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Erwagungen

E.3

En |’ espéce, les recourants reprochent tout d’ abord au TAPI de ne pas avoir tenu compte
gue |’ assembl ée générale des copropriétaires du 2 mai 2023 n’ avait pas approuve le
changement d’ utilisation du lot n° 3.01 en espace de bureaux, de creche ou d’ espaces
destinés a des activités pré- ou parascolaires destinées a des activités récréatives pour
enfants les mercredis, samedis et autres jours de la semaine, avait limité |’ usage du jardin
aux résidents, al’ exclusion de toute activité commerciale déployée par ceux-ci ou leurs
auxiliaires; n’avait pas autorisé le lot n° 3.01 a se raccorder au systeme de chauffage
commun avant d’ obtenir I’ autorisation de construire et de produire un dossier de faisabilité
du chauffagiste de I'immeuble et |es conségquences financieres et techniques pour les
copropriétaires et n"avait pas autorisé le lot n° 3.01 ainstaller un éventuel monobloc de
ventilation dans les parties communes au sous-sol de |’ immeuble. Le proces-verbal de

|’ assembl ée générale du 2 mai 2023 a été verse ala procédure devant le TAPI. Ce dernier a
relevé que |’ absence d’ accord de la PPE pouvait faire obstacle matériellement aux travaux
mais était sans effet sur la conformité du projet aux normesdelaLCl. A ce stade dela
procédure, il s agissait d’examiner si un projet de construction pouvait étre réalisé sous
I”angle unique du droit public des constructions. Sur ce point, les faits ont été constatés de
mani ére exacte et compléete. Les recourants se plaignent également de ce que le TAPI aurait
retenu atort que le projet N’ empiétait pas sur les parties communes. |1 ressort en effet du
rapport établi le 10 février 2023 par le bureau d’ ingénieurs acousticiens ARCHITECTURE
& ACOUSTIQUE que lavariante 1 de laventilation rejetterait |’ air vicié et passant par les
locaux de poubelles et de vélos et qu’ une des prises d’ air était prévue en imposte dans le
local vélos (I autre étant sur la fagade des locaux des intimeées). Cependant, la variante 2
prévoit un dispositif aune prise et un rejet d' air, situés sur la fagade des locaux des
intimées, respectivement au pied du patio devant lafacade. 1l ressort également du plan
établi pour I'OCEAU que des canalisations dessinées en traits discontinus viol ets passent
sur une courte distance par le local poubelles respectivement le local vélos, voire en dessous
de ceux-ci, au niveau du plafond du parking. Le département a expliqué qu’il ressortait
clairement des plans visés ne varietur gu’ aucun travail lié au raccordement ala canalisation
N’ était autorisé. Rien ne permet de supposer que cette affirmation ne serait pas conforme a
laréalité. Le TAPI apris en compte la question du raccordement pour |’ évacuation des eaux
usées et I’atraitée sous |’ angle du grief d’ absence d’ équipement au sensdelaLAT, gu'il a
écarté en retenant que le béatiment comportait dé§ja un réseau de canalisations, et que les
locaux des intimés comportaient déja des sanitaires raccordés a ce réseau, de sorte qu’il ne
S agissait que de raccorder les nouvelles installations prévues au réseau existant. Le TAPI a
ains correctement établi lesfaits s agissant des canalisations. S’ agissant de la ventilation, la
guestion du passage par les locaux communs des poubelles et des vél os ne concerne gu’ une
des deux variantes, et il seravu plusloin que cet aspect est quoi gu’il en soit irrelevant sous



I’ angle de I’ accord des copropriétaires. Sur le fond, les recourants font valoir que la
copropriété aurait di contresigner la demande d’ autorisation s agissant des parties
communes et que I’ absence d’ accord de sa part doit entrainer |I" annulation de I’ autorisation.
Cette opinion ne peut étre suivie. || a été rappelé que, de maniere générale, le département
n’ examine la conformité du projet qu’ au regard du droit public de la construction et de

I’ aménagement, sans s’ immiscer dans les rapports de droit privé, et lachambre de céans se
limite a contréler le bien-fondé des décisions du département sous cet angle exclusivement.
Il 'y apaslieu de s écarter de cette pratique en I’ espéece. Certes, |’ assembl ée des
copropriétaires arefusé d’ approuver les travaux autorisés par le département. Cette
circonstance, postérieure al’ octroi de |’ autorisation, est cependant sans effet sur la
conformité des travaux au droit public. Lesintimées ont par ailleurs porté les décisions du 2
mai 2023 devant le juge civil, et I'issue de la procédure pourra cas échéant sceller le sort du
projet actuel. Les recourants font encore valoir que leur accord aurait été nécessaire deslors
que les travaux empiétaient sur les parties communes de I’'immeuble. Or, il a été constaté
gue tel N’ est pas | es cas des raccordements auix eaux usées et tel n’ est pas le cas pour en tout
cas une des deux variantes des travaux de ventilation. Quoi qu’il en soit, S'il devait y avoir
un empiétement sur lelocal avélosou leloca apoubelles, celui-ci serait usuel pour des
travaux de ce type et surtout insignifiant, de sorte qu’il ne requerrait pas |’ accord expres de
la copropriété lors du dépbt de lademande ( ATA/1515/2017 précité). Cela étant,

I’ ancienne représentante de la copropriété aurait donné son accord a la demande et méme
demandé que celle-ci soit déposée avant de la soumettre al’ assemble générale. Pour les
mémes motifs, le droit de construire des intimées sous |’ angle du droit privé ne fait pas
manifestement défaut. Les recourants ne contestent pas que la presgue totalité des travaux
porte sur la part de PPE des intimées. Pour le surplus, les références jurisprudentielles citées
par les recourants ne leur sont d’ aucun secours. L’ arrét du Tribunal fédéral 1C_455/2022 du
5 juin 2023 concerne lavalidité du transfert de |’ usage de I'immeuble objet des travaux.

L’ arrét du Tribunal fédéral 1C_432/2021 porte sur des modifications des parties communes
que le réglement de copropriété n’ autorisait pas (« Nach Art. 13 Abs. 2 lit. ades
StWE-Reglements sei es nicht gestattet, Veranderungen an gemeinschaftlichen Teilen
vorzunehmen » ; consid. 3.2.1). En |’ espéce, le TAPI aexaminé le réglement de la PPE et
conclu qu'il n’ était pas évident que |’ accord des copropriétaires était absolument nécessaire
au stade de la déivrance de I’ autorisation. Cette analyse ne souffre aucune critique. Il ne
peut en effet étre constaté en I’ espéce de maniere évidente et immédiate que le droit de
construire des intimées faisant manifestement défaut. L’ ATF 147 I11 553 concerne les
rapports internes des copropriétaires et la question de la prise en charge financiére suivant la
nature (urgente, utile ou somptuaire) des travaux effectués dans les parties communes, en
application du Code civil suisse du 10 décembre 1907 (CC - RS 210). L’ arrét du Tribunal
fédéral 1C_237/2018 du 29 janvier 2019 concerne un projet de construction portant sur
deux parcelles ayant des propriétaires différents. Le défaut d’ accord d’ un des propriétaires
était analysé dans le cas d’ un recours contre |’ ordre de remise en état, et le Tribunal fédéral
ajugeé que I’ éventuelle conformité matérielle des travaux ne pouvait faire échec aleur
suppression (consid. 2.5.3). Le propriétaire dont I’ accord faisait défaut se plaignait de la
construction d'un cabanon sur laterrasse ainsi que l'installation d'une ventilation importante
pour les restaurants. Le département avait ordonné laréduction de lalargeur de laterrasse et
le démantélement de la ventilation et du cabanon. L’ arrét de la chambre de céans
ATA/500/2011 du 27 juillet 2011 cité par les recourants concerne la signature d’ une
demande complémentaire par |’ ancien propriétaire de la parcelle, et promoteur du projet,



alors que celle-ci avait été divisée et que les nouvelles parcelles avaient été vendues. La
protection des recourants est assurée en |’ espece par les régles du droit civil sur la
copropriété et les actions qui leur correspondent. Entierement mal fondé, le recours sera
rejete.

E. 4

Vu I’issue du litige, un émolument de CHF 2'000.- sera mis a la charge des recourants, pris
solidairement (art. 87 al. 1 LPA). Une indemnité de procédure de CHF 1'000.- sera allouée

aux intimées, qui y ont conclu, alacharge solidaire des recourants (art. 87 al. 2 LPA). * * *
* %
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