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Regeste

Résumé: Rejet de deux recours contre une décision de la commission cantonale de recours
en matiére administrative confirmant une autorisation de construire portant sur la
rénovation, latransformation et la surélévation d'un immeuble d'habitation. Examen de la
qualité pour recourir du voisin, d'une dérogation refusée au nombre de piéces des
appartements existants, de lafixation des loyers en application delaLDTR, del'art. 14 LClI,
d'une dérogation au gabarit et de I'esthétique du projet.

Erwagungen

E.1l

Interjetés en temps utile devant lajuridiction compétente, |es recours sont recevables de ce
point de vue (art. 56A delaloi sur I’ organisation judiciaire du 22 novembre 1941 - LOJ- E
205; art. 63 al. 1 let. adelaloi sur la procédure administrative du 12 septembre 1985 -
LPA - E510).

a. Laqualité pour recourir de M. Bayard est mise en doute par |e département en raison
d'une absence alléguée d'intérét actuel au recours.

b. A teneur del’art. 60 let. aet b LPA, les parties ala procédure qui aabouti aladécision
attaquée et toute personne qui est touchée directement par une décision et a un intérét
personnel digne de protection a ce qu’ elle soit annulée ou modifiée, sont titulaires de la
qualité pour recourir. Le Tribunal administratif adéjajugé que leslettresaet b de la
disposition précitée doivent se lire en paraléle: aing, le particulier qui ne peut faire valoir
un intérét digne de protection ne saurait &tre admis comme partie recourante, méme s'il était
partie ala procédure de premiére instance (ATA/5/2009 du 13 janvier 2009 et les références
citées).

c. Selon lajurisprudence du Tribunal fédéral, un intérét digne de protection suppose un
intérét actuel a obtenir I’annulation de la décision attaquée (ATF 1351 79 consid. 1 p. 82;
13111 361 consid. 1.2 p. 365 ; 128 11 34 consid. 1b p. 36 ; Arréts du Tribunal fédéral
1C.133/2009 du 4 juin 2009 consid. 3 ; 1C.76/2009 du 30 avril 2009 consid. 2 ; 6B.34/2009
du 20 avril 2009 consid. 1.3 ; H. SEILER, Handkommentar zum Bundesgerichtsgesetz
[BGG], Berne 2007, n. 33 ad art. 89 LTF p. 365 ; K. SPUHLER/ A. DOLGE/ D. VOCK,
Kurzkommentar zum Bundesgerichtsgesetz [BGG], Zurich/St-Gall 2006, n. 5 ad art. 89
LTF p. 167). Le recourant doit avoir un intérét pratique al'admission du recours, soit que
cette admission soit propre alui procurer un avantage, de nature économique, matérielle ou
idéale (ATA/902/2004 et ATA/903/2004 du 16 novembre 2004 ; ATF 1A.47/2002 du 16
avril 2002 consid. 3; 121 Il 39 consid. 2c/aap. 43 ; Isabelle ROMY, Les droits de recours
administratif des particuliers et des organisations en matiére de protection de
I'environnement in URP 2001, p. 248, not. 252 et TANQUEREL et ZIMMERMANN, Les



recours, in C.A. MORAND, Droit de I'environnement: mise en oeuvre et coordination,
1992, p. 117 ss). Cet intérét doit en outre étre actuel (ATF 2A.275/2002 du 12 mai 2003
consid. 1.2).

L’ existence d’ un intérét actuel s apprécie non seulement au moment du dépdt du recours,
mais aussi lors du prononcé de la décision sur recours ; S'il S éeint pendant la procédure, le
recours, devenu sans objet, doit étre simplement radié du réle (ATF 125V 373 consid. 1 p.
374 ;118 1b 1 consid. 2 p. 7 ; Arrét du Tribunal fédéral 1C.76/2009 du 30 avril 2009 consid.
2 ; ATA/195/2007 du 24 avril 2007 ; ATA/175/2007 du 17 avril 2007 ; ATA/915/2004 du
23 novembre

- 12/20 - A/4686/2008 2004) ou déclaré irrecevable (ATF 123 11 285 consid. 4 p. 286 €t ss. ;
118 la 46 consid. 3c p. 53 ; Arrét du Tribunal fédéral 1C.69/2007 du 11 juin 2007 consid.
2.3; ATA/192/2009 du 21 avril 2009 ; ATA/195/2007 du 24 avril 2007 ; ATA/640/2005 du
27 septembre 2005).

d. En ce qui concerne les voisins, lajurisprudence aindiqué que seuls ceux dont les intéréts
sont |ésés de facon directe et spéciale ont I’ intérét particulier requis (ATF 133 |1 249 consid.
1.3.1p. 252; 13311 409 consid. 1 p. 411 ; Arrét du Tribunal fédéral 1C.158/2008 du 30 juin
2008 consid. 2). Lerecourant doit ainsi se trouver dans une relation spéciale, étroite et
digne d'étre prise en considération avec |'objet de la contestation. La qualité pour recourir
est en principe donnée lorsque le recours émane du propriétaire ou du locataire d' un terrain
directement voisin de la construction ou de I'installation litigieuse (ATF 121 11 171 consid.
2b p. 174 ; Arréts du Tribunal fédéral 1C.125/2009 du 24 juillet 2009 consid. 1 ; 1C.7/2009
du 20 aolt 2009 consid. 1 ; 1A.222/2006 et 1P.774/2006 du 8 mai 2007, consid. 5;
ATA/321/2009 du 30 juin 2009 consid. 2 ; ATA/331/2007 du 26 juin 2007 consid. 3d).

e. Ladécision contestée comporte deux volets, I'un portant sur |'application des normes de
constructions, tellelaLCl et I'autre sur celle dela LDTR. Sagissant de cette derniéreloi, les
intéréts des voisins ne peuvent pas étre |ésés de fagon directe et spéciale par son application
et ilsn'ont ains pas d'intérét digne de protection al'admission de leur recours. La qualité
pour recourir ne peut leur étre reconnue.

f. Sagissant de la partie de I'autorisation portant sur I'application des normes régissant la
construction, il est vrai que le recourant ainterpellé le département a plusieurs reprises afin
gue des travaux de sécurisation et de réhabilitation soient entrepris sans délai dans
I'immeuble de la SI. En conségquence, son recours contre |'autorisation de construire délivrée
peut, de prime abord, paraitre dénué d'intérét. || conserve toutefois un intérét actuel ace que
lalégalité des travaux autorisés soit examinée.

En conséquence, la qualité pour recourir de M. Bayard, propriétaire de I'immeuble contigu
de celui dela Sl, doit étre reconnue en tant que son recours porte sur des violations liées a
|'autorisation de construire mais non pas al'application delaLDTR.

E.2

La Sl allegue un déni de justice formel, la commission n'ayant pas examiné la dérogation
demandée concernant le nombre de piéces et |les plans déposés e 15 janvier 2008 auraient
étéignorés, tant par le département que par lacommission.

LaLDTR déermine une fourchette de loyers par piece |'an. La détermination du nombre de
pieces d'un appartement a donc des incidences
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I'immeuble comportent deux logements de 2,5 pieces et 3,5 piéces aux termes de
I'autorisation.

Selon I'art. 52 a. ler LCI, toute piéce pouvant servir al’ habitation doit avoir en principe 9
m2 mais au minimum 6 m2 de surface. Pour calculer le nombre de piéces au sens de laloi
sur les démolitions, transformations et rénovations de maisons d’ habitation du 25 janvier
1996 (LDTR - L 5 20), le département seréfereal'art. 1 RGL, selon lequel toute chambre
d’une surface inférieure a9 m2 compte pour une demi-piéce. En outre, les surfaces nettes
ne devraient pas étre inférieures 25 m2 pour un espace communautaire constitué du sgjour,
du coin amanger de la cuisine pour les 2,5 ou 3 piéces et de 27 m2 pour les 3,5 ou 4 piéces.
Les chambres ne devraient pas étre inférieures a 12 m2 pour les 2,5 ou 3 pieces et 21 m2
pour les 3,5 ou 4 pieces. Quant ala surface nette totale minimum, elle ne devrait pas étre
inférieure & 37 m2 pour les 2,5 ou 3 piéces et 48 pour les 3,5 ou 4 piéces. La surface
moyenne des piéces devraient étre de 20 a 25 m2. Des dérogations peuvent étre accordées
pour des immeubles existants transformés ou rénovés (art. 1 al. 8 RGL).

L'art. 1 RGL s applique au calcul du nombre de pieces des logements soumis alaloi
générale sur le logement et la protection des locataires du 4 décembre 1977 (LGL - | 4 05),
sauf des logements d’ utilité publique. Le tribunal de céans a d§a admis que les buts
poursuivis par laLDTR et laLGL relevant d’ un méme souci de préserver |’ habitat et de
lutter contre la pénurie de logements a Geneve, on pouvait parfaitement appliquer cet
article, par analogie, au calcul du nombre de piecesselon laLDTR, I'art. 1lera. 51et. a
RGL (ATA/322/2008 du 17 juin 2008 ; ATA/567/2005 du 16 ao(t 2005).

En I'espece, la surface totale des étages est de 139 m2. Si I'on compte un total de 7 piéces
comme le souhaite la recourante, la surface moyenne des piéces serait de 19,8 m2, soit
moins que le minimum prévu par le RGL. Le département a refusé la dérogation du fait que,
méme si des galandages étaient déplacés comme le prévoyaient les plans déposes, afin que
certaines exigences de surface minimal es soient respectées, la surface des espaces
communautaires restait, elle aussi, inférieure aux minimas. Une double dérogation ne se
justifiait pas.

Ce raisonnement auquel 1a recourante n‘'oppose d'ailleurs aucun argument, ne peut qu'étre
confirmé, compte tenu, notamment, du pouvoir d'appréciation laissé au département en
matiére de dérogation.

E.3
Larecourante soutient que ladécision violel'art. 10 LDTR.

Selon cette disposition, le département fixe, comme condition de |’ autorisation, le montant
maximum annuel des loyers des logements aprés travaux. La durée du contrdle est de trois
ans pour les immeubles transformés ou rénovés. Elle peut étre portée a cing ans en cas de
transformation lourde (art. 12
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gui correspondent a un besoin prépondérant de la population.

Ce besoin touche les catégories d'appartements ou sévit la pénurie (art. 25a39 LDTR). La
détermination des catégories d' appartements touchées par ces restrictions fait I'objet chague
année d'un arrété pris par le Consell d'Etat. En |'espece, selon I'arrété déterminant au
moment des faits comme selon celui actuellement en vigueur du 4 février 2009 (L 5 20.03),



il y apénurie dans toutes les catégories d'appartements destinés a étre loués et cela pour les
appartements de 1 & 7 piéces inclusivement.

L e département renonce ala fixation des loyers et des prix prévue al’a. 1 lorsque cette
mesure apparait disproportionnée, notamment :

a) lorsque les loyers aprés transformations demeurent peu éleveés ;

b) lorsque les logements a transformer sont des logements de luxe ou que leurs loyers
dépassent d’ ores et dgja d’ au moins 2 fois et demie les besoins prépondérants de la
population (art. 10a. 2 LDTR).

Larecourante expose que |'état locatif avant travaux subsistera aprés travaux, que
I'immeuble a subi un incendie et qu'ainsi un contréle des loyers ne se justifie pas.

Ces circonstances ne sont pas prévues comme conditions alarenonciation ala fixation des
loyers par laLDTR et aucune des conditions |égales n'est remplie en |'espéce. Le grief ne
peut qu'étre écarté.

E.4
Larecourante se plaint d'une violation del'art. 11 LDTR, le calcul desloyers serait faux.

L e département expose que le calcul n'a pas étéfait sur labasedel'art. 11 LDTR vu
I'absence d'état |ocatif avant travaux mais en tenant compte de lavaleur actuelle de
I'immeuble et du terrain qui |'abrite et du montant des travaux en tenant compte de valeurs
habituellement prises en compte.

a L'art. 11 LDTR fixe le mode de calcul des loyers aprés travaux sur la base de |'état |ocatif
avant travaux.

b. Selon I’art. 22 LPA, les parties sont tenues de collaborer ala constatation des faits dans
les procédures gu'’ €lles introduisent elless-mémes, dans celles ou elles prennent des
conclusions indépendantes ainsi que dans les autres cas prévus par laloi. L'art. 24 LPA
énonce que I’ autorité peut inviter les parties alarenseigner, notamment en produisant les
pieces en leur possession ou a se prononcer sur les faits constatés ou allégués et leur fixer
un délai ace effet.
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produire une piece ou d’indiquer ou celle-ci setrouve.

En cas d'absence de production des documents nécessaires, |e risque de se voir reprocher
son défaut de collaboration dans une procédure régie par la maxime inquisitoire existe (cf.
ATF 13011 425 consid. 6.6 ; 125V 193 consid. 2 et références citées).

En I'espéce, ne disposant pas des documents nécessaires qui auraient été détruits dans
I'incendie de I'immeuble et que la recourante n'a pas jugé utile de reconstituer, le
département sest fondé sur le calcul du loyer selon les régles dével oppées par la
jurisprudence sur labase de l'art. 269 de laloi fédérale complétant e Code civil suisse du 30
mars 1911 (Livre cinquiéme : Droit des obligations - CO - RS 220). Lafixation du loyer
résulte ainsi d'un calcul détaillé effectué par le service juridique LDTR établissant un plan
financier. Elle prend en compte des valeurs usuelles qui ne sont pas remises en question par
larecourante dont les griefs portent uniquement sur |'application del'art. 11 LDTR. En
conséguence, ce grief sera écarté.



E.5

La recourante conteste également la durée fixée pour le contréle des loyers. Au vu des
circonstances, notamment des travaux rendus nécessaires suite aun incendie, il sejustifiait
de limiter le contrdle au minimum légal.

a. Lesloyersfixésen application delaLDTR, sont soumis au controle de I'Etat pendant une
période de cing adix ans pour les constructions nouvelles et pendant une période de trois
ans pour lesimmeubles transformés ou rénoveés, durée qui peut étre portée a cing ans en cas
de transformation lourde (art. 12 LDTR).

b. L'autorisation vise lareconstruction a neuf du quatrieme étage (combles) et la création
d'un attique. Ces travaux doivent étre considérés respectivement comme une transformation
lourde et une construction nouvelle. En application del'art. 12 LDTR, le contréle de ces
loyers pendant cing ans ne peut qu'étre confirme.

E.©6

Finalement, larecourante se plaint que l'art. 39 al. 3 LDTR n'ait pas été appliqué par le
département.

Ce grief tombe afaux puisque cette disposition |égale concerne les exceptions au refus
d'autorisation d'aliéner un appartement et n'a aucun lien avec la présente cause. La
recourante n'expose d'ailleurs dans aucune de ses écritures en quoi cet article de loi serait
applicable en |'espéce.

E.7
Reste a examiner le recours déposé par le propriétaire du fonds voisin.
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En premier lieu, le recourant estime que le projet tel qu'autorisé est infaisable en raison de
I'état de I'immeuble et créerait une situation dangereuse pour le public et |e voisinage.

a. Les plans et autres documents joints a toute demande d'autorisation doivent étre signés
par une personne inscrite au tableau des mandataires professionnellement qualifiés dansla
catégorie correspondant a la nature de I'ouvrage au sensde laloi sur I'exercice des
professions d'architecte et d'ingénieur, du 17 décembre 1982 (art. 2 al. 3LCl). En outre, le
département peut refuser une autorisation lorsgu'une construction ou une installation peut
étre la cause d'inconvénients graves pour les usagers, le voisinage ou le public ou ne remplit
pas |les conditions de sécurité et de salubrité qu'exige son exploitation ou son utilisation (art.
14 LCI).

LaLCl viseen premier lieu a protéger I'intérét public a ce que soient élevées sur le
territoire des constructions qui présentent certaines qualités, notamment en termes de
conception, de solidité, d’ aspect et de sécurité (ATA/561/2003 du 23 juillet 2003). Dans ce
but, le Iégislateur a prévu que les plans soient élaborés, visés et exécutés sous leur
responsabilité par des professionnels dont les qualifications répondent a certains criteres
(art. 2a. 3LCI). Il en vade méme de ladirection des travaux (art. 6 LCl).

L es propriétaires sont responsables, dans |’ application de laLCl et sous réserve des droits
civils, de la sécurité et de la salubrité des constructions et installations (art. 122 LCI). Aing,
dansle systéme instauré par laLCl, lavérification relative ala stabilité et ala solidité des
constructions n’ est pas opérée par le service sécurité et salubrité du département. Ellereleve



en premier lieu de laresponsabilité des mandataires et des propriétaires. En revanche, la
LCI prévoit des mesures qui peuvent étre ordonnées par le département lorsque I'état d'une
construction n'est pas conforme aux prescriptions (art. 129 et 130 LCI) et des travaux
d'office qui pourraient étre ordonnés sur labase de I'art. 133 LCI.

b. L’art. 14 a. 1 LCI détermine les différents motifs pour lesquels |’ autorité administrative
peut refuser une autorisation de construire. C est en particulier le cas lorsgu’ une
construction ou une installation peut étre la cause d’ un inconvénient grave pour les usagers,
le voisinage ou le public (art. 14 a. 1 let. aLCl), lorsqu’ elle ne remplit pas les conditions de
securité et de salubrité qu’ exige son exploitation ou son utilisation (art. 14 a. 1 let. b LCI)
ou ne remplit pas des conditions de sécurité ou de salubrité suffisantes al’ égard des voisins
ou du public (art. 14 a. 1 let. c LCI).

En I'espéce, il savére que I'éat de I'immeuble avant travaux pose des problémes de sécurité
auquel le département tente de remédier par la procédure de travaux d'office. Rien n'indique
et le recourant n'avance aucun élément dans ce sens, que e bétiment, une fois rénové,
présenterait un danger quelconque. On ne
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recourant a se fonder sur les problémes actuels de I'immeuble pou sopposer aux travaux de
réfection futurs.

En conséquence, ce grief doit étre rejeté.

E.8

L e recourant estime que la dérogation au gabarit qui découle de |'autorisation n'est pas
justifiée et que le projet n'est pas acceptable sur e plan esthétique.

a

Selon une jurisprudence bien établie, le tribunal de céans observe une certaine retenue pour
éviter de substituer sa propre appréciation a celle des commissions de préavis pour autant
gue l'autorité inférieure suive I'avis de celles- ci (ATA/105/2006 du 17 mars 2006 et les
références citées). Les autorités de recours se limitent a examiner si |e département ne
Sécarte pas sans motif prépondérant et diment établi du préavis de |'autorité technique
consultative, composée de spécialistes capables d’ émettre un jugement dépourvu de
subjectivisme et de considérations étrangéres aux buts de protection fixés par laloi
(ATA/190/2009 du 21 avril 2009 ; ATA/646/1997 du 23 octobre 1997 et les références
citées).

b. Dansle systéme dela LCl, les avis ou préavis des communes, des départements et
organismes intéressés n'ont qu'un caractere consultatif, sauf dispositions contraires et
expresses de laloi. Toutefois, lorsqu'un préavis est obligatoire, il convient de ne pasle
minimiser (ATA/902/2004 du 16 novembre 2004 ; ATA/560/2004 du 22 juin 2004 ;
ATA/253/1997 du 22 avril 1997).

c. Lorsgque la consultation de la CMNS est imposée par laloi, e préavis de cette
commission a un poids certain dans |'appréciation qu'est amenée a effectuer 'autorité de
recours. En revanche, le Tribunal administratif ne simpose pas de réserves face a un préavis
négatif de la CMNS lorsgque ce dernier a été requis sans nécessité et que |'objet architectural
litigieux n'est pas complexe.



d. Enfin, le Tribunal administratif, lorsqu'il est confronté a des préavis divergents, a d'autant
moins de raisons de Simposer une certaine restriction de son propre pouvoir d'examen qu'il
aprocédé a un transport sur place (ATA/105/2006 du 17 mars 2006 ; ATA/144/2004 du 10
février 2004 et les réf. citées).

E.9

a. Envertudel'art. 15 al. 1 LCl, le département peut interdire ou n'autoriser gque sous
réserve de modification toute construction qui, par ses dimensions, sa situation ou son
aspect extérieur nuirait au caractére ou al'intérét d'un quartier, d'une rue ou d'un chemin,
d'un site naturel ou d'un point de vue accessible au public.

b. Quant al'art. 89 al. 1 LClI, il prévoit que |'unité architecturale et urbanistique des
ensembles du 19eme siecle et du début du 20eme siecle situés en dehors du
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anciennes fortifications, ainsi que du vieux Carouge, doit étre préservée.

Sont considérés comme ensembles les groupes de deux immeubles ou plus en ordre contigu,
d'architecture identique ou analogue, ainsi que les immeubles séparés dont |'emplacement,
le gabarit et e style ont été congus dans le cadre d'une composition d'ensemble dansle
guartier ou danslarue (art. 89 a. 2 LCI). Les ensembles dont |'unité architecturale et
urbanistigque est compléte sont maintenus (art. 90 al. 1 premiére phrase LCI).

c. Les demandes d'autorisation, ainsi que les travaux de réfection de fagades et de toitures
concernant des immeubles visés al'art. 89 sont soumis aux préavis delaCMNS (art. 93 al.
1LClI).

En I'espéce, le préavis de la CMNS revét un caractére obligatoire. En outre, cette derniere se
compose pour une large part de spécialistes, dont notamment des membres d'associations
d'importance cantonale, poursuivant par pur idéal des buts de protection de patrimoine (art.
46 al. 2 LPMNS). A cetitre, son préavis est important.

Au vu de ce qui précede, la dérogation au gabarit de hauteur permettant la construction
projetée d'un attique est préavisée favorablement par laCMNS qui avait précédemment
jugé défavorablement un projet de surélévation de deux étages et un autre portant sur la
surélévation des immeubles voisins.

En outre, les préavis détaillés de la CMNS prennent en compte la situation de I'immeuble
par rapport aux batiments voisins ainsi que ceux formant les angles du carrefour avec larue
des Paguis. De plus, laville a également délivré un préavis favorable.

En conséquence, |'avis du recourant quant au caractére inesthétique du projet qui ne se
fonde d'ailleurs pas sur des é éments qui auraient échappés ala CMNS, est une question
d'appréciation et n'est par conséquent pas susceptible d'invalider la décision prise par le
département et confirmée par la commission. Le recours doit étre rejeté sur ce point.

E. 10

Finalement, le recourant se plaint du non respect d'un droit de jour sur la parcelle n® 1849.
Lalégidation genevoise en matiere de police des constructions a pour seul but d'assurer la
conformité du projet présenté avec les prescriptions en matiére de construction et

d'aménagement intérieurs et extérieurs des batiments et des installations. En revanche, elle
n'a pas pour objet de veiller au respect des droits réels. Il n‘appartient ainsi pas, selon les



principes généraux du droit, a l'administration de simmiscer dans les conflits de droit privé
pouvant Sélever
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du 15 septembre 2009 ; ATA/314/2006 du 13 juin 2006).

Partant, ce grief doit également étre écarté.
E. 11
En tous points infondés, les recours seront rej etés.

Vu l'issue du litige, un émolument de CHF 1'000.- seramis ala charge de la société
immobiliére rue de Monthoux 19 S.A. et un autre de CHF 1'000.- ala charge de M. Bayard.
Aucune indemnité de procédure ne sera allouée (art. 87 LPA).
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