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Erwagungen

E. 12
septembre 1985 - LPA - E 5 10). 2)

A titre liminaire, larecourante fait grief au TAPI d' avoir violé son droit d’ étre entendu,
notamment du fait qu’ aucune audience de débat, de comparution personnelle ni de transport
sur place n’avaient été préalablement requis. 3)

Ledroit d' étre entendu est une garantie de nature formelle dont la violation entraine,
lorsgue sa réparation par I’ autorité de recours n’ est pas possible, I’ annulation de ladécision
attaquée sans égard aux chances de succes du recours sur le fond (ATF 137 | 195 consid.
2.2 p. 197 ; 133111 235 consid. 5.3 p. 250 ; arréts du Tribunal fédéral 2D_5/2012 du 19 avril
2012 ; 2C 552/2011 du 15 mars 2012 consid. 3.1 ; 8C_104/2010 du 29 septembre 2010
consid. 3.2 ; ATA/276/2012 du 8 mai 2012 consid. 2 et les arréts cités). Sa portée est
déterminée en premier lieu par le droit cantonal (art. 41 ssLPA) et le droit administratif
spécia (ATF 1241 49 consid. 3ap. 51 et les arréts cités ; arréts du Tribunal fédéral
5A_11/2009 du 31 mars 2009 ; 2P.39/2006 du 3 juillet 2006 consid. 3.2). Si la protection
prévue par ceslois est insuffisante, ce sont les regles minimales déduites de la constitution
fédérale de la Confédération suisse du 18 avril 1999 (Cst. - RS 101) qui S appliquent (art. 29
a. 2 Cst. ; arrét du Tribunal fédéral 4A_15/2010 du 15 mars 2010 consid. 3.1 ; Thierry
TANQUEREL, Manuel de droit administratif, 2011, p. 509 n. 1526 ; Andreas
AUER/Giorgio MALINVERNI/Michel HOTTELIER, Droit constitutionnel suisse, 2006,
Vol. 2, 2éme éd., p. 603 n. 1315 ss). Quant al’art. 6 8§ 1 de la Convention de sauvegarde des
droits de |’ homme et des libertés fondamental es du 4 novembre 1950 (CEDH - RS 0.101), il
N’ accorde pas au justiciable de garanties plus étendues que celles découlant del’art. 29 al. 2
Cst. (arréts du Tribunal fédéral 6B_24/2010 du 20 mai 2010 consid. 1 ; 4P.206/2005 du 11
novembre 2005 consid. 2.1 et les arréts cités).
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Tel qu'il est garanti par cette derniere disposition, le droit d’ étre entendu comprend le droit
pour les parties de faire valoir leur point de vue avant qu’ une décision ne soit prise, de
fournir des preuves quant aux faits de nature ainfluer sur ladécision, d’ avoir acces au
dossier, de participer al’ administration des preuves, d’ en prendre connaissance et de se
déterminer aleur propos (ATF 135 11 286 consid. 5.1 p. 293 ; arréts du Tribunal fédéral
8C_866/2010 du 12 mars 2012 consid. 4.1.1 ; 8C_643/2011 du 9 mars 2012 consid. 4.3 et
les références citées ; 1C_161/2010 du 21 octobre 2010 consid. 2.1 ; 5A_150/2010 du 20
mai 2010 consid. 4.3 ; ATA/276/2012 précité consid. 2 et les arréts cités).

Ledroit de faire administrer des preuves n’ empéche cependant pas | e juge de renoncer a
I’ administration de certaines preuves offertes et de procéder a une appreéciation anticipée de
ces dernieres, en particulier s'il acquiert la certitude que celles-ci ne I’ ameneront pas a



modifier son opinion ou si lefait a établir résulte d§a des constatations ressortant du dossier
(ATF 1361 229 consid. 5.2 p. 236 ; 134 | 140 consid. 5.3 ; 131 | 153 consid. 3 p. 158 ;
arréts du Tribunal fédéral 2D _2/2012 du 19 avril 2012 consid. 2.3 ; 2D_51/2011 du 8
novembre 2011 ; 2C 58/2010 du 19 mai 2010 consid. 4.3 ; 4A_15/2010 du 15 mars 2010
consid. 3.2 et les arréts cités ; ATA/432/2008 du 27 ao(t 2008 consid. 2b). Le droit d’ étre
entendu ne contient pas non plus d’ obligation de discuter tous les griefs et moyens de
preuve du recourant ; il suffit que le juge discute ceux qui sont pertinents pour |’ issue du
litige (ATF 13311 235 consid 5.2 p. 248 ; 129 | 232 consid. 3.2 p. 236 ; arréts du Tribunal
fédéral 1C_424/2009 du 6 septembre 2010 consid. 2 ; 2C_514/2009 du 25 mars 2010
consid. 3.1). 4)

Une série de quinze photographies - dont certaines en couleur - a été versée ala procédure
devant le TAPI par |’ autorité intimée. Larecourantey a eu acces. Les clichés représentent
I’entier de I’ appartement, jusqu’ au houveau tableau électrique et aux prises électriques
murales, ainsi que |’ état neuf des meubles agencant la cuisine. Le recourant n’en a pas
contesté le contenu et ils permettaient aisément au TAPI de se représenter |’ état actuel du
logement, soit aprés les travaux litigieux. Par conséquent, un transport sur place n’ aurait pas
apporté d'informations supplémentaires. En outre, une audition des parties n’ aurait pas
permis d’ apporter, au sujet des travaux entrepris et de |’ état antérieur de |’ appartement,

d’ éléments supplémentaires a ceux résultant du rapport de I’ architecte du département -
rapport qui N’ a pas été contesté par larecourante - et des piéces de factures, devis et autres
attestations versées ala procédure. Le TAPI n’apasviol€ le droit d’ étre entendu de la
recourante, et la chambre administrative ne voit pas quel indice constituerait dans ce sensle
fait que le jugement ait été rendu cing mois apres le dépdt du recours.

Mal fondé, ce grief sera écarté. 5)

Sur le fond, le litige porte sur la qualification des travaux effectués dans I’ appartement
d’une piéce et demie sisrue B , ansi que sur |’ obligation de

- 12/18 - A/1619/2013 demander, en vertu des dispositions delaLDTR, une autorisation au
département pour les réaliser. 6)

LaLDTR apour but de préserver I’ habitat et les conditions de vie existants, ains que le
caractere actuel de |’ habitat dans les zones visées expressément par laloi (art. 1 a. 1
LDTR). Elle prévoit notamment a cet effet, et tout en assurant |a protection des locataires et
des propriétaires d appartements, des restrictions ala démolition, alatransformation et au
changement d’ affectation des maisons d' habitation (art. 1 al. 2 let. aLDTR). En particulier,
elle impose ladélivrance par le département d’ une autorisation pour toute transformation ou
rénovation de tout ou partie d’ une maison d’ habitation (art. 9 a. 1 LDTR).

Le Tribunal fédéral adéjaeu |’ occasion de considérer que I’ intérét public poursuivi par la
LDTR, qui tend a préserver I’ habitat et les conditions de vie existants, en restreignant
notamment |le changement d’ affectation des maisons d’ habitation (art. 1 a. 1 et 2 let. a
LDTR), procéde d un intérét public important (ATF 128 | 206 consid. 5.2.4 p. 211 ss; 113
la126 consid. 7ap. 134 ; 111 la23 consid. 3ap. 26 et les arréts cités). Par ailleurs, la
réglementation mise en place par laLDTR est en soi conforme au droit fédéral et ala
garantie de la propriété, y compris dans la mesure ou elle prévoit un contrdle des loyers
aprestransformation (ATF 116 1a 401 consid. 9 p. 414 ; arrét du Tribunal fédéral
1C_617/2012 du 3 mai 2013 consid. 2.3).



Dans lamesure ou laloi vise principalement a maintenir un habitat correspondant,
notamment sous I’ angle économique, aux besoins prépondérants de la population, il faut
éviter que des travaux non soumis alaloi ne conduisent alalongue a une érosion dudit
habitat. En particulier, en matiére de préservation de I’ habitat locatif, laloi cherche a
soumettre au controle de I’ Etat certaines catégories de travaux, davantage en fonction des
risques qu’ils font peser sur le caractére abordable des loyers qu’ en fonction du type de
travaux eux-mémes (Frangois PAY CHERE/Olivier BINDSCHEDLER, Lajurisprudence
récente du Tribunal administratif du canton de Genéve en matiére d entretien des
immeublesin RDAF 1998 p. 368). 7) a. Selon I’art. 3a. 1 LDTR, sont qualifiés de
transformations tous les travaux qui ont pour objet :

- de modifier I'architecture, le volume, I'implantation, la destination, la distribution
intérieure de tout ou partie d’ une maison d’ habitation (let. a) ;

- la création de nouveaux |logements, notamment dans les combles ou d’ installations
nouvelles d’ une certaine importance, telles que chauffage, distribution d’ eau chaude,
ascenseur, sallesde bains et cuisines (let. b et ¢) ;
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- larénovation de logements, assimilable a une transformation, soit laremise en état, méme
partielle, de tout ou partie d’ une maison d’ habitation, en améiorant le confort existant sans
modifier la distribution des logements sauf S'il s agit de travaux d’ entretien au sensde I’ art.
3a.2LDTR (let. d).

b. Selon’art. 3a. 2 LDTR, constituent des travaux d’ entretien, non soumis a cette loi, les
travaux courants d’ entretien faisant partie des frais d’ exploitation ordinaires d’ une maison
d’ habitation. Les travaux raisonnables d’ entretien régulier ne sont pas considérés comme
travaux de transformation, pour autant qu’ils n’ engendrent pas une amélioration du confort
existant. 8)

Lorsgue des travaux sont entrepris par un propriétaire dans un logement, sont distingués
dans|’applicationdel’art. 3a. 1et 2LDTR :

- lestravaux de transformation d’ un logement ou d’ un bétiment locatif, au sens défini a
'art.3d.1llet.a,betcLDTR;

- lestravaux d entretien au sensde l’art. 3al. 2 LDTR : ils peuvent consister en des travaux
courants d’ entretien ou différé dans le temps. I1s ne sont pas soumisalaLDTR acondition
gue leur colt n’ ait pas d’ impact sur les loyers existants parce qu’ ils entrent dans le cadre des
obligations d’ entretien de la chose louée incombant aux propriétaires ;

- lestravaux d’ entretien différés dansletemps: il s'agit de travaux de remise en état
partielle ou totale d’ un logement sans ameélioration du confort existant, qui peuvent résulter
du report dans le temps de travaux courants d entretien. De tels travaux sont a priori
assimilables a une rénovation et sont soumisalaLDTR, envertudel’art. 3al. 1 let. d
LDTR, enraison d’ une incidence directe de ceux-ci sur le loyer du logement
(ATA/328/2013 précite, confirmé par I’ arrét du Tribunal fédéral 1C_624/2014 du 13 février
2014) ou parce que, N’ ayant pas été exécutés périodiquement ou par rotation tout au long de
I’ existence de I’'immeuble, ou encore parce qu’ils n’ont pas été exécutés du tout pendant de
nombreuses années, leur accumulation, méme en tenant compte d’ une exécution rationnelle
commandant un regroupement, leur confére une incidence propre a engendrer un
changement de standing de I'immeuble ou du logement dans lequel ils sont entrepris



(ATA/645/2012 préciteé ; ATA/135/2011 du 1er mars 2011; Alain MAUNOIR, Lanouvelle
LDTR au regard de lajurisprudence in RDAF 1996 p. 314 et lajurisprudence citée). Detels
travaux sont ainsi soumis au dépdt d’ une demande d’ autorisation. C’est dans le cadre de
I’instruction que e département menera a la suite du dépét de la demande d’ autorisation de
construire LDTR que cette autorité décidera de leur traitement juridique définitif au regard
desdispositionsdelaLDTR ;

- lestravaux de rénovation d’un logement. Il s agit des travaux visant alaremise en état
d’ un appartement dont I’ exécution aboutit al’amélioration du
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I'art. 3al. 1let. dLDTR; 9)

Selonl’art. 9a. 2 LDTR, le département accorde I’ autorisation de transformer si les
logements transformés répondent par leur genre, leur loyer ou leur prix aux besoins
prépondérants de la population, en fonction de différents critéres énoncés dans cette
disposition Iégale. I conditionne I’ octroi de I’ autorisation au respect d’ un montant
maximum des loyers, qu'’il fixe en fonction des critéres et régles détaillés aux art. 10 a 14
LDTR.

Apréstravaux, le loyer doit s inscrire dans une fourchette de loyers correspondant aux
besoins prépondérants de la population. Selon I"art. 1 de I’ Arrété du Conseil d’ Etat relatif &
larévision des loyers répondant aux besoins prépondérants de la population du 24 ao(t
2011 (ArRLoyers - L 20.05), il s'agit d’'un loyer s'inscrivant dans une fourchette de CHF
2'536.- et CHF 3'405.- lapiece/l’ an.

Lorsgue les logements répondent aux besoins prépondérants de la population quant a leur
genre, leur typologie, leur qualité, leur prix de revient, le nombre de piéces ou leur surface,
le loyer apres transformation doit répondre aux besoins prépondérants de la population (art.
94d.2LDTR). Si leloyer avant transformation ou rénovation dépasse e niveau des loyers
répondant aux besoins prépondérants de la population, il est maintenu par le département au
méme niveau lorsqu’il apparait qu'il permet économiquement au propriétaire de supporter
le colit des travaux sans majoration de loyer (art. 9al. 3LDTR).

L e département renonce afixer le montant du loyer lorsque cette mesure apparait
disproportionnée, notamment :

- lorsque les loyers aprés transformation demeurent peu élevés (art. 10a. 2 LDTR) ;

- lorsgue les logements a transformer sont des logements de luxe ou que leurs loyers
dépassent d’ ores et dgja d au moins deux fois et demie |les besoins prépondérants de la
population.

10) Selon I’art. 44 LDTR, celui qui contrevient aux dispositionsde laLDTR est passible
des mesures et sanctions administratives prévues par les art. 129 a 139 LCl, sous réserve
des peines plus é evées prévues par le Code pénal suisse du 21 décembre 1937 (CP - RS
311.0). Le département notifie aux intéresseés par |lettre recommandée les mesures qu'’il
ordonne. Il fixe un délai pour leur exécution (art. 130 LCI). Les propriétaires ou leurs
mandataires sont tenus de se conformer aux mesures ordonnées par cette autorité (art. 131
LCl).

Parmi |es mesures administratives a disposition de I’ autorité compétente, figure |’ ordre de
remise en conformité (art. 129 let. e LCI). L’ objectif d’unetelle



- 15/18 - A/1619/2013 mesure est de rétablir une situation conforme au droit. Dansle
domainedelaLDTR, s le département constate que des travaux ont été effectués sans
autorisation, la premiéere des mesures adéquate a sa disposition dans cette situation est

d’ ordonner le dépbt d’ une requéte a celui qui ne s est pas soumis a une telle obligation. 11)
En I’ occurrence, la recourante a décidé d’ effectuer en 2012 des travaux aboutissant, au vu
de leur nature résultant des piéces du dossier et des constatations effectuées par I'intimé, a
une réfection quasi compléte de I’ appartement du locataire alors que le logement litigieux
avait dgafait I’ objet entre 2005 et 2010 de travaux de remise en état importants. S agissant
des travaux de 2012, elle en arépercuté le colt sur le loyer du locataire entré dans les
locaux aprés leur exécution puisque le loyer annuel de I’ appartement a passé de CHF
9'516.- aCHF 15'840.-, soit de CHF 6’344.- a CHF 10'560.- la piéce/l’ an pour un studio
d’ une piéce et demie, en le faisant passer a un niveau supérieur de plus d’ une fois et demie
le montant du loyer.

Une telle augmentation n’ est de loin pas anodine puisgu’ elle conduit aun loyer de plus de
deux fois supérieur au loyer annuel maximal autorisé par I' ArRLoyer (CHF 5'108.- par
piece/l’ an pour un logement d’ une piece et demie) soit CHF 10’ 560.- par piéce/l’an, le
faisant échapper atout contréle futur al’ occasion de prochains travaux de transformation
(art. 10al. 2LDTR).

Dans ces circonstances, vu I’'importance desdits travaux et I'impact qu’ils ont eu sur le loyer
dudit appartement (environ 66 % d’ augmentation du dernier loyer), ceux-ci ne peuvent en
aucun cas étre considérés comme des travaux courants d’ entretien au sensdel’art. 3al. 2
LDTR. Vu I’ existence de travaux d’ entretien antérieurs réguliers, ils ne peuvent méme pas
étre qualifiés de travaux d entretien différés dans le temps.

En réalité, au vu des piéces produites, ils ont conduit a une remise en état compléte du
studio et doivent étre qualifiés de travaux de rénovation visant a améliorer le confort
existant au sensdel’art. 3al. 1 let. d LDTR. Le département, autorité compétente pour
assurer labonne application delaLDTR (art. 4 LDTR), était donc fondé a ordonner ala
propriétaire, atitre de premiére mesure au sensdel’art. 129 let. e LCl, le dépbt d’ une
demande d’ autorisation de construire ayant pour objet les travaux effectués dans

|’ appartement en 2012. 12) La recourante soutient avoir établi que le colt des travaux

N avait pas dépassé CHF 9'945.-, soit CHF 6'630.- par piéce, soit qu’ils étaient d’un
montant inférieur a celui de CHF 10’ 000.- que lajurisprudence aurait retenu comme limite
inférieure pour I’ assujettissement de travaux alaLDTR, s bien qu’elle n’avait aucune
obligation de déposer une demande d’ autorisation auprés du département.
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de la procédure, larecourante n’a nullement établi que le colt des travaux correspond au
montant qu’ elle allégue. Requise sur ce point par le TAPI - qui S'interrogeait sur lamodicité
des colts articulés au regard de I'importance des travaux entrepris - de produire des piéces
justificatives plus précises que celles versées ala procédure, elle ne s est que tres
partiellement exécutée, ceci sans raison valable sous |’ angle du devoir de collaboration des
partiesau sensdel’art. 24 a. 2 LPA, se bornant ainformer le TAPI qu’ elle ne détenait pas
les piéces sollicitées. Lajuridiction de premiére instance était en droit de retenir, dans
I’examen de la question de la soumission des travaux entreprisalaLDTR, quela
propriétaire n’ avait pas établi le prix de revient de ceux-ci. Ayant fait porter I’ instruction sur
cette question mais n’ayant pas obtenu les précisions souhaitées, le TAPI échappe a tout
reproche d' avoir constaté les faits de maniéere incompléete (arrét du Tribunal fédéral



1C _830/2013 du 9 avril 2014), et la chambre de céans, devant laguelle aucun élément
probatoire nouveau n’ a éé produit, ne peut que reprendre son constat. 14) Nonobstant ce
qui précede, la question du colt de revient des travaux par piece n’apas|’importance que le
recourant [ui préte pour déterminer si des travaux sont ou non assujettisalaLDTR. Comme
la doctrine récente |I’a mentionné, la chambre de céans a certes pu retenir a certaines
occasions que N’ éaient pas soumisalaLDTR des travaux d’ entretien différés ou non dans
le temps, dont le colt par piece était inférieur a CHF 10°000.- (ATA/642/2013 du ler
octobre 2013 ; ATA/40/2010 du 26 janvier 2010 ; ATA/96/2007 du 6 mars 2007 ;
Emmanuelle GAIDE/Vaérie DEFAGO GAUDIN, LaLDTR Démolition, transformation,
rénovation, changement d’ affectation et aliénation immeubles de logements et
appartements, 2014, p. 193/194). || ne s agit cependant pas d' une régle générale.
Récemment, la chambre de céans a encore précisé, en rapport avec I’ argument du codt des
travaux par piece, qu'il ne lui appartenait pas de dicter au département de ne pas requérir de
demande d’ autorisation de construire pour des travaux de moins de CHF 10’ 000.- par piece
(ATA/334/2014 du 13 mai 2014 consid. 14).

Le critére du colt par piéce constitue un critére auquel le département peut recourir, mais
qui doit étre relativisé. En réalité, pour déterminer la qualification de travaux entrepris dans
des logements situés dans des batimentsvisés al’art. 2 LDTR et, partant, la nécessité de
demander une autorisation de les effectuer au département, il convient de prendre en
compte la situation dans son ensemble et d’ appliquer acelle-ci les différents critéres
abordés précédemment : la nature des travaux, leur ampleur dans leur ensemble, le moment
auquel ilsinterviennent, leur répercussion sur le loyer précédent ou futur et sa conformité
aux besoins prépondérants de la popul ation sans que les travaux entrepris ne conduisent a
un changement d’ affectation qualitatif du logement, ainsi que leur rapport avec lavaleur de
I”immeuble de maniére proportionnelle, tout en évaluant dans quelle
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maniére ordinaire de conserver la chose en bon état. 15) En I’ espéce, les travaux entrepris
ont abouti a une réfection compléte d’ un appartement, conjuguée a une augmentation de
loyer de 66 %. Quel que soit leur colt exact, cette opération aboutit en définitive afaire
passer le studio du locataire d’ une catégorie d’ appartements locatifs a une autre qui
échappera a un contréle futur, ce seul fait fondant déjale département aintervenir en vertu
del’art. 44 LDTR. 16) C'est ajustetitre que le TAPI a confirmé la décision du département
d’enjoindre la recourante a déposer une autorisation de construire. Le recours serarejeté.
17) Vu I"issue du recours, un émolument de CHF 1'500.- seramis alacharge dela
recourante (art. 87 al. 1 LPA). Aucune indemnité de procédure ne lui sera alouée (art. 87 al.
2 LPA).
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