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Erwagungen

E. 1

Conformément al'art. 134 a. 1 let. ach. 3 delaloi sur I'organisation judiciaire, du 26
septembre 2010 (LOJ ; RSG E 2 05) en vigueur depuis le ler janvier 2011, la Chambre des
assurances sociales de la Cour de justice connait en instance unique des contestations
prévues al’art. 56 de laloi fédérale sur la partie générale du droit des assurances sociales,
du 6 octobre 2000 (LPGA; RS 830.1) relatives alaloi fédérale sur les prestations
complémentaires al’ assurance-vieillesse, survivants et invalidité, du 6 octobre 2006 (L PC;
RS 831.30). Elle statue aussi, en application del'art. 134 al. 3 let. aLOJ, sur les
contestations prévues al'art. 43 de laloi cantonale sur les prestations complémentaires
cantonales, du 25 octobre 1968 (LPCC; RSG J 4 25). La compétence de la Cour de céans
pour juger du cas d espece est ains établie.

E.2

Lesdispositionsde la LPGA, en vigueur depuis le ler janvier 2003, s appliquent aux
prestations complémentaires fédérales a moins que la LPC n’y déroge expressement (art. 1
a. 1 LPC). En matiére de prestations complémentaires cantonales, la LPC et ses
dispositions d' exécution fédérales et cantonales, ainsi que la LPGA et ses dispositions

d’ exécution, sont applicables par analogie en cas de silence de lalégidation cantonale (art.
1A LPCC). LaLPC aconnu plusieurs modifications concernant le montant des revenus
déterminants, entrées en vigueur le ler janvier 2011. En cas de changement de régles de
droit, lalégidlation applicable reste celle qui était en vigueur lors de laréalisation de |'état
de fait qui doit étre apprécié juridiquement ou qui a des conséquences juridiques, sous
réserve de dispositions particulieres de droit transitoire (ATF 130 V 445 consid. 1.2.1 ; ATF
non publié U 18/07 du

E.7

Aux termesdel’art. 11 al. 1 LPC, les revenus déterminants comprennent, entre autres, le
produit de la fortune mobiliere et immobiliéere (Iet. b), un quinziéme de la fortune nette, un
dixieme pour les bénéficiaires de rentes de vieillesse, dans la mesure ou €lle dépasse 37'500
fr. pour les personnes seules (let. €). a) S agissant du produit de la fortune immobiliére,
I’art. 12 al. 1 OPC-AV S/AI précise que lavaleur locative du logement occupé par le
propriétaire ou |'usufruitier ainsi que le revenu provenant de la sous-location sont estimés
selon les criteres de lalégidation sur I'imp6t cantonal direct du canton de domicile. A
Geneve, I'art. 24 al. 2 deloi sur I'imposition des personnes physiques du 27 septembre 2009
(LIPP—-RSG D 3 08), entrée en vigueur le ler janvier 2010, dispose notamment que la
valeur locative est déterminée en tenant compte des conditions locales. Le loyer théorique
desvillas et des appartements en copropriété par étage occupés par leur propriétaire est fixé
en fonction notamment de |a surface habitable, du nombre de piéces, de I'aménagement, de



la vétusté, de I'ancienneté, des nuisances éventuelles et de la situation du logement. Les
loyers et fermages doivent, en principe, étre pris en compte pour leur montant contractuel.
Toutefois, lorsque ce montant est inférieur & celui qui est usuellement pratiqué dans la
région, c'est ce dernier qui doit étre pris en compte. Il en va de méme dans les cas ou aucun
loyer n’a été convenu, ou dans les cas ou I'immeubl e est vide lors méme qu’ une location
serait possible (Directives de I’ OFAS concernant |es prestations complémentairesal’ AVS
et al’Al, valables désle ler avril 2011 [DPC], ch. 3433.03). Lorsgu’ un immeuble n’est pas
situé dans le canton de Genéve, I’ administration fiscale peut faire recours a un taux
forfaitaire de 4.5% de la valeur du bien pour fixer lavaleur locative, et ce dans la mesure ou
les conditions locales ne peuvent pas étre déterminées aisément, contrairement aux
immeubles situés dans le canton (ATAS/237/2012 ; ATAS/43/2010 ; ATAS/732/2009). Le
Tribunal fédéral adéaeu |’ occasion de juger que I’ emploi de ce taux n'apparaissait pas
comme excessif (ATF non publié P 57/05 du 29 ao(t 2006). b) Concernant la fortune
immobiliére, I'art. 17 OPC-AV S/Al dispose que lafortune prise en compte doit étre évaluée
selon lesrégles de lalégidation sur I'imp6t cantonal direct du canton du domicile (al. 1).

L orsgue des immeubl es ne servent pas d'habitation au requérant ou a une personne
comprise dans le calcul de la prestation complémentaire, ils seront pris en compte ala
valeur vénale (a. 4). En cas de dessai sissement d'un immeuble, atitre onéreux ou gratuit,
est déterminante la valeur vénale pour savoir sil y arenonciation a des parts de fortune au
sensdel'art. 11 a. 1let. g LPC. Lavaleur vénale n'est pas applicable si, |également, il
existe un droit d'acquérir I'immeuble aune valeur inférieure (al. 5). En lieu et place de la
valeur vénale, les cantons peuvent appliquer uniformément la valeur de répartition
déterminante pour les répartitions intercantonales (al. 6).

A/1231/2013 - 7/12 - Dans ses commentaires concernant la modification de I'OPC-AV SAI
entrée en vigueur le ler janvier 1992, I'OFAS arelevé aproposdel'art. 17 a. 4
OPC-AVS/Al quelavaleur vénale - soit lavaleur qu'atteindrait un immeuble au cours de
transactions normales - est en regle générale nettement plus élevée que lavaleur fiscale; il
ne sejustifie pas d'effectuer une réévaluation jusgu'a concurrence de la valeur vénale tant
gue le bénéficiaire de prestations compl émentaires ou toute autre personne comprise dans le
calcul de ladite prestation vit dans sa propre maison; celadit, il n'en vapas de mémesi
I'immeuble ne sert pas d'habitation aux intéressés, et force est de penser qu'il convient alors
de prendre en compte la valeur que I'immeubl e représente véritablement sur le marché; il ne
serait pas équitable de garder un immeuble pour les héritiers, alacharge de la collectivité
publique qui octroie des prestations complémentaires (ATF non publié P 13/01 du 25
février 2002, consid 5c/aa; RCC 1991 p. 424).

E.8

a) Au plan cantonal, I'art. 2 al. 1 LPCC prévoit qu'ont droit aux prestations complémentaires
les personnes qui ont leur domicile et leur résidence habituelle dans |e Canton de Genéve et
gui sont notamment au bénéfice d'une rente de |'assurance-vieillesse et survivants et qui
répondent aux autres conditions delaLPCC. Selon I’ art. 4 LPCC, ont droit aux prestations
les personnes dont |e revenu annuel déterminant n’ atteint pas |e revenu minimum cantonal
d’ aide sociae applicable, le montant de la prestation complémentaire correspondant ala
part des dépenses reconnues qui excéde le revenu déterminant du requérant (art. 15al. 1
LPCC). b) L’art. 6 LPCC prévoit que les dépenses reconnues sont celles énumérées par la
loi fédérale et ses dispositions d’ exécution al’ exclusion du montant destiné a la couverture
des besoins vitaux, remplacé par le montant destiné a garantir le revenu minimum cantonal



d'aide social défini al’art. 3. ¢) A teneur del’art. 5 LPCC, le revenu déterminant est calculé
conformément aux regles fixées dans laloi fédérale et ses dispositions d’ exécution. En
dérogation al'art. 11 al. 1 let. ¢ LPC, lapart de la fortune nette prise en compte dansle
calcul du revenu déterminant est de un huitiéme, respectivement de un cinquiéme pour les
bénéficiaires de rentes de vieillesse, et ce aprés déduction notamment des franchises
prévues par cette disposition. L’art. 7 LPCC stipule que la fortune mobiliére et immobiliére
est évaluée selon lesregles de la L1PP al'exception des régles concernant les diminutions de
lavaleur desimmeubles et les déductions sociales sur lafortune, prévues aux art. 50 let. e et
58 de ladite loi, qui ne sont pas applicables. Les regles d'évaluation prévues par laloi
fédérale et ses dispositions d'exécution sont réserveées.

E.9

Pour le calcul de la prestation complémentaire annuelle, on prend en compte en régle
générale les revenus déterminants obtenus au cours de I'année civile précédente et I'état de
lafortune le 1ler janvier de I'année pour laquelle la prestation

A/1231/2013 - 8/12 - est servie ; peut également entrer en considération comme période de
calcul celle sur laguelle se fonde la derniére taxation fiscale (art. 23 al. 1 et 2
OPC-AVS/AI). Au niveau cantonal, I’art. 9 al. 1 LPCC prévoit que pour lafixation dela
prestation sont déterminantes, les rentes, pensions et autres prestations périodiques de

I’ année civile en cours (let. @), lafortune au ler janvier de I’année pour laquelle la
prestation est demandée (let. b).

E. 10

Il'y alieu de rappeler que, dans |e domaine des assurances sociales notamment, la procédure
est régie par le principe inquisitoire, selon lequel les faits pertinents de la cause doivent étre
constatés d office par le juge. Mais ce principe n’ est pas absolu. Sa portée est restreinte par
le devoir des parties de collaborer al’instruction de I’ affaire. Celui-ci comprend en
particulier I’ obligation des parties d’ apporter, dans |la mesure ou cela peut étre
raisonnablement exigé d’ elles, les preuves commandées par la nature du litige et desfaits
invogueés, faute de quoi elles risquent de devoir supporter les conséquences de I’ absence de
preuves (ATF 125V 193 consid. 2 et les références). Enfin, le juge fonde sa décision, sauf
dispositions contraires de laloi, sur lesfaits qui, faute d’ étre établis de maniere irréfutable,
apparaissent comme les plus vraisemblables, ¢ est-a-dire qui présentent un degre de
vraisemblance prépondérante. 1l ne suffit donc pas qu’ un fait puisse étre considéré
seulement comme une hypothése possible. Parmi tous les éléments de fait allégués ou
envisageables, le juge doit, |e cas échéant, retenir ceux qui lui paraissent les plus probables
(ATF 126 V 353 consid. 5b ; ATF 125V 193 consid. 2 et lesréférences). Aussi n’ existe-t-il
pas, en droit des assurances sociales, un principe selon lequel I’administration ou le juge
devrait statuer, dans le doute, en faveur de |’ assuré (ATF 126 V 319 consid. 5a).

E.11

En I'espece, il convient de déterminer dans un premier temps de quel objet la recourante est
propriétaire. L’ intimé a considéré, sur la base des premiéres pieces fournies par la
recourante, que cette derniere était propriétaire de deux biensimmobiliers: le premier situé
au numeéro 24 de |’ avenue F aAix-les-Bains - comme mentionné par le
promoteur dans sa proposition d’ achat du 13 septembre 2012 -, le second sis au numéro 22
de laméme avenue - comme celaressort du jugement de divorce du 19 décembre 2006. La
recourante soutient quant aelle qu’il s agit du méme bien immobilier, sis 22-24, avenue



F . Apreés vérification sur le site internet du cadastre francais, il appert qu’ un
seul batiment est construit sur la parcelle CD d’ Aix-les Bains, auquel sont
attribués les numéros 22 et 24 de I’ avenue F (cf : http://www.cadastre.gouv.fr).
Ceci est au demeurant confirmé par le courrier du promoteur du 15 avril 2013, lequel
corrige lateneur de sa proposition d’ achat du 13 septembre 2012 et indique que e tenement
immobilier dont |a recourante est

A/1231/2013 - 9/12 - propriétaire indivise avec son ex-époux est situé aux numéros 22 et 24
del’avenue F . Magrélefait que le jugement du 19 décembre 2006 ne
mentionne que le n° 22 de |’ avenue, il parait indéniable qu’il concerne également le n° 24.
On ne saurait en aucun cas déduire de cette simple omission que le juge du divorce n’ aurait
pas tenu compte d’ une partie du bétiment construit sur la parcelle CD , étant
rappelé qu’il adécrit en détail |’ objet appartenant aux anciens époux. Par conséquent, il est
établi, au degré de la vraisemblance prépondérante requis par la jurisprudence, que les deux
documents sur lesquels s est fondé I’ intimé concernent en réalité le méme bien immobilier.

E.12

Dans un second temps, il sied de déterminer la valeur de ce bien immobilier afin de pouvoir
calculer le droit aux prestations complémentaires de la recourante. || est rappelé en
préambule que les prestations complémentaires sont destinées afournir aux personnes les
plus mal loties socialement un revenu minimum (Message du Consell fédéral relatif aun
projet de loi sur les prestations complémentaires al'assurance-vieillesse, survivants et
invalidité du 21 septembre 1964, FF 1964 11 706). L'esprit de cette assurance est que les
personnes puisent d'abord dans leurs propres moyens avant que leur besoins courants ne
soient pris en charge par les prestations complémentaires (ATF non publié P 43/04 du 3
décembre 2004, consid. 3). Les personnes qui prétendent a des prestations complémentaires
doivent donc se laisser imputer une part de leur fortune et de leurs revenus dans le calcul
des revenus déterminants, conformément aux dispositions |égales citées ci-dessus. En

I” occurrence, bien qu’il ressorte du jugement de divorce que I’ ex-mari de la recourante a
encaissé seul les revenus locatifs et qu'il a occupé gratuitement I'immeuble, tant
personnellement que professionnellement, et bien que la recourante soutienne que le
béatiment n’est plus en |’ état d’ étre loué, elle admet que sa part de propriété est un é ément
de fortune immobiliere devant entrer dans le calcul de ses ressources, tout comme le produit
de safortune. Elle conteste en revanche le montant retenu par I’intimé atitre de fortune
immobiliére et soutient que sa valeur se monte a 55'000 euros, comme attesté par le
promoteur, soit 33'812 fr. 08 (55'000 euros x 1.22953/ 2). L’ intimé conteste |’ estimation du
promoteur, soulevant gu’il n’est pas abusif de considérer que la proposition d' achat ne
refléte paslavaleur réelle du bien car, d’ une part, larecourante n’ a pas accepté |’ offre et,

d’ autre part, la valeur avancée par le promoteur est nettement inférieure a celle alagudleil
conclut a partir des revenus locatifs générés en 2004, soit 19'546 euros. |l estime ainsi la
fortune immobiliére de larecourante a 267’ 026 fr. 59 (19'546 x 1.22953 / 4.5% / 2). Etant
rappel € que lavaleur vénale correspond alavaleur gu'atteindrait un immeuble au cours de
transactions normales, la Cour de céans est d’ avis que I’ on ne saurait s écarter de

I’ estimation fournie par la recourante, établie par des professionnels qui se sont fondés,
selon toute vraisemblance, sur des éléments

A/1231/2013 - 10/12 - objectifs tels que la structure du bien, I’ état général deslieux, |’ état
de la propriété, sa situation géographique et climatique ou encore |I'importance des
éventuelles réfections a entreprendre. Certes, les revenus locatifs encaissés en 2004 pour



une partie seulement de I'immeuble parai ssent tres él evés en comparaison avec lavaleur
vénale du bien immobilier dans son ensemble en 2012, mais cette disparité peut s expliquer
par lefait que le bien n’aplus été loué depuis 2005 et qu’il n’a pas été entretenu depuis de
nombreuses années, de sorte que son état s est tres vrai semblablement dégradé. Cette
argumentation est également accréditée par le fait que le montant des loyers a
considérablement diminué entre 2004 et 2005, passant de 19'546 euros a 15'659 euros par
an. La Cour de céans observe en outre que la vaeur alaquelle parvient I’ intimé parait trés
€levée, eu égard alataille de la parcelle (2a77ca) et a sa situation géographique, a savoir un
quartier ou |’ habitat est vétuste et destiné & étre reconstruit. Le taux de change de |’ euro en
franc suisse retenu par I'intimé n’ est pas contestable dans lamesure ou il correspond a celui
indiqué dans |e taux de conversion des monnaies en application du réglement CEE
n°574/72 du Conseil publié dans le Journa officiel de I’ Union européenne. La Cour de
céans retiendraainsi, au degré de la vraisemblance prépondérante requis, que |’ estimation
effectuée par le promoteur correspond alaréelle valeur vénale qui serait proposée par un
éventuel acheteur, de sorte que la part de la recourante se monte a 33'812 fr. 10.

E. 13

Quant au produit de lafortune immobiliére, il correspond alavaleur locative du bien que
I”intimé a déterminée en faisant application du taux forfaitaire de 4.5% de lavaleur vénale.
Il 'y apaslieu de s en écarter, ce d’ autant moins que la recourante ne conteste pas ce
point. En revanche, attendu que le montant de la fortune immobiliére doit étre rectifié, son
produit doit I’ é&re également. Aingi, il convient de tenir compte d’ un montant de 1'521 fr. 55
(33'812 fr. 10 x 4.5%).

E.14

La Cour de céans reléveraencore gue I’ intimé a omis de prendre en considération la
déduction forfaitaire liée aux frais d’ entretien de I'immeuble, déduction qui devra étre fixée
en fonction de I’ &ge du batiment. Par ailleurs, il ressort de son plan de calcul que I’intimé

N’ a pas appliqué les déductions correctes pour déterminer lafortune de la recourante,
bénéficiaire d une rente de I’ assurance-vieillesse et survivants, a savoir un dixieme de la
fortune nette pour les prestations complémentaires fédérales et un cinguieme pour les
prestations cantonales, dans la mesure ou ladite fortune dépasse 37500 fr.

E. 15

Eu égard a ce qui précede, le recours est admis. La décision du 27 mars 2013 est annul ée et
la cause renvoyée a l'intimé pour nouveau calcul des prestations complémentaires fédérales
et cantonales conformément aux considérants qui précedent, en tenant compte notamment
d une

A/1231/2013 - 11/12 - fortune immobiliére de 33'812 fr. 10, d’ un produit de 1'521 fr. 55 et
de ladéduction forfaitaire des frais d’ entretien d'immeuble. Larecourante, qui obtient gain
de cause, adroit a une indemnité de dépens fixée & 1'500 fr. (art. 61 let. g LPGA et 89H al.
3 delaloi sur laprocédure administrative du 12 septembre 1985 [LPA ; RSG E 5 10]). Pour
le surplus, la procédure est gratuite (art. 61 let. aLPGA et 89H a. 1 LPA).

A/1231/2013 - 12/12 - PAR CES MOTIFS, LA CHAMBRE DES ASSURANCES
SOCIALES : Statuant A laforme: 1. Déclare le recours recevable. Au fond : 2. L'admet. 3.
Annule ladécision sur opposition du 27 mars 2013 et renvoie la cause al’ intimé pour
nouveaux calculs et nouvelle décision dans e sens des considérants. 4. Condamne I'intimé a



verser alarecourante une indemnité de 1'500 fr. atitre de participation a sesfrais et dépens.
5. Dit que la procédure est gratuite. 6. Informe les parties de ce qu’ elles peuvent former
recours contre le présent arrét dans un délai de 30 jours dés sa notification auprés du
Tribunal fédéral (Schweizerhofquai 6, 6004 LUCERNE), par lavoie du recours en matiére
dedroit public (art. 82 ssde laloi fédérale sur le Tribunal fédéral, du 17 juin 2005 - LTF;
RS 173.110) aux conditions de I’ art. 95 LTF pour ce qui atrait aux prestations
complémentaires fédérales, par la voie du recours constitutionnel subsidiaire (articles 113 ss
LTF) aux conditions de I’art. 116 LTF pour ce qui atrait aux prestations complémentaires
cantonales. Le mémoire de recours doit indiquer les conclusions, motifs et moyens de
preuve et porter la signature du recourant ou de son mandataire; il doit étre adressé au
Tribunal fédéral par voie postale ou par voie éectronique aux conditionsde |'art. 42 LTF.
Le présent arrét et les piéces en possession du recourant, invoquéees comme moyens de
preuve, doivent étre joints al'envoi.

Lagreffiere
Marie-Catherine SECHAUD
La Présidente

Karine STECK Une copie conforme du présent arrét est notifiée aux partiesainsi qu'a
I’ Office fédéral des assurances sociales par le greffele

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



