aformé, en un seul acte (art. 119 LTF ), un recours en matiéere de droit public
et un recours constitutionnel subsidiaire. Le second étant irrecevable en cas de recevabilité
du premier (art. 113 LTF), il convient d'examiner en priorité si lavoie du recours en
matiere de droit public est ouverte.

E.12

Dirigé contre une décision prise en derniére instance cantonale dans le domaine du droit
public de I'aménagement du territoire et des constructions, le recours est en principe
recevable comme recours en matiére de droit public conformément aux art. 82 ssLTF,
aucune des exceptions prévues al' art. 83 LTF n'étant réalisée. Larecourante, qui a pris part
alaprocédure devant la Chambre administrative, a manifestement qualité pour recourir au
sensdel' art. 89 a. 1 LTF contre I'arrét attaqué qui refuse I'autorisation de construire qu'elle
avait sollicitée.

E.13

Lavoie du recours en matiere de droit public éant ouverte, le recours constitutionnel
subsidiaire est irrecevable.

E.2

La recourante soutient que la Chambre administrative aurait violé la garantie de la propriété
en refusant |'autorisation de construire sollicitée.

E.21

Aux termesdel' art. 106 al. 2 LTF, le Tribunal fédéral n'examine laviolation de droits
fondamentaux que si ce grief a été invoqué et motivé par |e recourant. L 'acte de recours doit
ainsi, sous peine dirrecevabilité, contenir un exposé succinct des droits constitutionnels ou
des principes juridiques violés et préciser en quoi consiste laviolation. Le Tribunal fédéral
n'apas aveérifier de lui-méme si I'acte entrepris est en tous points conforme au droit et a
I'équité. Il n‘examine que les griefs d'ordre constitutionnel invoqués et suffisamment
motivés dans le mémoire de recours. Le recourant ne saurait se contenter de soulever de
vagues griefs ou de renvoyer aux actes cantonaux ( ATF 133 11 249 consid. 1.4 p. 254; 133
[11 393 consid. 6 p. 397).

E.22

Les restrictions de droit public ala propriété ne sont compatibles avec la Constitution que si
elles reposent sur une base [égale, sont justifiées par un intérét public suffisant, et respectent
le principe de la proportionnalité (art. 26, 36 al. 1 a3 Cst.).

E.23



En I'espece, la recourante ne conteste pas que I'art. 9 LDTR donne une base égale
suffisante au refus de |'autorisation de construire qui lui est opposé.

Par ailleurs, sagissant de I'intérét public, laLDTR a pour but de préserver I'habitat et les
conditions de vie existants ainsi que le caractere actuel de cet habitat, en apportant
notamment des restrictions aux transformations et au changement d'affectation des maisons
d'habitation (art. 1 LDTR). Les transformations ou rénovations, au sensdel'art. 3LDTR, ne
sont ainsi autorisées, selon I'art. 9 LDTR, qu'en présence d'un intérét public ou général,
compte tenu notamment des besoins prépondérants de la population. Selon lajurisprudence,
cette politique procéde d'un intérét public important (ATF 113 la 126 consid. 7ap. 134;
111 la23 consid. 3ap. 26 et les arréts cités). C'est dés lors en vain que larecourante affirme
qu'il n'existe aucun intérét public au refus de |'autorisation de construire des terrasses, fondé
sur l'art. 9.a. 2 LDTR. D'autre part, il est indiscutable que I'intérét public poursuivi par la
LDTR prime sur sesintéréts privés, de nature purement économique.

L'intéressée fait ensuite valoir que la décision attaguée serait contraire au principe de la
proportionnalité, les juges cantonaux ayant pris comme prétexte que la construction des
terrasses augmenterait de maniére significative le prix des biens loués; or, elle sétait
engagée a ne pas répercuter le prix des travaux sur le prix du loyer, et les|oyers aprés
travaux seront contrélés par I'Etat. Dans sa motivation, la recourante ne montre toutefois
nullement en quoi le refus de I'autorisation de construire litigieuse irait au-dela du but vise
par laLDTR, pas plus qu'elle n'allegue une absence de rapport raisonnable entre le but visé
et lesintéréts publics et privés qui sont compromis (principe de la proportionnalité au sens
étroit; ATF 1321 49 consid. 7.2 p. 62 et les arréts cités). || n‘appartient pas au Tribunal
fédéra de vé&rifier doffice si le principe de la proportionnalité a été respecté en |'espece (cf.
consid. 2.1 ci-dessus), ce qui apparait au demeurant manifestement étre le cas.

Enfin, larecourante affirme que la demande d'autorisation complémentaire visant la
création des terrasses ne devait pas étre scindée de la demande principale. Cette assertion ne
permet toutefois pas de déceler une quelconque violation de son droit de propriété.

Mal fondé, le grief relatif alaviolation de la garantie de la propriété doit étre écarté.

E.3

Larecourante se plaint d'une violation desart. 9 al. 2 LDTR et 10A du reglement
d'application du 27 février 1978 de laloi sur les constructions et les installations diverses
(ci-apres: RCI).

Le Tribunal fédéral ne revoit I'interprétation et |'application du droit cantonal que sous
I'angle de I'arbitraire. |l ne sécarte de la solution retenue que si celle-ci serévele
insoutenable, en contradiction manifeste avec la situation effective, ou si elle a été adoptée
sans motifs objectifs et en violation d'un droit certain, ce qu'il appartient au recourant de
démontrer par une argumentation qui réponde aux exigencesdesart. 42 al. 2 et 106 al. 2
LTF (cf. ATF 134 11 349 consid. 3p. 351 s.; 13311 249 consid de 1.4.2 p. 254 et les
références). Le recourant doit ainsi indiquer précisément quelle disposition constitutionnelle
ou |égale a été viol ée et démontrer par une argumentation précise en quoi consiste la
violation. En outre, si I'interprétation défendue par la cour cantonale ne savere pas
déraisonnable ou manifestement contraire au sens et au but de la disposition ou de la
|égislation en cause, €lle sera confirmée, méme si une autre solution parait également
concevable, voire préférable (ATF 132 | 13 consid. 5.1 p. 17).



E.4

D'apres I'art. 10A RCI, est réputée complémentaire la demande qui a pour objet la
modification d'une demande d'autorisation principale en cours d'examen ou d'une
autorisation principale en vigueur (al. 1). La demande qui a pour objet un projet
sensiblement différent du projet initial ou |'adjonction au projet initial d'un ouvrage séparé
et d'une certaine importance, est traitée comme une demande nouvelle et distincte (al. 2).

E.41

Larecourante fait valoir que la requéte litigieuse est une demande d'autorisation
complémentaire, laguelle est intrinsequement liée ala demande principale. Le DCTI
n'aurait donc pas di scinder les deux demandes et |a deuxiéme requéte ne devait pas faire
I'objet d'une autorisation séparée. L'intéressée semble donc penser que, de cefait,
|'autorisation d'aménager des terrasses en toiture devait nécessairement lui étre octroyée.

E.42

Comme I'arappeléle DCTI dans ses observations du 2 décembre 2011, une fois que
I'autorisation de construire initiale a été délivrée, le requérant reste en droit de déposer des
demandes complémentaires, lesquelles ont notamment pour but de permettre, ainsi que le
prescrit I'art. 10A RCI, de modifier un projet qui aurait, par définition, dé§ja été autorisé.
Néanmoins, ce n'est pas parce que la demande initiale a été autorisée que la demande
complémentaire doit également I'étre, en raison d'un prétendu principe de "l'unité’ de la
procédure. Si le projet soumis a autorisation complémentaire n'est pas conforme alaloi,
I'autorité reste en droit de le refuser, et celaméme si lademandeinitiale a été autorisée. La
recourante est d'autant plus malvenue de parler d'unité des demandes, que la création de
terrasses en toiture n'avait pas été prévue dans un premier temps (autorisation du 25 octobre
2006), avant d'étre abandonnée (autorisation du 3 ao(t 2009) et d'étre finalement a nouveau
reguise dans le cadre de la présente procédure.

Sur le vu de ce qui précede, le refus d'accorder alarecourante |'autorisation complémentaire
litigieuse ne résulte pas d'une application arbitraire de I'art. 10A RCI. Le recours doit étre
rejeté sur ce point.

E.5

Envertudel'art. 9a. 1 LDTR, destravaux de transformation ou rénovation sont autorisés
par le DCTI notamment lorsgque la réalisation d'opérations d'aménagement ou
d'assainissement d'intérét public le commande, lorsque les travaux permettent la réalisation
de logements supplémentaires ou lorsgu'ils répondent a une nécessité ou qu'ils contribuent
au maintien ou au développement du commerce et de |'artisanat.

L'art. 9a. 2 LDTR alateneur suivante:

L e département accorde I'autorisation si les logements transformeés répondent, quant a leur
genre, leur loyer ou leur prix, aux besoins prépondérants de la population; il tient compte,
dans son appréciation, des éléments suivants.

a) du genre, de latypologie et de la qualité des logements existants,

b) du prix de revient des logements transformés ou nouvellement créés, notamment dans les
combles;

) du genre de l'immeuble;



d) du nombre de piéces et de la surface des appartements ainsi que de la surface des
logements nouvellement créés;

€) des exigences liées al'objectif de préservation du patrimoine.

E.51

La Chambre administrative a considéré que les travaux visés par larequéte litigieuse, a
savoir la création de terrasses en toiture, ne répondaient pas aux exigences découlant de
I'art. 9 LDTR. Ils ne permettaient pas de réaliser des logements supplémentaires, ne
répondaient pas a une nécessité, ou, en d'autres termes, n'éaient pas justifiés par un intérét
public ou un intérét général. L es appartements concernés disposaient, selon les autorisations
et autorisations complémentaires délivrées, de plusieurs balcons au niveau des combles et
des surcombles. La création de terrasses supplémentaires en toiture entrainait une
modification qualitative de ces logements qui ne pouvait étre admise dans le cadre de la
LDTR, mémesi |le propriétaire sétait engagé a ne pas en répercuter les cots sur les loyers
pendant |a période de contrdle.

E.5.2

La recourante conteste que la création de terrasses entrainerait une modification qualitative
des logements. Elle estime que cette considération de la Chambre administrative est
choquante, parce qu'elle dénote une approche bien particuliére d'appréhender la notion
d'habitabilité et surtout parce qu'elle releve du proces d'intention; elle rappelle a cet égard
gu'elle sétait engagée a ne pas répercuter les colts sur lesloyers.

Ces critiques ne permettent pas de tenir pour arbitraire la motivation de I'arrét attaqué. En
effet, méme si |a société recourante sest engagée a ne pas répercuter les colts des travaux
sur le prix du loyer, il n'en demeure pas moins qu'ateneur del'art. 12 LDTR, le contréle des
loyers est l[imité a une période de cing a dix ans, avec e risque qu'a son issue, ce genre
d'appartements ne bascule dans une autre catégorie de logements que ceux proposés par la
loi. Or, lestravaux envisageés par la recourante ne correspondent justement a aucune des
conditions imposées par I'art. 9 a. 2 LDTR, ce que larecourante ne discute du reste pas, et
il est indéniable que la création de terrasses entrainerait un changement d'affectation
qualitatif deslogements.

D'un autre c6té, c'est en vain que larecourante prétend que, en vertudel' art. 9al. 2 1 ére
phrase LDTR, le DCTI ne pouvait pas controler alafoisle genre et le prix des |logements
transformeés. A lasuivre, le département ne pourrait contréler que si le genre, leloyer ou le
prix de ces appartements répondent aux besoins prépondérants de la populations. Or,
conformément al'esprit delaloi, qui vise principalement a protéger les intéréts des
locataires, il apparait plutét que le DCTI peut refuser une autorisation dés que les travaux
envisagés tendent a transformer des logements a loyer modéré en appartements de luxe.
Pour cefaire, il tiendra compte, dans son appreciation, du genre et de la qualité des
logements existants, du genre de I'immeuble, du prix de revient des logements transformés
ou du nombre de pieces et de la surface des appartements (art. 9 a. 2 let. aae LDTR), sans
gue I'on ne voie pourquoi il devrait limiter son contréle a un seul de ces critéres.

Le présent grief doit dés lors également étre rejeté.

E.©6

Larecourante invoque en dernier lieu le principe de I'égalité de traitement. Elle allégue que
deux aménagements similaires a celui qui lui a été refusé auraient été autorisés récemment a



Geneve.

E.6.1

Le principe de lalégalité de I'activité administrative prévaut en principe sur celui del'égalité
de traitement. En conséquence, le justiciable ne peut généralement pas se prétendre victime
d'une inégalité devant laloi lorsque celle-ci est correctement appligquée a son cas, alors
gu'elle aurait été faussement, voire pas appliquée du tout, dans d'autres cas (ATF 126 V
390 consid. 6ap. 392 et les références citées). Cela présuppose cependant, de la part de
I'autorité dont |a décision est attaguée, la volonté d'appliquer correctement al'avenir les
dispositions |égales en question. Le citoyen ne peut prétendre al'égalité dansI'illégalité que
sil y alieu de prévoir que I'administration persévérera dans I'inobservation delaloi (ATF
1271 1 consid. 3ap. 2s.; 12511 152 consid. 5 p. 166; 122 11 446 consid. 4ap. 451 s. et les
arréts cités); en principe, si |'autorité ne sexprime pas sur ses intentions futures, le Tribunal
fédéral présume gu'elle se conformeraalaloi al'avenir (cf. ATF 115 la81 consid. 2 p. 83).
Il faut encore que |'autorité n'ait pas respecté laloi selon une pratique constante, et non pas
dans un ou quelques casisolés ( ATF 132 11 485 consid. 8.6 p. 510; 127 | 1 consid. 3ap. 2;
126 V 390 consid. 6ap. 392 et les arréts cités), et qu'aucun intérét public ou privé
prépondérant n'impose de donner |a préférence au respect de lalégalité (ATF 123 11 248
consid. 3c p. 254; 115 la81 consid. 2 p. 83 et les références). C'est seulement lorsgue toutes
ces conditions sont remplies que le citoyen est en droit de prétendre, atitre exceptionnel, au
bénéfice de I'égalité dans I'illégalité.

E.6.2

Dans e cas particulier, la Chambre administrative a retenu que la situation de la recourante
ne pouvait étre comparée a celle faisant I'objet de ladécision DD 100761, déslors quela
terrasse autorisée dans cette procédure était destinée au propriétaire, lequel sétait engagé a
ce que le logement concerné soit son domicile principal. Dans le cas du dossier DD
100870, la situation apparaissait beaucoup plus proche, si ce n'était strictement semblable, a
celle du projet de larecourante: I'immeuble avait fait I'objet d'une surélévation et les
appartements crées disposaient chacun d'un balcon. La délivrance de cette autorisation était
contraire ala pratique décrite par le département, déslors qu'il sagissait de terrasses en
toiture privatives, qui n'étaient destinées ni au propriétaire, ni al'ensemble des locataires de
I'immeuble. Cette constatation n'emportait toutefois pas I'admission du recours, la volonté
du département d'appliquer correctement laloi al'avenir devant étre reconnue, ou atout le
MOoinNs présumee.

Dans ses observations du 2 décembre 2011, le DCTI a précisé que, dans la mise en oeuvre
de sa pratique, certaines exceptions devaient étre prises en considération. Ainsi, et hormisle
casrelatif aux appartements de luxe qui, par définition, n'étaient pas soumis a ce genre de
contréleimposeé par laLDTR, il avait toujours autorisé la création de terrasses en toiture,
lorsgu'elles étaient destinées aux propriétaires eux-mémes, voire al'ensemble des locataires.
Larecourante n‘'entrant pas dans I'un de ces schémas, elle ne pouvait pas se prévaloir du
principe de I'égalité de traitement. Sagissant de |'application non conforme de l'art. 9 a. 2
LDTR qui lui était reprochée par les juges cantonaux, le DCTI profitait de I'occasion pour
préciser qu'al'avenir, il entendait veiller a ce que les principes rappel és ci-dessus ains que
dans'arrét contesté soient appliqués al'avenir.

Dans ces conditions, c'est ajuste titre que la Chambre administrative a considéré que la
recourante ne pouvait, en |'espece, prétendre au bénéfice de I'égalité dans I'illégalité. Le



recours doit par conséquent également étre rejeté sous cet angle.

E.7

Il résulte de ce qui précéde que le recours en matiére de droit public doit étre rejeté et que le
recours constitutionnel subsidiaire est irrecevable. Lesfraisjudiciaires sont mis alacharge
de larecourante qui succombe (art. 65et 66 LTF ).
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