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Regeste

DROIT D'ETRE ENTENDU ; SOCIETE ANONYME ; LIQUIDATION(EN GENERAL) ;
POUVOIR DE REPRESENTATION ; LOCATAIRE ; RESILIATION ; TRAVAUX DE
CONSTRUCTION ; RENOVATION D'IMMEUBLE ; AUTORISATION
DEROGATOIRE(EN GENERAL) ; PRISE DE POSITION DE L'AUTORITE ; LOYER
CONTROLE ; PENURIE ; CHANGEMENT D'AFFECTATION ; COMBLE ; ELEMENT
DE LA CONSTRUCTION ; ASCENSEUR | Le TAPI n'apasvioléle droit d'étre entendu
en rgjetant les mesures d'instruction sollicitées. Les liquidateurs étaient en droit de requérir
une autorisation de construire ayant pour but la rénovation d'un immeuble, propriété d'une
société anonyme en liquidation. Les travaux sont commandés par |'intérét général, ce qui
justifie une diminution des appartements existants. Le loyer par an de la piéce créée dans les
combles dépasse la fourchette fixée par laloi, toutefois cela est justifié par I'augmentation
de la surface de plancher, ainsi que par les cots engendrés pour la protection du patrimoine
pour tout I'immeuble. Obligation pour la société anonyme de reloger les locataires en place.
L es conditions posées par laloi pour un changement d'affectation sont réalisées. Les préavis
sont favorables et une liste des éléments du patrimoine de I'immeuble a été dressée par
I'autorité compétente, de sorte que |'autorisation de construire a été valablement délivrée.
Recoursrejeté. | LPA.18; Cst.29.a12; Cst.29.al1; LPA.41; CO.739.a1; CO.743; CO.718z;
LDTR.1.a1; LDTR.9.d1; LDTR.9.a2; LDTR.10.al1; ArAppart; LDTR.11.al1;

ArRLoyers; LDTR.9.a3; LDTR.9.d4; LDTR.9.d5; LDTR.12; LDTR.42.a5; LDTR.3.d3;
LDTR.8; LCI.83.d1; LCI.83.3; LPMNS.15.a1

Erwagungen

E.1

Burval SA, en liquidation (ci-aprés: Burval SA), est propriétaire de I'immeuble sis 16,
Grand-Rue - 2, rue du Cheval Blanc, sur laparcelle n® 4'901, feuille 26 de la commune de
Genéve-Cité, également dénommé « Maison Vautrain ».![endif]>![if> Burval SA apour but
I'achat, la vente, la construction, larénovation, latransformation et la gérance dimmeubles;;
le courtage immobilier ; I'étude et la mise en valeur de toute propriété fonciére. Elle a été
dissoute par jugement du Tribunal de premiére instance le 4 février 1998.

E.2

Ainsi qu'il résulte de I'état locatif du 23 mars 2009, cet immeuble compte actuellement un
local au sous-sol, deux arcades commerciales au rez-de-chaussée, un commerce au premier
étage, deux bureaux a usage commercia (un au premier étage et I'autre au quatrieme), ainsi
gue dix-sept appartements, du premier au 4 éme étage (pour trente-quatre piéces). Le
nombre de pieces moyen par logement est de deux. L'état locatif annuel du béatiment est de
CHF 54'960.- pour les logements et de CHF 77'028.- pour les commerces. Le loyer d'un
deux piéces oscille entre CHF 195.- et CHF 300.- par mois. Le batiment est fortement



dégradé, voire insalubre par endroits.![endif]>![if>

E.3

Messieurs Philippe KREUTSCHY, Luigi MIRIELLO, Gilbert RAPP, Robert REBER,
Y ves ROESSINGER et Mesdames Maroussia BAUD, Ana SAILLAND sont locataires
dans cet immeuble.![endif]>![if>

E.4

Le 16 décembre 2005, Burval SA a sollicité aupres du département des constructions et des
technologies de I'information, devenu e département de I’ urbanisme, puis, depuisle 11
décembre 2013, le département de I’ aménagement, du logement et de |’ énergie (ci-apres: le
département), la délivrance d'une autorisation de transformer ledit béatiment. ![endif]>![if>

E.5

Il n'est pas contesté par les parties que plusieurs projets ont été successivement éaborés,
pour satisfaire aux remarques figurant dans les préavis des différents services
concernés.![endif]>![if> Le 30 novembre 2006, un 6 éme projet a été déposé, qui prévoyait
larénovation intégrale du batiment : réfection totale de latoiture, des fenétres sur rue et sur
cour, des vitrines et arcades situées au rez-de-chaussée, la pose de nouveaux conduits, la
réparation des volets existants, la rénovation intégrale des install ations électriques, des
sanitaires, des installations de chauffage et de ventilation, la création d'un ascenseur et la
transformation des dix-neuf logements actuels en six appartements de grande taille avec une
redistribution des pieces (notamment WC et cuisines).

E.6

Le 29 mai 2006, sur préavis de la commission d'attribution, le conseiller d'Etat en charge du
département a alloué a Burval SA une subvention de CHF 307'440.- dans le cadre des
dispositions régissant le bonus alarénovation (art. 16 et ssdelaloi sur les démolitions,
transformations et rénovations de maisons d’ habitation (mesures de soutien en faveur des
locataires et de I'emploi) du 25 janvier 1996 [LDTR - L 5 20]), moyennant |le respect de
diverses conditions qui seront reprises, pour certaines, dans |'autorisation de
transformer.![endif]>![if>

E.7

Le 2 février 2007, le département a octroyé |'autorisation de transformer sollicitée. Cette
derniére a été publiée dans la Feuille d'avis officielle de la République et canton de Genéve
(ci-apres: FAQ) le 5 février 2007.![endif]>![if> Elle validait |e projet n° 6, recu par le
département le 30 novembre 2006.

E.8

Il ressort d'un arrét antérieur ( ATA/605/2008 du 2 décembre 2008) que par actes séparés
des 28 février et 9 mars 2007, Mme BAUD, demeurant dans un deux piéces au deuxiéme
étage de I'immeuble depuis 1993, ainsi que M. MIRIELLO, locataire d'un autre
appartement de deux pieces au troisieme étage depuis 1992, ont recouru aupres de la
commission cantonale de recours en matiére de constructions (ci-aprés : lacommission),
devenue depuislors le Tribunal administratif de premiére instance (ci-aprés : TAPI) contre
ladite autorisation et conclu a son annulation. Mme BAUD n'avait pas été informée
personnellement par écrit de laliste et du programme d'exécution des travaux, en violation
del'art. 43 LDTR. Pour M. MIRIELLO, l'autorisation violait |les dispositions protégeant la



Vieille-Ville (art. 83 de la sur les constructions et installations diverses du 14 avril 1988
[LCI - L 505]), nerépondait pas aux besoins prépondérants de la population et envisageait
une transformation trop importante, qui n'était pas commandée par la
situation.![endif]>![if>

E.9

Par arrét du 2 décembre 2008 ( ATA/605/2008 précité), le Tribunal administratif, devenu
depuis lors la chambre administrative de la Cour de justice (ci-aprés : la chambre
administrative) a confirmé la décision de lacommission du 5 juin 2007 qui annulait

I’ autorisation de construire. Burval SA n’avait en effet pas diment informé les locataires du
contenu du projet de rénovation durant la phase d'instruction de I’ autorisation de construire.
L e département n’ avait en outre pas indiqué, dans sa décision, que les travaux impliquaient
le départ des locataires, ni n’avait adressé a ceux-ci |’ avis prescrit par I’art. 42 a. 3a5
LDTR. Cet arrét est entré en force.![endif]>![if>

E. 10

Le 10juin 2009, Burval SA adéposé une nouvelle demande d’ autorisation de construire en
vue de larénovation de I'immeuble en question, ainsi que de lamise en place d'un
ascenseur et latransformation des appartements. Cette demande a été enregistrée sous DD
102'940.![endif]>![if> Le projet avait pour but de faire passer le nombre d'appartements de
guinze asix et le nombre de piéces de trente et une et demi avingt-cing. Copie de lalettre
d’information adressée par courrier recommandé atous les locataires de I’immeubl e était
jointe au dossier de la demande d’ autorisation de construire. Selon ce courrier, au chapitre
« Descriptif destravaux », I'état général du bétiment était fortement détérioré. Latoiture
était fortement dégradée, |I'ensemble de la charpente était arevoir, lesmurs et les escaliers
delacage d'escalier étaient détériorés, les installations techniques devaient étre refaites
(électricité, sanitaires), ou a créer (chauffage, ventilation, ascenseur), les logements étaient
en tres mauvais état.

E. 11

Dans le cadre de I’ instruction de la demande, la commission des monuments, de la nature et
les sites (ci-apres : CMNS), soit pour elle la sous-commission monuments et antiquités
(ci-aprés: SCMA) aprocédé a plusieurs visites de I'immeuble pour constater sa valeur
historique et désigner les éléments dignes de protection qui devaient étre
maintenus.![endif]>![if>

E.12

Le 15juillet 2009, la SCMA aformulé une demande de classement portant sur le
batiment.![endif]>![if>

E. 13

En date des 26 novembre 2009, 11 mars 2010, 29 novembre 2010, 21 décembre 2010, 22
juin 2011 et 15 décembre 2011, le service des monuments et des sites (ci-apres: SMS) a
inspecté I’ intégralité des appartements, bureaux, parties communes et caves de I’immeuble
et dressé un inventaire exhaustif des é éments a conserver conformément au préavis de la
SCMA.!I[endif]>![if>

E.14



Plusieurs préavis au projet DD 102'940 ont été émis, a savoir notamment :![endif]>![if> - e
24 juin 2009, la direction générale de I’aménagement du territoire s est prononcée
favorablement ; - le 2 juillet 2009, la direction générale de I'eau, service de la planification
de I’ eau a émis un préavis favorable sous conditions ; - Le 3 juillet 2009, le service de
I'énergie a émis un préavis favorable sous conditions; - le 10 juillet 2009, lapolice du feu a
rendu un préavis favorable sous conditions ; - les 3 ao(t 2009 et 3 juillet 2012, laVille de
Geneve arendu un préavis favorable sous réserve du préavisde laCMNS;; - le 17 juillet
2012, le service juridique LDTR arendu un préavis favorable sous conditions ; - le 23
juillet 2012, le service « Sécurité locataires » a émis un préavis favorable sous conditions ; -
le 15 ao(t 2012, la SCMA ademandé un complément. Apres analyse du projet, la
sous-commission n’avait plus de remarques a formuler quant a la nouvelle organisation et
aux dispositions conservatoires prévues. Les garde-corps de ferronnerie cété cour devaient
étre conserves, les portes paliéres maintenues, |es boiseries et parquets répertoriés,
démontés et replacés, toutes les cheminées sauvegardées et |es rosaces et les moulures
conservées. Enfin, elle demandait également les détails d’ exécution de I’ ascenseur ; - le 12
novembre 2012, le SMS a émis un préavis favorable sous réserve.

E.15

Par décision du 17 janvier 2013, le département a accordé |'autorisation sollicitée (DD
102’ 940). Elle a été publiée dansla FAO du 25 janvier 2013.![endif]>![if> L'autorisation
prévoyait que les conditions figurant dans les préavis du SMS, de la Ville de Genéve, du
service « Sécurité locataires », du service de I'énergie et de la direction générale de I'eau
devaient étre respectées et faisaient partie intégrante de |'autorisation. Compte tenu de la
subvention octroyée par le département dans e cadre des dispositions régissant le bonus ala
rénovation, les loyers des logements (six appartements pour un total de vingt-cing pieces)
résultant des transformations ne devaient pas excéder, aprés travaux, ceux figurant dans
I'état locatif futur annuel établi le 23 mars 2009 par le mandataire de Burval SA (CHF
85'000.-) pendant cing ans. Conformément al'état locatif futur, les surfaces commerciales
seraient regroupées au rez-de-chaussée et au 1 er étage, les autres niveaux étant réservés a
I'habitation. Les travaux de transformation nécessitant le départ des locataires, I'ouverture
du chantier était subordonnée aleur relogement a satisfaction.

E. 16

Par acte du 25 février 2013, MM. KREUTSCHY, MIRIELLO, RAPP, REBER,
ROESSINGER et Mmes BAUD, SAILLAND ont recouru aupres du TAPI contre la
décision précitée. IIs ont conclu préal ablement ala comparution personnelle des parties, a
I’ ouverture d’ enquétes, a ce qu’ une expertise de I’'immeuble litigieux soit ordonnée, a
défaut, a un transport sur place, principalement, ala constatation de la nullité de

|’ autorisation querellée, subsidiairement, al’ annulation de la décision, plus subsidiairement
alasuspension de la procédure jusqu’ a droit connu sur la demande de classement de
I”immeuble, le tout « sous suite de frais et dépens ».![endif]>![if> L’ immeuble en question
était un bétiment historique datant du XV111 eme siecle situé au coaur de la Vieille-Ville.

C était le dernier immeuble des cabinatiers genevois (bijoutiers, joailliers, graveurs...). Il
abritait les dernierslocaux de travail intacts de ces artisans. La disposition des pieces était
toujours conforme ala configuration initiale des lieux - soit de petits cabinets. Cet édifice
recelait des trésors du patrimoine historique du canton tels que les voltes du deuxieme
sous-sol, laremarquable cour de style classique, sans oublier la situation de I’immeuble ala
limite des murs de laville. De nombreux ééments d’ origine subsistaient tels que les portes,



les boiseries, les moulures, les cheminées, les parquets, de méme que les éviers en pierre.
Burval SA était en liquidation. Larequéte en délivrance d’ une autorisation de rénovation et
de transformation excédait |a mission des liquidateurs. La société ne disposait dans ce cas
d aucun intérét ala déivrance d' une telle autorisation. Dans la mesure ou la demande
dépassait clairement, et de maniére reconnaissable pour les tiers, les pouvoirs conférés aux
liquidateurs de par laloi (art. 743 a. 3 delaloi fédérale complétant e Code civil suisse du
30 mars 1911 [Livre cinquieme : Droit des obligations - CO - RS 220]), elle n’ avait pas été
émise valablement pour le compte de |a société. De méme, le mandat conféré al’ architecte
chargé de requérir pour le compte de Burval SA n'’ était pas valable. L’ autorisation querellée
devait ainsi étre déclarée nulle. Le projet prévoyait des travaux de réfection extrémement
lourds estimés a CHF 3'660’ 000.-, modifiant fondamentalement |a typol ogie des |logements
et ladistribution des pieces al’intérieur de I’ édifice. Le nombre de logements passerait de
quinze (de une a quatre piéces et demi) asix (detroisasix piéces, dont un duplex de 126 n?
au quatrieme étage et en partie dans les combles) et certains logements seraient remplacés
par des surfaces commerciales au premier étage. Le projet qui supprimait neuf logements du
parc locatif était contraireaux art. 1 a. 1 et 9al. 2 et 3LDTR. Laplupart de ces
appartements étaient habités par des locataires aux ressources souvent modestes, certains
€taient &gés et connaissaient des problémes de santé. Les logements prévus ne répondaient
pas aux besoins prépondérants de la population dés lors que le projet prévoyait, pour I'une
des futures piéces, un loyer de CHF 7'000.- par année, excédant le maximum fixé par laloi.
L es appartements situés au premier étage seraient remplacés par des bureaux. Les
conditions posées par laLDTR pour un changement d’ affectation n’ étaient pas respectées,

|’ autorisation litigieuse ne faisant état d’ aucune dérogation. Le changement d’ affectation

n’ était pas commandé par le maintien ou le dével oppement des activités existantes. Le
batiment n'était affecté qu'au logement. Enfin, rien n'indiquait que les surfaces réaffectées
au logement au quatrieme étage et dans les combles correspondraient, sous |'angle de leur
surface et des conditions de logement, aux trois appartements supprimeés. L’ autorisation
contrevenait al’art. 83 a. 1 et 3 LCI. Les structures intérieures du batiment ne seraient pas
sauvegardées puisgue les cloisons de séparation des quinze logements actuel s seraient
démolies afin de créer des appartements plus grands. Démolir ces structures internes
reviendrait & ensevelir le patrimoine historique sous les gravats de la spéculation
immobiliére. L’installation d’ un ascenseur bouleverserait I” harmonie de la configuration
intérieure du batiment. Cet ascenseur empiéterait largement sur la surface habitable déslors
gue lacage d'escalier n’ était pas en mesure d accueillir une telle installation et desservirait
le sous-sol, sans égard a l'atteinte indéniable a la substance de I'immeuble que cela
provoquerait. Les éviers en pierre ne seraient pas conserves. Enfin, le département aurait dd
suspendre la procédure d’ autorisation de construire dans I’ attente de I’ issue de la procédure
de classement initiée par laCMNS, en application del’art. 14 al. 1 delaloi sur la procédure
administrative du 12 septembre 1985 (LPA - E 5 10).

E.17
Le 26 juin 2013, Burval SA aconclu au rejet du recours.![endif]>![if>

E. 18
Lelerjuillet 2013, le département a conclu au rejet du recours.![endif]>![if>

E. 19



Le 17 septembre 2013, le TAPI a procédé a une audience de comparution personnelle des
parties.![endif]>![if>a M. MIRIELLO et Mme SAILLAND doutaient que Burval SA
puisse leur trouver de nouveaux appartements. M. ROESSINGER arelevé que, depuis
1995, le propriétaire du batiment n'avait entrepris quasiment pas de travaux d'entretien et M.
MIRIELLO sest étonné que le département ait donné son accord al'installation d'un
ascenseur qui supprimerait quatre logements occupés. b. Le conseil de Burval SA a
expliqué que dix a onze habitants de I'immeuble étaient titulaires d'un contrat de bail. Les
contrats n'avaient pas encore été dénoncés. || n'était pas exclu que des baux leur soient
proposes dans un immeuble sis alarue Royaume. Burval SA était consciente du fait que les
travaux ne pourraient débuter qu'une fois les locataires relogés. Une fois les baux résiliés,
ces derniers devraient également fournir des efforts en vue de se reloger. Dans ce genre de
procedure, le propriétaire ne relogeait pas forcément lui-méme les locataires maisil pouvait
les assister dans leurs démarches. En I'état, il existait quatre surfaces de bureaux réparties
entre le premier et le quatriéme étage. Le projet prévoyait de regrouper les surfaces de
bureaux équivalentes au rez-de-chaussée et au premier étage. Concernant la piece située
dans les combles (non habitables en |'état), les plansindiquaient qu'il Sagirait d'une salle de
jeux dépendant de I'appartement du quatrieme étage. c. Le conseil des recourants aindiqué
gue cette piece n'offrirait pas des conditions de logement équivalentes au sens de I'art. 8 al.
2 LDTR. d. Lereprésentant de Burval SA a précisé que la société avait acquis I'immeuble
en 1991 et qu'elle avait I'intention de le revendre une fois transformé.

E.20

Par arrété du 30 octobre 2013, le Conseil d'Etat a déclaré le batiment n° 1'225 (« Maison
Vautrain »), sissur laparcelle n® 4'901, feuille 26 de |la commune de Genéve-Cité,
monument classeé. Les éléments a conserver désignés par le SMS dans saliste du 15
décembre 2011 devaient étre intégrés dans |'objectif de protection recherché.![endif]>![if>

E.21

Par jugement du 19 novembre 2013, le TAPI argjeté le recours.![endif]>![if> Les
recourants avaient la qualité pour recourir dans la mesure ou leurs baux n‘avaient pas été
résiliés. Le dossier contenait les éléments suffisants et nécessaires al'examen des griefs
soulevés par les recourants. De plus, il était superflu de procéder a une expertise voire aun
transport sur place, dans la mesure ou les recourants avaient été entendus en audience de
comparution personnelle. La demande définitive d'autorisation de construire avait été
signée par un mandataire professionnellement qualifié et respectait en conséquence les
exigences voulues par laloi. La question de savoir si le mandat qui avait été donné a
I'architecte I'avait été valablement par les liquidateurs de Burval SA était une question du
droit privé qui échappait ala compétence du TAPI. |l était exact que le projet entrainerait
une diminution du nombre d'appartements existants. Toutefois, les conditions prévues par la
loi étaient alternatives. Or, il ne faisait aucun doute que les travaux de transformation
envisagés remplissaient les critéres d'intérét général prévus par les dispositions |égales
applicables. Il résultait des piéces du dossier que I'immeuble se trouvait dans un état de
vétusté et de délabrement certain. Ainsi, qu'il sagisse de latoiture, de la charpente ou des
facades, des murs ou des escaliers, des installations techniques (électricité, sanitaires,
chauffage, ventilation, ascenseur) ou des logements, |es transformations préconi sées
répondaient a une nécessité qui augmenterait sans nul doute I'habitabilité de I'immeuble
considérée aujourd'hui comme basse. En outre, |a restauration du batiment envisagée
constituait bien des travaux de rénovation, étant rappelé qu'a teneur de la décision du



Conssiller d'Etat du 29 mai 2006, Burval SA avait été mise au bénéfice d'un bonus ala
rénovation sous forme d'une subvention au sensdes art. 16 et 21 LDTR. Les six
appartements de trois, cing et six pieces dont la construction était envisagée répondaient aux
besoins prépondérants de la population. Selon I'autorisation de construire du 17 janvier
2013, les loyers des six logements (six pour vingt-cing piéces) ne devraient pas excéder,
aprés travaux, CHF 85'000.- pendant cing ans. Ainsi, pris globalement le loyer de la piece
par an était compris dans la fourchette des loyers (CHF 85'000.- : 25 =3'400.-). Pour cing
appartements, le loyer de CHF 3'250.- la piéce/l'an se situait al'intérieur de la fourchette
fixée par laloi. Quant ala piéce a créer située dans les combles (CHF 7'000.- I'an), elle ne
répondait pas aux besoins prépondérants de la population (elle dépassait |a fourchette
définie par I'arrété du Conseil d' Etat du 24 ao(t 2011 relatif alarévision desloyers
répondant aux besoins prépondérants de la population, entré en vigueur le 24 ao(t 2011 -
ArRLoyers- L 5 20.05), toutefois et dans la mesure ou la protection du patrimoine
générerait des codts supplémentaires, la fourchette du loyer pouvait étre dépassée, étant
précise que s |'on tenait compte du loyer de |'appartement concerné dans sa globalité (un
duplex de six pieces), celui-ci se chiffrerait a une moyenne de CHF 3'875.- la piéce/l'an
([CHF 3250.- x 5 + CHF 7'000.-] : 6), soit 13,8 % de plus que le maximum de la fourchette
desloyers. Un tel loyer restait accessible et, eu égard a l'importance des travaux prévus, il
Sagissait en effet |a d'une transformation lourde de I'immeuble et de I'augmentation des
colts engendrés pour des raisons de protection du patrimoine. Un écart de 13.8 % était des
lorsjustifié. Par ailleurs et pris globalement, le loyer de la piéce par an des logements de
I'immeubl e restait compris dans la fourchette des loyers (CHF 85'000.- : 25 = CHF 3'400.-).
Enfin, la durée de contrble des loyers, fixée acing ans, était conforme alaloi. Ladécision
querellée respectait laloi, en ce sens qu'elle conditionnait I'ouverture du chantier au
relogement des locataires touchés par |'autorisation définitive. Sagissant du changement
d'affectation des logements situés au premier étage en bureaux et de la piéce acréer dans les
combles, le département n'avait pas outrepassé son pouvoir d'appréciation en accordant une
dérogation alaLDTR. Il sétait fondé sur le préavisdu service LDTR du 17 juillet 2012. Le
regroupement des surfaces commerciales au rez-de-chaussée et au premier étage de
I'immeuble (les autres étages étant réservés au logement) apparaissait étre une solution
rationnelle et offrait une qualité d'habitabilité des logements prévus nettement supérieure a
celle existante, en termes de luminosité et d'aération notamment. De plus, les locaux du
guatrieme étage réaffectés au logement devaient étre considérés comme largement
équivalents en ce qui concernait les conditions de logement. La condition de proximité
immeédiate était sans conteste remplie. Compte tenu des circonstances particuliéres du cas
d'espéce, la différence de 16 m 2 entre les surfaces commerciales et celles promises au
logement (sans la surface a créer dans les combles dont on pouvait douter qu'elle puisse étre
considérée comme surface de logement) était largement compensée par la nette
augmentation de leurs conditions d'habitabilité. Enfin, le loyer des locaux du quatriéme
étage, soit les anciens bureaux, qui seraient réaffectés au logement (appartement de trois
piéces) répondait aux besoins prépondérants de la population. Sil était exact que
|'autorisation de construire n'avait pas été publiée dans la FAO avec la mention d'une
dérogation, les recourants n'avaient toutefois pas subi de préjudice en raison de cette
irrégularité, dans lamesure ou ils avaient pu faire valoir leurs droits. Sagissant de la
démolition des structures internes du bétiment et de I'ascenseur, le département n'avait pas
outrepassé son pouvoir d'appréciation en suivant les préavis des instances spécialisées. Ces
préavis étaient motivés et précis. L'autorisation imposait par ailleurs le respect des



conditions exigées par les différents préavis. L'arrété de classement du bétiment en date du
30 octobre 2013 renvoyait alaliste dressée par le SMSle 15 décembre 2011 des éléments a
conserver. Le classement portait d'une maniere générale sur toutes les menuiseries
anciennes (portes paliéres, portes intérieures, portes d'armoires, de placards, fenétres
anciennes avec leur ferments et serrureries, boiseries), toutes les moulures et rosaces, ains
gue les revétements de sols anciens (parquets, planchers, tomettes). Les arguments des
recourants ne pouvaient se substituer al'appréciation circonstanciée des spécialistes ayant
examiné l'immeuble et détaillé tous les éléments dignes de protection. Quant alacréation
de I'ascenseur, son principe n'avait pas été remis en question par les instances de préavis, et
laCMNS avait exigé que les détail s d'exécution soient soumis ala conservatrice cantonale
des monuments pour approbation avant lacommande des travaux. Le département était en
droit de ne pas prononcer la suspension de la procédure d'autorisation de construire dans
I'attente du prononceé de I'arrété de classement. Les objets visés par |a procédure de
classement, clairement identifiés par le département, étaient admis par Burval SA et avaient
€té expressément pris en compte dans I'autorisation de construire. C'était également pour
cesraisons que le TAPI n'était pas entré en matiére sur la conclusion subsidiaire formulée
par les recourants, tendant ala suspension de I'instruction de la procédure jusqu'au prononceé
de I'arrété en question.

E. 22

Par acte du 18 décembre 2013, MM. KREUTSCHY, MIRIELLO, RAPP, REBER,
ROESSINGER et Mmes BAUD, SAILLAND ont interjeté recours aupres de la chambre
administrative contre le jugement précité, concluant préalablement ala comparution
personnelle des parties, al’ ouverture d’ enquétes avec un délai pour le dépbt des listes de
témoins des parties, a ce qu’ une expertise de I’'immeuble litigieux soit ordonnée, a défaut, a
un transport sur place, principalement, ala constatation de la nullité de I’ autorisation
guerellée, subsidiairement, al’ annulation de la décision, plus subsidiairement a ce que le
dossier soit retourné au TAPI pour complément d'instruction et nouvelle décision au sens
des considérants, le tout « sous suite de frais et dépens ».![endif]>![if> Le TAPI avait violé
leur droit d'étre entendu en refusant de procéder aux mesures d'instruction requises. Le refus
du TAPI violait leur droit ala preuve et n'était pas motivé. Lamotivation du TAPI ne
permettait pas de comprendre pourquoi il avait renoncé a ordonner I'ouverture des enquétes,
alors gue les deux parties I'avaient réclamée. Ce vice était bien trop grave, de sorte gu'il ne
pouvait étre réparé par-devant la chambre administrative, sous peine de porter atteinte au
principe de violation du double degré de juridiction. De plus, il était faux de prétendre que
le dossier contenait déja les éléments nécessaires aux fins de statuer, puisgque rien dansle
dossier ne permettait d'établir |'intérét architecturalement important et digne d'étre préservé
des petits cabinets constituant les logements actuels. Enfin, il était absurde de refuser une
expertise et un transport sur place au seul motif que les recourants avaient d'ores et déja été
entendus en comparution personnelle. Le TAPI avait commis un déni de justice formel en
refusant d'examiner si, sous I'angle du droit privé, le mandat donné a l'architecte aux fins de
requérir l'autorisation litigieuse, 'avait é&té valablement par les liquidateurs de Burval SA.
Deplus, il était choquant et contraire au sentiment de justice et d'éguité qu'une société
dissoute et en liquidation depuis prés d'une quinzaine d'années ait pu se voir autorisée a
entreprendre les travaux litigieux. Par ailleurs, en sollicitant la délivrance de |'autorisation
guerellée, respectivement en mandatant un architecte a cette fin, les liquidateurs de Burval
SA, en liquidation, avaient outrepassé leurs pouvoirs. Le projet de Burval SA, tendant a
restaurer et valoriser le batiment dans le but de le vendre et de clore laliquidation,



n'apparaissait pas crédible au vu des conséquences fiscales qu'aurait une telle vente. Enfin,

il n'apparaissait pas que les actes accomplis par les liquidateurs aient été ratifiés par 1a suite.
Actuellement I'immeuble comptait quinze (selon la demande d'autorisation de construire du
10 juin 2009), respectivement dix-sept (selon I'état locatif du 23 mars 2009) logements de
une a quatre pieces et demi. Le projet entendait supprimer ces quinze ou dix-sept logements
pour les transformer en six appartements de haut standing comptant chacun de trois a six
pieces, enviolation del'art. 1 a. 1 LDTR dont I'esprit visait a éviter la disparition along
terme de logements a usage locatif. De plus, certains locataires, au bénéfice de baux
précaires, y habitaient depuis plusieurs années, étaient agés, malades et ne pourraient pas
trouver un logement de remplacement. Une fois I'autorisation requise entrée en force, les
baux précaires prendraient fin, de sorte que Burval SA n'aurait plus|'obligation de les
reloger. Quant aux autres locataires, ils verraient leurs baux résiliés et ils ne seraient déslors
plus « locataires » au sensdel'art. 42 a. 4 LDTR. L'intérét financier de Burval SA devait
céder le pasface al'intérét public ala sauvegarde des logements. On ne recensait aucun
élément patrimonial digne d'intérét dans la future piéce a créer dans les combles. Seuls les
vides de grenier devaient étre respectés. |l était dés lors absurde que le TAPI ait justifié un
loyer de CHF 7'000.- par an pour cette piéce par des prétendus colts liés ala préservation
d'éléments du patrimoine dont la piece était exempte. Les autres piéces, qui contenaient des
éléments patrimoniaux a conserver, se situaient dans lafourchette de I'ArRLoyers, de sorte
gu'en réalité la préservation des éléments a protéger ne provoquait pas de colts
supplémentaires véritablement importants. Conformément alajurisprudence, un
dépassement de plus du double de lafourchette en question ne sejustifiait pas en |'espéce.
Le TAPI avait violélesart. 3al. 3, 7et 8d. 1 et 2 LDTR en autorisant le changement
d'affectation des logements en bureaux malgré une perte de 16 m 2 de surface de logement.
Lamotivation du TAPI sur cette problématique était choquante, dans la mesure ou elle
entérinait la disparition d'une surface de logement de 16 m 2 (pouvant représenter celle d'un
petit logement d'une piéce) aux profits de bureaux, sans aucune compensation
correspondante. La prétendue nette augmentation des conditions d'habitabilité d'un
immeuble ne pouvait justifier une perte de surface de logement sans compensation
équivaente. De plus, les conditions del'art. 8 al. 1 LDTR pour I'octroi d'une dérogation
n'avaient pas été examinées par le TAPI, ce qui constituait une violation du droit d'étre
entendu. Rien n'indiquait que le changement d'affectation souhaité par Burval SA soit
commandé par e maintien ou le développement des activités existantes. En outre, le
batiment n'était pas déja principalement affecté a d'autres buts que le logement. Les
conditions d'un changement d'affectation n'étaient des lors pas réunies. Sagissant de la
problématique relative ala démolition des structures internes du bétiment et al'ascenseur, la
motivation du TAPI peinait a convaincre. Les préavis ne sauraient lier I'autorité, ce d'autant
plus quilsviolaient laloi, puisgue les structures intérieures du bétiment ne seraient en
aucun cas préservees. C'était d'ailleurs pour cette raison qu'ils souhaitaient I'ouverture des
enquétes ainsi que I'établissement d'un rapport d'expertise indépendant permettant d'établir
lavaleur historique, patrimoniale et culturelle de la structure actuelle des |ogements sous
forme de petits cabinets. Ces cabinets avaient une valeur historique indéniable, car
caractéristiques de I'époque des cabinotiers genevois, de sorte que les structures internes du
bétiment ne pouvaient étre anéanties. Quant al'ascenseur, celui-ci empiéterait sur la surface
habitable de I'immeuble et 1a cage d'escalier ne suffirait pas a accueillir unetelle
installation. La volte-face dela CMNS, sagissant de I'installation de |'ascenseur au sous-sol,
était incompréhensible. Apres avoir émis cing préavis « insatisfaits », elle avait finalement



accepté cela sans égard al'atteinte indéniable a la substance de I'immeuble que cela
provoquerait, notamment eu égard aux vodtes du deuxiéme sous-sol ou sélevait un petit
théétre de grande valeur culturelle pour Genéve. Enfin, compte tenu du classement du
bétiment intervenu par arrété du 30 octobre 2013, une autorisation expresse du Consell
d'Etat était requise, étant précisé que I'arrété ne saurait étre interprété comme une
autorisation implicite a cet égard.

E. 23

Le 23 décembre 2013, le TAPI aproduit son dossier sans formuler
d'observations.![endif]>![if>

E.24

Le 14 février 2014, Burval SA aconclu principalement au rejet du recours, subsidiairement
acequ'il soit dit que le loyer aprés travaux de la « salle de jeux » crées dans les combles
soit fixé a CHF 3'405.- par an et a ce qu'il soit ordonné au service juridique LDTR de
modifier I'état locatif en conséquence, le tout « sous suite de frais et dépens ».![endif]>![if>
Lerefus du TAPI d'ordonner un transport sur place ou une expertise ne prétait pas le flanc a
lacritique. En effet, I'instruction du dossier par |e département n‘avait pas révélé d'autres
éléments architecturaux a sauvegarder que ceux misal'inventaire par le SMSle 15
décembre 2011. Deplus, le TAPI avait diment motiveé sa position. Bien qu'elle f(t en
liquidation, son statut ne I'empéchait pas d'obtenir une autorisation de construire. Elle
demeurait propriétaire de I'immeuble en question et rien danslaloi ne restreignait son droit
arequeérir une telle autorisation. 1l était manifeste qu'elle disposait d'un intérét digne de
protection a l'obtention d'une autorisation de construire, dans la mesure ou |'obtention de
I'autorisation de construire litigieuse faisait partie intégrante du processus de liquidation.
Quant ala problématique des pouvoirs des liquidateurs, |e dépbt d'une demande
d'autorisation de construire sinscrivait dans le processus de liquidation de la société,
I'immeuble étant dans un état délabré, il convenait de le rénover avant deleréaliser. Le
département pouvait considérer de bonne foi que les liquidateurs avaient les pouvoirs de
déposer une autorisation de construire et de mandater un architecte a cette fin. Si, par
impossible, les liquidateurs avaient outrepasse leurs pouvoirs en déposant |'autorisation de
construire, il était manifeste que la société, soit pour €lle ses actionnaires, aurait ratifié cet
acte entre la premiére demande d'autorisation de construire du 16 décembre 2005 et celle du
10 juin 2009. Le méme raisonnement sappliquait ala validité du mandat confié a
I'architecte. L'interprétation historique des art. 1 et 9 LDTR infirmait la thése des recourants
selon laquelle ces dispositions proscriraient les réunions d'appartements. Les jurisprudences
citées par les recourants al'appui de leur argumentation différaient du cas d'espece. L'art. 1
a .1 LDTR n'interdisait pas de procéder a des transformations aboutissant a une diminution
du nombre de logements d'un immeuble en raison du regroupement d'une partie d'entre eux.
Le raisonnement et |a pesée d'intéréts auxquels le département avait procéde étaient en tous
points conformes a la jurisprudence. Les conditions de nécessité et d'intérét général posees
par laloi permettaient la délivrance de I'autorisation de construire. Le dépassement de la
fourchette des loyers sagissant de la piece a créer dans les combles était motive par le fait
gu'elle nécessitait des travaux plus importants que la rénovation ou la transformation des
pieces existantes. Le colt de la création de cette piece avait été calcul€ individuellement
afin d'éviter que ces travaux ne soient répercutés sur |'ensemble des loyers de I'immeuble.
De plus, cette piéce comporterait une surface au sol de l'ordre de 50 m 2 (abstraction faite
delaregle de calcul figurant al'art. 77 LCI), soit une surface exceptionnelle au sens de I'art.



94al. 4 LDTR, permettant aussi un dépassement de la fourchette des loyers. En outre, le
loyer global de |'appartement de six piéces ne dépassait que de 13,8 % la fourchette des
loyers, soit un dépassement modeste au vu de |'ampleur des travaux projetés. Par ailleurs et
globalement, le loyer de la piéce par an des logements de |'immeuble restait compris dans la
fourchette des loyers (CHF 3'400.- la piece/l'an). Enfin et atitre tres subsidiaire, Burval SA
concluait a ce que la chambre de céans fixe le loyer pour la nouvelle piéce dans les combles
a CHF 3'405.- par année. Les recourants se méprenaient sur l'interprétation del'art. 8. 1
LDTR. Les exemples cités par cette disposition (maintien ou le développement des activités
existantes et les conditions d’ habitation précaires dans un immeuble, bétiment déja
principalement affecté a d autres buts que le logement) ne constituaient pas des conditions
cumulatives auxquelles les changements d'affectation seraient assujettis. En tout état, les
conditionsdel'art. 8al. 1 LDTR étaient réalisées, dans la mesure ou la transformation des
logements du premier étage en bureaux était parfaitement compatible avec le caractére du
guartier (La Grand-Rue était une voie commercante dotée de nombreuses arcades et dans
laquelle les premiers étages des immeubles comportaient des bureaux). L'aménagement de
6 m 2 de surfaces commerciales supplémentaires n'atérerait en rien le quartier. Les
circonstances du cas d'espéce justifiaient le changement d'affectation, dans la mesure ou
I'habitabilité du premier étage était mauvaise en raison de |'étroitesse de larue et de
I'orientation de I'immeuble. Le changement d'affectation des trois appartements au premier
€tage permettrait en outre de maintenir les activités existantes dans I'immeubl e et
compenserait la suppression des deux bureaux-ateliers situés au 4 éme étage. Selon Burval
SA, lafuture « salle de jeux » aurait d0 étre considérée par le TAPI comme étant une piece
habitable dont la surface aurait di étre prise en considération dans le calcul des
compensations requises par les changements d'affectation projetés. Au surplus, le calcul des
compensations entre surfaces commerciales et d'habitation n'était pas critiqué, de sorte que
le projet offrait de compenser chague metre carré de surface d'habitation transformée en
bureau par la réaffectation simultanée de surfaces commerciales ou de grenier au logement.
LaCMNS, laSCMA et le SMS avaient procédé, au total, a cing visites de I'immeuble. A
ces occasions, les spécialistes avaient pu constater la valeur historique des appartements et
désigner les él éments dignes de protection devant étre maintenus. Toutefois aucun
spécialiste ou historien de la CMNS n'avait estimé que la distribution actuelle ou que
I'aménagement des |logements résulterait de |'épogue des cabinotiers genevois. Aucune
piéce du dossier ne laissait supposer que la distribution de I'immeuble constituerait un
vestige de I'époque des cabinotiers et que la CMNS aurait méconnu un tel aspect. C'était dés
lors ajustetitre que le TAPI n'avait pas ordonné d'expertise. En outre, la modification des
structures intérieures du batiment était justifiée afin de restaurer la distribution originelle du
batiment et d'améliorer I'habitabilité des logements. Sagissant de I'ascenseur, le préavis de
laSCMA du 1 er février 2012 faisait état de son accord quant a sa création et son
positionnement. Elle sopposait toutefois a ce qu'il desserve les étages du sous-sol afin de ne
pas reposer sur les voltes du deuxieme sous-sol. Ainsi, |'ascenseur desservirait uniquement
le rez-de-chaussée et |es étages supérieurs. Aucun élément au niveau du sous-sol de
I'immeuble ne serait détruit par laréalisation de la cage d'ascenseur. Les caves vodtées
seraient préservées. Hormis le percage des dalles, la création de la cage ne porterait pas
atteinte a la structure originelle de I'immeuble. La procédure de classement avait été
suspendue d'entente avec le département jusgu'a l'issue de la requéte en autorisation de
congtruire. Cette démarche ne prétait pas le flanc ala critique, ce d'autant plus que Burval
SA avait accepté le principe du classement ainsi que le fait que I'arrété reprenne laliste des



€léments a conserver établie par le SMS le 15 décembre 2011. De plus, laloi permettait au
département d’ autoriser des travaux alors qu'une procédure de classement était pendante.
Compte tenu de I'accord entre Burval SA et le département, il n'existait pas de risque de
décisions contradictoires. Il ne se justifiait dés lors pas de suspendre la procédure
d'autorisation de construire dans I'attente du classement de I'immeuble. Lorsque Burval SA
disposerait d'une autorisation de construire en force, elle solliciterait, préalablement a
I'ouverture du chantier, I'autorisation du Conseil d'Etat, conformément alaloi.

E.25

Le 17 février 2014, le département a conclu au rejet du recours.![endif]>![if> Les
recourants avaient été entendus le 17 septembre 2013 en audience de comparution
personnelle lors de laquelle ils avaient eu la possibilité de sSexprimer tant sur les aspects
relevant delaLDTR que sur lathématique de leur relogement. C'était ainsi ajuste titre que
le TAPI avait estimé que des actes d'instructions supplémentaires étaient inutiles. Le TAPI
N'avait pas commis un déni de justice formel en n'‘examinant pas la question de savoir si le
mandat donné par les liquidateurs al'architecte était valable. En effet, le grief des recourants
relevait du droit privé qui échappait ala compétence de lajuridiction administrative. Les
conditions d'une dérogation au sensde l'art. 8 LDTR étaient réalisées. En effet, les surfaces
de logements potentiellement perdues au premier étage étaient compensées au quatrieme
étage et dans les combles. De plus, les conditions d'habitabilité seraient nettement
augmentées compte tenu de la mauvai se qualité des logements existants et de la vétusté de
I'immeuble. Enfin, la proximité immédiate pour la compensation des affectations était
respectée puisgu'elle avait lieu dans le méme immeuble. |1 était par ailleurs nécessaire, voire
impératif, de rénover I'immeuble vu son importance historique. En de telles circonstances,
la surpression de quelques logements du parc locatif était trés majoritairement accordée car
I'intérét public a une correcte habitabilité et ala préservation du patrimoine béti étaient
prépondérants par rapport al'intérét des locataires actuels a demeurer dans des
appartements vétustes et insalubres, au loyer excessivement bas. La création d'une piece
supplémentaire dans les combles répondait a la pénurie des appartements comportant cing
pieces. Le TAPI avait relevé ajuste titre que, compte tenu des nombreux éléments
architecturaux, I'immeuble ne devait pas uniquement faire I'objet d'une transformation mais
aussi d'une rénovation. Le colt élevé des travaux était la conséquence de sa restauration au
plus proche de son état d'origine en gjoutant des surfaces de logement dans les combles. Le
département avait pour pratique de calculer le prix de la piece nouvelle prise
individuellement afin d'éviter gque son codt ne soit répercuté sur le loyer des autres
appartements. Le service juridique LDTR avait appliqué la méthode de calcul prévue par la
loi pour arriver aun montant de CHF 7'034.- |a piece/l'an. Cette pratique se justifiait au vu
des circonstances particulieres du cas d'espéece, et du fait que les travaux dans les combles
nécessitaient des aménagements et des modifications plus importants que la rénovation ou
latransformation des piéces existantes, et donc des investissements plus conséquents. Le
prix fixé a CHF 7'000.- la piece/l'an était déslors conforme alaLDTR. Sagissant de la
démolition des structures internes du batiment, le département sétait basé sur les trés
nombreux préavis émis par laCMNS, le SMS et la SCMA. Ces préavis étaient motiveés et
précis puisque ces diverses instances avaient effectué divers déplacements dans I'immeuble
litigieux afin d'évaluer, de maniére détaillée, tous les éléments dignes de protection. Aucune
de ces instances spécialisées n'avait exigé le maintien des cloisons dans les éléments
considérés comme étant dignes de protection et retenus dans la liste établie par le SMSle
15 décembre 2011. Quant a la question du classement de I'immeuble litigieux, le



département n'avait pas a prononcer la suspension de la procédure en autorisation de
construire, dans lamesure ou les objets visés par 1a procédure de classement avaient été
clairement identifiés, admis par Burval SA et pris en compte dans |'autorisation de
construire délivrée le 17 janvier 2013. D'ailleurs, I'arrété de classement du 30 octobre 2013
faisait expressément référence a cette autorisation. Enfin, les premiers juges avaient
considéré ajuste titre qu'une demande d'autorisation auprés du Conseil d'Etat n'était, en
I'état, pas nécessaire, voire, qu'elle serait implicitement accordée, en raison du fait que
|'autorisation de construire avait é&té accordée avant méme que |'arrété précité n'ait été
adopté.

E. 26

Le 10juillet 2014, le juge délégué a écrit ala CMNS la priant de bien vouloir [ui confirmer
gue les conditions posées par le SMS dans son préavis du 12 novembre 2012 répondaient a
toutes les demandes qui figuraient dans le préavis de la SCMA du 15 ao(t
2012.1[endif]>![if>

E. 27

Le 9 septembre 2014, la CMNS a répondu sous la signature de |a secrétaire de la SCMA
sous forme de préavis. ![endif]>![if> Elle avait pris connaissance du dossier de plans visés
dans I’ autorisation de construire délivrée, du préavis du SMS du 12 novembre 2012 sur la
base de ce dossier, ainsi que des termes du document de I’ autorisation qui stipulaient que «
les conditions figurant dans le préavis ci-joint doivent étre strictement respectées et font
partie intégrante de |a présente autorisation ». Les réserves exprimées dans e préavis du
SMSS répondaient parfaitement aux exigences qu’ elle avait elle-méme fixée dans son
préavis du 15 ao(t 2012. Elle confirmait certains termes du préavisdu SMSqu’elle
rappelait en les citant expressément s’ agissant des éléments d’ immeuble a conserver, des
matériaux a utiliser pour la structure de la cage de I’ ascenseur pour laquelle ne devaient pas
étre utilisées des dalles et des murs en béton armé, de |a nécessité de soumettre les détails
d’ exécution ala conservatrice cantonale des monuments pour approbation avant commande
destravaux et de celle d effectuer une visite compl é&te des locaux lorsque ceux-ci seraient
libres de locataires, celaimpérativement avant le début des travaux.

E. 28

Le 4 novembre 2014, un transport sur place a eu lieu en présence des parties, detrois
locataires n‘ayant pas recouru, du représentant de larégie en charge de I'administration de
I'immeubl e et d'une commissaire de la CMNS.![endif]>![if> Le transport sur place avait
pour but de procéder a une inspection visuelle des lieux. Lacommissaire delaCMNS a
expliqué que, d'une maniere générale, le batiment composant le 16, Grand-Rue était au
départ composé de deux parties distinctes qui, par la suite, avaient été réunies pour former
des grands appartements sur le premier étage. A partir du XVI11 éme siécle, il y avait un
grand appartement sur toute la surface jusgu'au 3 éme étage et chaque étage avait son
appartement. En |'état des études faites sur le sujet, les locaux n'étaient pas utilisés par des
cabinotiers vu le mangue de lumiére. Elle n‘avait pas connai ssance des propos de
I'architecte, Monsieur Francois EHRENSPERGER, lequel avait rapporté |'existence de
locaux a l'usage de cabinotiers séparés les uns des autres. En revanche, il était possible que
des cabinotiers aient pu sinstaller dans les locaux du 4 éme étage. Toutefois, cela n'était
gu'une hypothése. Tous les éléments remarquables se trouvant dans le local d'un magasin
désaffecté situé al'angle Grand-Rue/rue du Cheval-Blanc avaient été recensés, de méme



gue les parquets. Ces éléments devaient étre préserveés. Selon |'architecte, I'ensemble des
locaux avait été, selon les études effectuées, occupé par des familles depuisle XVIII éme
siecle. Depuislarue du Cheval-Blanc, la fagade comportait trois fenétres fermées. Il n'était
pas certain que celles-ci aient été obturées des I'origine. Les plans ne prévoyaient pas la
réouverture des fenétres, car il y avait des salles de bains prévues a cet endroit. La facade
était délabrée selon lareprésentante de la CMNS. C'était le seul immeuble dela
Viellle-Ville qui setrouvait dans un si mauvais état. L e rez-de-chaussée d’ un des magasins
avait éérénové, maisil était vétuste. Contrairement al'autre magasin qui conservait des
moulures du XV1Il éme siecle et des éléments architecturaux de cette époque, ce magasin
ne comportait plus d'éléments historiques intéressants selon la commissaire de la CMNS.

L es caves étaient composées d'un plancher en boulets avec des vodtes. Un locataire a
expliqué que la cave voltée avait été utilisée comme théétre dadai'ste au début du XX eme
siecle et que des travaux avaient ébranlé la volte. Selon un locataire, la présence d'un
ascenseur sarrétant au-dessus de la cave vo(tée risquerait de I'ébranler. La représentante de
laCMNS a précisé que |'autorité avait donné un préavis favorable al'ascenseur avec un
mécanisme visant aamortir les chocs. Elle-méme aurait préféré qu'il n'y ait pas d'ascenseur.
Au fond du local vo(té se trouvait une issue dont la commissaire de la CMNS ignorait la
raison. A son avis, aucune étude plus approfondie du batiment n'avait été réalisée et elle
I'aurait trouvée indispensable. Dans une cave, était constatée la présence d'éléments
supposés dater du XV 111 éme siecle, telle une porte en bois. Le projet prévoyait de
maintenir les fermetures des fenétres a volte datant du début du XX éme siecle. Selon la
commissaire de laCMNS, lamolasse était délabrée. Les appartements avaient une forme
trés particuliere en « Y » épousant celle de la courette et dictée par laforme de celle-ci.
Selon lareprésentante de la CMNS, historiquement, ces appartements avaient été divisés et
il y avait eu une jonction avec les appartements situés sur la partie donnant sur larue du
Cheval-Blanc. Chague étage était composé de six petits appartements. Le représentant de
Burval SA en liquidation, d’ accord avec e conseil des recourants, a expliqué qu'en réalité,
certains appartements avaient été réunis, si bien qu'il n'y avait plus que quatre appartements
par étage. Au premier étage, il y avait quatre appartements dont deux utilisés comme
ateliers. Le premier était composé d'une piéce avec toilettes. Dans la cage d'escalier, on
voyait encore les ferronneries qui faisaient office de garde-fou, al'époque ou celle-ci était
ouverte sur la courette. Tous les é éments a préserver avaient été inventoriés de maniére
détaillée, a précise lareprésentante de la CMNS. Le 2 eme étage comportait six
appartements. L'appartement de Mme BAUD de deux piéeces avec douche, donnant al'angle
delarue du Cheval-Blanc et de la Grand-Rue, comportait selon lacommissaire de la
CMNS une substance particulierement intéressante en raison du parquet et des moulures du
18 eme siécle. Le projet prévoyait de réunir cet appartement avec les deux unités de
logements adjacents, de sorte que chaque étage comporterait deux appartements, I'un de
cing piéces, l'autre de trois. L'appartement de M. RAPP de deux pieces et demi avait été
modifié et comportait une piece avec alcve et une kitchenette. Le locataire avait crée
lui-méme la salle de bain. Selon lareprésentante de la CMNS, les locataires avaient installé
les salles de bain qui n'étaient paslaal'origine. L'appartement de quatre piéces avec des
alcbves d'un autre locataire qui n'avait pas recouru, situé au 3 eme étage, était composé de la
réunion de deux appartements. Le locataire avait lui-méme effectué les transformations.
Son plafond était dégradé suite a des fuites d'eau causées par des habitants non autorisés qui
avaient dormi dans les greniers. M. MIRIELL O occupait un appartement a cet étage situé a
coté de son atelier de peintre. Selon lacommissaire delaCMNS, il y avait énormément



d'éléments de boiserie du XV 111 éme siecle a préserver qui avaient été dissimulés dansles
multiples aménagements que les locataires avaient effectués. Dans les combles, un studio
construit dans la charpente du toit, d'une piéce-cuisine, avec les fenétres donnant sur la
Grand-Rue, avait été aménagé. Il y avait également deux autres appartements. La
représentante de la CMNS a précisé qu'un cabinet de toilettes du X1 X éme siecle qui
congtituait le cabinet de toilettes commun par palier sy trouvait, ce qui était exceptionnel.
Lefaite du toit était composé d'un grenier, encombré de matériaux divers de construction et
autres gravats. Le toit comportait desjours. Selon lacommissaire dela CMNS, I'immeuble
étant classé, il y aurait lieu d'exiger une mise hors eau de latoiture. Le représentant des
locataires arappelé que ce lieu était I'objet d'une contestation sur le nombre de métres
habitables. Un autre grenier était aménagé qui, selon le projet, serait conservé comme
grenier des appartements. Ce que lacommissaire de la CMNS avait indiqué a propos de la
nécessité d'effectuer une étude complémentaire sur le plan historique en rapport avec le
batiment était une opinion personnelle et pas celle de la CMNS. Enfin, dans I'escalier, entre
le deuxiéme et troisiéme étage, était encore présent le garde-corps comportant la date de la
construction de I'immeubl e, soit 1726.

E. 29

Le 2juillet 2015, dans deux courriers séparés, les conseils des parties ont sollicité la
suspension de la procédure, dans la mesure ou €elles étaient en pourparlers.![endif]>![if>

E. 30
Le 5 ao(t 2015, le DALE ainformé le juge délégué qu'il ne Sopposait pas ala suspension
de la procédure.![endif]>![if>

E.31

Par décision du 7 ao(t 2015, la chambre administrative a prononcé la suspension de la
procédure, vu I'accord des parties.![endif]>![if>

E.32

Le 18 février 2016, le conseil de Burval SA ainformé le juge délégué que les parties
n'étaient pas parvenues a sentendre sur une solution amiable, de sorte que la procédure
devait étre reprise.![endif]>![if>

E.33

Le 23 février 2016, le juge délégué afixé aux parties un délai au 24 mars 2016, prolongé au
8 avril 2016, pour le dépbt d'observations finales.![endif]>![if>

E.34

Le 21 mars 2016, le DALE ainformé le juge délégué qu'il n'avait pas d'observations finales
aformuler.![endif]>![if>

E.35

Le 7 avril 2016, Burval SA aremis ses observations finales.![endif]>![if> C'était a bon droit
guele TAPI avait écarté la demande des intéressés de procéder a une expertise historique du
bétiment. Certes la représentante de la CMNS avait fait part, atitre personnel, de son
souhait de procéder a une étude historique plus détaillée. Elle n'avait cependant pas indiqué
gue cette étude viserait a vérifier la présence de cabinotiers dans I'immeuble, ni que les
traces de cette présence présenteraient un caractere architecturalement important et



devraient étre préservées. L'allégation des recourants selon laguelle I'immeuble constituerait
un vestige de I'époque des cabinotiers n'était étayée par aucun élément du dossier. Le
transport sur place du 4 novembre 2014 avait permis de démontrer que I'immeuble
nécessitait une réhabilitation urgente. De plus, la configuration actuelle de I'immeuble
résultait de divisions et réunions successives d'appartements et ne correspondait absolument
plus au plan d'origine. Les logements disposaient d'équipements sanitaires bricolés par les
locataires, voire étaient dénués d'équipements, ne répondant pas aux normes d'habitabilité
actuelles. Les aménagements effectués par les locataires avaient en outre nui aux éléments
historiques du batiment. L es appartements actuels étaient impropres al'habitation et
plusieurs locataires |es utilisaient comme atelier ou comme bureau et non comme logement.
La chambre administrative avait pu constater que les surfaces du premier étage ne se
prétaient pas al'habitation et étaient d'ores et dé§ja utilisees a d'autres fins par les locataires
en place. Lareprésentante de la CMNS avait confirmeé que la configuration actuelle de
I'immeuble résultait des divisions d'appartements successives opérées au fil du temps et non
du développement d'une activité de cabinotiers dans celui-ci. Enfin, le transport sur place
n'avait pas abouti au constat que I'aménagement de |'ascenseur contreviendrait alaloi.

E. 36

Le8avril 2016, MM. KREUTSCHY, MIRIELLO, RAPP, REBER, ROESSINGER et
Mmes BAUD, SAILLAND ont produit leurs observations finales, persistant dans les termes
et conclusions de leur recours.![endif]>![if> Le transport sur place du 4 novembre 2014
avait permis d'établir lamatérialité delaviolation del’art. 83 al. 1 et 3 LCI. En effet, la
commissaire dela CMNS avait déclaré ne pas avoir connaissance de |'étude de

M. EHRENSPERGER. Or, lors d'une audition par-devant le Tribunal des baux et loyersle 5
janvier 2009, dans le cadre d'un litige opposant M. MIRIELLO aBurval SA,

M. EHRENSPERGER qui avait été mandaté par Burval SA pour le dépbt de |'autorisation
de construire initiale avait déclaré avoir effectué une recherche historique. A l'origine, le
batiment abritait des gabotiers (recte : cabinotiers). Ainsi, non seulement les locataires
avaient dit vrai quant au caractere historiquement important et digne d'étre préservé de la
structure actuelle de I'immeubl e sous la forme de petits cabinets, mais également Burval SA
n'avait pas hésité a contester obstinément la « thése des cabinotiers », alors gu'elle savait
cette derniere conforme alaréaité desfaits. Si lestravaux et recherches delaCMNS
n'avaient pas permis d'établir ces faits, c'était uniquement parce qu’ils n'avaient pas été
entrepris de maniére suffisamment sérieuse et approfondie. La commissaire dela CMNS
avait elle-méme reconnu qu'il existait une possibilité que le 4 éme étage de I'immeubl e ait
en réalité bel et bien abrité les ateliers des cabinotiers. Elle avait de plus regretté qu'aucune
étude plus approfondie n'ait été réalisée sur le batiment et qu'elle latrouvait indispensable.
Elle-méme aurait préféré qu'il n'y ait pas d'ascenseur dans I'immeuble. Le projet litigieux
visait aanéantir de maniéreillégale les structures intérieures de I'immeuble en dépit de leur
haute valeur historique et culturelle. Enfin, les recourants sollicitaient la tenue d'une
audience de comparution personnelle des parties, une expertise de I'immeuble pour en
déterminer la valeur historique, patrimoniale et culturelle mais aussi pour établir le
caractere habitable ou non de lafuture piéce a créer dans les combles de méme que son
métré et |'ouverture des enquétes pour y entendre notamment |'architecte

M. EHRENSPERGER voire |'apport ala procédure des recherches historiques effectuées
par celui-ci sur I'immeuble litigieux. Leslocataires ont produit le procés-verbal du 5 janvier
2009 de I'audience par-devant le Tribunal des baux et loyers.



E. 37
Le 11 avril 2016, le juge délégué ainformé les parties que la cause était gardée a
juger.![endif]>![if>

E. 38

Le 18 avril 2016, Burval SA asollicité que le proces-verbal du 5 janvier 2009 relatif a
I'audience par-devant le Tribunal des baux et loyers soit écarté de la procédure, les
recourants n'alléguant pas qu'ils n‘auraient que récemment pris connaissance de cette piece,
et que cette piéce serait assimilable a un fait nouveau ancien.![endif]>![if>

E. 39

Le 20 avril 2016, les recourants se sont opposés a larequéte de Burval SA. Lamaxime
d'office, ains que laLPA permettait la production du procés-verbal du 5 janvier 20009. Il
sagissait d'un moyen de preuve pertinent. ![endif]>![if> EN DROIT 1. Interjeté en temps
utile devant lajuridiction compétente, le recours est recevable (art. 132 delaloi sur
I'organisation judiciaire du 26 septembre 2010 - LOJ-E205; art. 62 a. 1 let.
a).![endif]>![if> 2. Les recourants concluent préalablement ala comparution personnelle
des parties, al’ ouverture d’ engquétes avec un délai pour le dépbt des listes de témoins, ace
gu’ une expertise de I'immeuble litigieux soit ordonnée, a défaut, a un transport sur place, et
enfin al'audition de M. EHRENSPERGER. |Is considérent également que le TAPI avait
violé leur droit de faire administrer des preuves en n'‘ordonnant pas certains de ces
actes.![endif]>![if> 3. a. La procédure administrative est en principe écrite, toutefois si le
reglement et la nature de I’ affaire le requierent, |’ autorité peut procéder oralement

(art. 18 LPA).![endif]>![if> b. Tel qu’'il est garanti par I’art. 29 al. 2 de la Constitution
fédérale de la Confédération suisse du 18 avril 1999 (Cst. - RS 101), le droit d’ é&tre entendu
comprend notamment le droit pour I’ intéressé d’ offrir des preuves pertinentes, de prendre
connaissance du dossier, d’ obtenir gu’il soit donné suite a ses offres de preuves pertinentes
(arrét du Tribunal fédéral 2D_5/2012 du 19 avril 2012 consid. 2.3), de participer a

I” administration des preuves essentielles ou a tout le moins de s’ exprimer sur son résultat,
lorsgue cela est de nature ainfluer sur ladécision arendre (ATF 138 1 154 consid. 2.3.3 p.
157; 138V 125 consid. 2.1 p. 127 ; 137 |1 266 consid. 3.2 p. 270 ; 1371 195 consid. 2.3.1
p. 197 ; 136 | 265 consid. 3.2 ; 13511 286 consid. 5.1 p. 293 ; arréts du Tribunal fédéral

5A 12/2013 du 8 mars 2013 consid. 4.1 ; 2C 552/2011 du 15 mars 2012 consid. 3.1). Le
droit de faire administrer des preuves n’ empéche cependant pas le juge de renoncer a

I’ administration de certaines preuves offertes et de procéder a une appréciation 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 déa des constatations ressortant du dossier
(ATF 1361 229 consid. 5.2 p. 236 ; 1341 140 consid. 5.3 ; 1311 153 consid. 3 p. 158 ;
arréts du Tribunal fédéral 8C_799/2011 du 20 juin 2012 consid. 6.1 ; 4A_108/2012 du 11
juin 2012 consid. 3.2 ; 2D_2/2012 du 19 avril 2012 consid. 2.3 ; 4A_15/2010 du 15 mars
2010 consid. 3.2 ; ATA/404/2012 du 26 juin 2012 ; ATA/275/2012 du 8 mai 2012 et les
arréts cités). 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 I'issue du litige (ATF 138 1 232 consid. 5.1 p. 237 ; 138 1V 81 consid. 2.2 p.
84 ;134183 consid. 4.1 p. 88 et les arréts cités ; 133 |1 235 consid 5.2 p. 248 ; arréts du
Tribunal fédéral 1C_424/2009 du 6 septembre 2010 consid. 2 ; 2C_514/2009 du 25 mars
2010 consid. 3.1 ; ATA/425/2014 du 12 juin 2014). Le droit d’ é&tre entendu n’implique pas
une audition personnelle de I’ intéressé, celui-ci devant simplement disposer d’ une occasion



de se déterminer sur les éléments propres ainfluer sur I’issue de lacause (art. 41 LPA ; ATF
1341 140 consid. 5.3 p. 148 ; arrét du Tribunal fédéral 2D_5/2012 preécité ; ATA/269/2014
du 15 avril 2014 ; ATA/24/2014 du 14 janvier 2014 ; ATA/305/2013 du 14 mai 2013 et les
arréts cités). c. En I'espéce et sagissant de la tenue d'une audience de comparution
personnelle des parties, les recourants ont d'ores et déja été entendus en audience par-devant
le TAPI le 17 septembre 2013. A cette occasion, ils ont pu faire valoir leur point de vue. De
plus, la chambre de céans ne voit pas quels arguments supplémentaires ceux-ci pourraient
amener, dans lamesure ou ils ont pu largement faire valoir leurs arguments dans leurs
différentes écritures. Larequéte des recourants pour cet acte d'instruction serarejetée. d.
Sagissant de |'audition d'éventuel s témoins, les piéces figurant au dossier sont suffisantes
pour se prononcer sur les différents griefs soulevés. De plus, sil est exact que Burval SA
avait proposé au TAPI, dans son écriture de réponse du 26 juin 2013, I'audition des
liquidateurs de la soci été, du département, ainsi que celle de la directrice de I'office du
patrimoine et des sites, un des liquidateurs et |e département ont été entendus le

17 septembre 2013 par-devant le TAPI et les préavis des différentes commissions figurant
au dossier sont suffisants pour statuer en toute connaissance de cause, sans qu'il ne soit
nécessaire d'entendre la directrice de I'office du patrimoine et des sites. Larequéte des
recourants visant a entendre des témoins sera rejetée. e. Enfin concernant la requéte portant
sur une expertise de I'immeuble litigieux, ou tendant a un transport sur place, force est de
constater que la chambre administrative a procédé a un transport sur place en date du 4
novembre 2014, de sorte que la requéte des recourants a é&té satisfaite. De plus, le dossier
contient une liste précise et exhaustive des él éments a sauvegarder dans I'immeuble. Cette
liste a été dressée par le SM'S, composé de spécialistes en lamatiére et aprés plusieurs
visites. Or, ceux-ci n‘'ont pas relevé I'intérét architectural important des petits cabinets. Il en
découle que I'affirmation de M. EHRENSPERGER faite al'audience du 5 janvier 2009 par
devant le Tribunal des baux et loyers doit étre prise avec circonspection, raison pour
laguelle il ne sera pas donné suite ala demande de son audition ou encore al'apport ala
procedure des recherches historiques effectuées par celui-ci sur I'immeuble litigieux. Enfin,
I'opinion de lacommissaire de la CMNS, qui souhaiterait une étude plus approfondie du
batiment, constitue un avis personnel qui n'a qu'un poids tres limité par rapport aux
différents préavis de laCMNS, qui est une autorité collégiale. En conséquence, les requétes
d'instruction seront rejetées. f. Méme si I'on peut admettre avec les recourants que la
motivation du TAPI refusant ces dernieres mesures d' instruction, est formulée de fagon
sommaire, cela ne rendait pas nécessaire, al'époque, latenue de ces différents actes
d'instruction sollicités. Le grief des recourants sur ce point sera écarté. 4. Selon les
recourants le TAPI acommis un déni de justice formel en refusant d'examiner si, sous
I'angle du droit privé, le mandat donné al'architecte aux fins de requérir |'autorisation
litigieuse, I'avait été valablement par les liquidateurs de Burval SA.![endif]>![if>a. Selonla
doctrine, I'autorité qui refuse expressement de statuer, alors qu'elle en al'obligation,
commet un déni de justice formel (ATF 1351 6 consid. 2.1), qui constitue une violation de
I'art. 29 a. 1 Cst.. Il en est de méme de I'autorité qui ne statue que partiellement (arréts du
Tribunal fédéral 5A_578/2010 du 19 novembre 2010 ; 5A_279/2010 du 24 juin 2010
consid. 3.3 et les arréts cités ; 2C_601/2010 du 21 décembre 2010 publié in RDAF 2011 |1
163 ss), notamment si elle ne traite pas d'un grief relevant de sa compétence, motivé de
facon suffisante et pertinent pour I'issue du litige (SJ 2007 | 472 p. 473-474 ;

Thierry TANQUEREL, Manuel de droit administratif, 2011, p. 501 n. 1499). b. En I'espece,
le TAPI atraité la problématique précitée. |1 aestimé que le mandat entre |'architecte et les



liquidateurs relevait du droit privé et échappait a sa compétence. La chambre de céans ne
saurait ainsi retenir I'existence d'un déni de justice formel. Le grief des recourants sur ce
point est infondé. Cependant, on peut raisonnablement douter que le TAPI ait ajuste titre
décliné sa compétence a ce propos, dans la mesure ou la doctrine précise que dans certains
cas exceptionnels, il est admis qu'une autorité examine, outre celles qui relévent de sa
compétence, d'autres questions, secondaires, qui, si elles étaient abordées isolément,
reléveraient de la compétence d'une autre autorité : il sagit d'attraction de compétence
justifiée par le principe d'économie de procédure ou imposée par I'obligation de
coordination formelle (Pierre MOOR/Etienne POLTIER, Droit administratif, vol. 2, 3 éme
éd., 2011, p. 270 n. 2.2.5.1). Compte tenu du fait que la chambre de céansjouit du méme
pouvoir de cognition que le TAPI, conformément al'art. 61 al. 1 et 2 LPA, elle statuera sur
cette question. c. Ainsi, les recourants considérent que Burval SA était en liquidation depuis
prés d'une quinzaine d'années, de sorte qu'elle ne pouvait se voir autoriser a entreprendre les
travaux litigieux et que les liquidateurs avaient outrepasse leurs pouvoirs. Selon I'art. 739 al.
1 CO, aussi longtemps que la répartition entre actionnaires n'est pas terminée, la société en
liquidation garde sa personnalité et conserve saraison sociale, alaquelle sgjoutent les mots
«en liquidation ». Selon la doctrine, la société garde la jouissance et I'exercice de ses droits
(art. 53 du Code civil suisse du 10 décembre 1907 [CC - RS 210]), sans restriction, et reste
titulaire de tous ses droits de propriété matérielle et immatérielle. Tant que I'inscription n'est
pas radiée du registre du commerce (art. 746 CO), elle peut introduire des actions
judiciaires ou administratives, ou des poursuites, comme €lle peut étre assignée en justice
ou par-devant des autorités administratives, ou encore faire I'objet de poursuites (Frangois
RAYROUX, Commentaire romand, Code des obligations 11, 2008, ad. art. 739, p. 1311 n.
5). L'art. 743 CO précise que les liquidateurs terminent les affaires courantes, recouvrent, au
besoin, |es versements non encore opérés sur les actions, réalisent I'actif et exécutent les
engagements de la société, amoins qu'il ne ressorte du bilan et de I'appel aux créanciers que
I'actif ne couvre plus les dettes (al. 1). I1s représentent la société pour les actes nécessités
par laliquidation; ils peuvent plaider, transiger, compromettre et méme, en tant que de
besoin, entreprendre de nouvelles opérations (al. 3). Selon ladoctrine, le pouvoir de
représentation des liquidateurs dans leurs rapports avec I'extérieur est réglé par |'art. 718a
CO, qui reléve que les personnes autorisées a représenter la société ont e droit d'accomplir
au nom de celle-ci tous les actes que peut impliquer le but social (al. 1). Le pouvoir de
représentation sétend - selon les obligations et compétences des liquidateurs - atous les
actes que peut impliquer le but de liquidation de la société. |1 appartient ainsi aux
liquidateurs de représenter |a société pour |es actes nécessités par laliquidation (Frangois
RAYROUX, op. cit., ad art. 743, p. 1331 n. 12). En I'espece, il ne fait nul doute que Burval
SA est propriétaire de I'immeuble en question et qu'en application de la doctrine précitée,
elle pouvait introduire une action administrative, soit en I'espéce, requérir une autorisation
de construire ayant pour objet des travaux sur son bien. De plus, et comme |'aretenu a juste
titrele TAPI, rien danslaLCl ou dans le reglement d'application de laloi sur les
constructions et les installations diverses du 27 février 1978 (RCI - L 5 05.01) nerestreint la
capacité d'une société en liquidation a solliciter une telle autorisation. De laméme fagon, les
liquidateurs n'ont pas outrepassé leur pouvoir de représentation en sollicitant une telle
autorisation pour le compte de la société ni en mandatant un architecte professionnellement
qualifié acette fin. En effet, le but social de Burval SA est |'achat, la vente, la construction,
larénovation, latransformation et la gérance dimmeubles ; le courtage immobilier ; I'étude
et lamise en valeur de toute propriété fonciére. Aing, le fait de solliciter une autorisation de



construire ayant pour objet larénovation de son immeuble sinscrit parfaitement dans e but
socia de Burval SA. Deplus, I'objectif aterme de larénovation de cet immeuble est sa
vente, avec pour corollaire une plus-value augmentant d'autant la masse d'actifs aliquider,
de sorte que I'activité des liquidateurs sinscrit dans le champ de leurs obligations. IIs n‘ont
ains pas outrepasse leurs pouvoirs en procédant de la sorte. Les griefs des recourants seront
également écartés sous ces différents angles. 5. Les recourants objectent que le projet viole
I'art. 1 al. 1 LDTR en supprimant neuf, voire onze logements du parc locatif genevois et
violel'art. 94al. 2, 3, et 5LDTR, ainsi que I'ArRLoyers en autorisant le projet alors qu'il
prévoit un loyer de CHF 7'000.- par an pour lafuture piéce dans les combles.![endif]>![if>
a LaLDTR apour but de préserver I'habitat et les conditions de vie existants ainsi que le
caractere actuel de I'habitat dans |es zones visees expressément par laloi (art. 1 al. 1
LDTR). Selonl'art. 1 al. 2 LDTR, laloi prévoit notamment a cet effet, tout en assurant la
protection des locataires et des propriétaires d'appartements : - desrestrictionsala
démolition, alatransformation et au changement d’ affectation des maisons d’ habitation
(let. @) ; - I’encouragement a des travaux d’ entretien et de rénovation raisonnables et
proportionnés des maisons d’ habitation (let. b) ; - des restrictions quant al’ aliénation des
appartements destinés alalocation (let. c) ; - I’ expropriation temporaire de |’ usage des
appartements laissés vides sans motif [égitime (let. d). Plus spécifiqguement, laLDTR vise a
éviter la disparition de logements a usage locatif (arrét du Tribunal fédéral 1P.406/2005 du
9 janvier 2006 consid. 3.3 ; ATA/281/2016 du 5 avril 2016 consid. 8a; ATA/868/2014 du
11 novembre 2014 consid. 3) Elle sapplique a tout béatiment situé dans I'une des zones de
construction prévues par I'art. 19 delaloi d'application de laloi fédérale sur |'aménagement
du territoire du 4 juin 1987 (LaLAT - L 1 30) ou construit au bénéfice d'une norme de I'une
des quatre premiéres zones de construction en vertu des dispositions applicables aux zones
de développement (art. 2 d. 1 let. aLDTR), et comportant des locaux qui, par leur
aménagement et leur distribution, sont affectés al'habitation (art. 2 a. 1 let. bLDTR). b.
Selonl'art. 9a. 1 LDTR, une autorisation est nécessaire pour toute transformation ou
rénovation au sensdel’art. 3al. 1 LDTR, soit notamment pour tous les travaux ayant pour
objet de modifier |’ architecture, le volume, I'implantation, la destination, la distribution
intérieure de tout ou partie d'une maison d’ habitation (art. 3. 1 let. aLDTR), la création
de nouveaux logements, notamment dans les combles (art. 3al. 1 let. b LDTR), la création
d’installations nouvelles d’ une certaine importance, telles que chauffage, distribution d’ eau
chaude, ascenseur, salles de bains et cuisines (art. 3d. 1 let. c LDTR), larénovation,
C'est-a-dire laremise en état, méme partielle, de tout ou partie d’ une maison d’ habitation,
en améliorant le confort existant sans modifier la distribution des logements (art. 3 al. 1 let.
d LDTR). L’ autorisation est accordée lorsque I’ état du bétiment comporte un danger pour la
sécurité et la santé de ses habitants ou destiers ; lorsque laréalisation d’ opérations
d’aménagement ou d’ assainissement d’ intérét public le commande ; lorsque les travaux
permettent la réalisation de logements supplémentaires ; lorsque les travaux répondent a une
nécessité ou qu'’ils contribuent au maintien ou au développement du commerce et de
I”artisanat, si celui-ci est souhaitable et compatible avec les conditions de vie du quartier ;
pour lestravaux de rénovation (art. 9 al. 1 let. adae LDTR). c. En I'espéce, les travaux
autorisés par la décision entreprise visent notamment a modifier latypologie de I'immeuble
en question, a mettre en place un ascenseur et a créer une surface dans les combles. Ils
constituent des travaux de transformation au sens de cette disposition. Une autorisation est
donc nécessaire. d. A teneur del'art. 9 . 2 LDTR, |le département accorde |’ autorisation S
les logements transformés répondent, quant aleur genre, leur loyer ou leur prix, aux besoins



prépondérants de la population ; le département 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 I'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. Le département fixe, comme condition de

| autorisation, e montant maximum des loyers des logements aprés travaux (art. 10 al. 1
LDTR). Il renonce alafixation des loyers lorsgue cette mesure apparait disproportionnée,
lorsque 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 (art. 10a. 2 LDTR) ( ATA/514/2013 du 27 aolt 2013 ; ATA/66/2013 du

6 février 2013). e. Il y apénurie a Geneve au sensdes art. 25 et 39 LDTR pour toutes les
catégories d’ appartements de une a sept piéces inclusivement. Cette situation prévalait déja
en 2013 et ne s est pas modifiée depuis (arrétés du Conseil d'Etat déterminant |es catégories
d’ appartements ou sévit la pénurie en vue de I’ application des art. 25 439 LDTR des 27
juillet 2011, 20 mars 2013, 25 juin 2014 et 13 janvier 2016 - ArAppart - L 5 20.03). f. Dans
une jurisprudence récente, rendue au sujet de l'art. 9 LDTR, la chambre de céans ajugé qu'il
convenait de refuser une autorisation de réunion d'appartements, au motif que cette réunion
aurait pour conséquence de soustraire du marché locatif un appartement, répondant aux
besoins prépondérants de |a population, en période de pénurie de logements, ce que la
LDTR cherchait précisément a éviter ( ATA/437/2014 précité consid. 7). Cette
jurisprudence est dans laméme lignée que celles jugées plus tét par la chambre de céans (
ATA/695/2012 du 16 octobre 2012 ; ATA/270/2012 du 8 mai 2012 ; ATA/362/2005 du 24
mai 2005, confirmé par arrét du Tribunal fédéral 1P.406/2005 du 9 janvier 2006 ;
ATA/72/2004 du 20 janvier 2004 ; ATA/789/2003 du 28 octobre 2003 ; ATA/700/2000 du
14 novembre 2000). Dans tous ces cas, le refus était fondé sur le fait que I'intérét public a
conserver des logements qui, par leur qualité et leur quantité, répondaient aux besoins de la
population, était supérieur aux intéréts privés des requérants lesquels relevaient de la pure
convenance personnelle. g. En I'espéce et comme relevé ajuste titre par le TAPI, le projet
entraine une diminution d'appartements existants, ce qui est susceptible de contrevenir au
but delaLDTR, qui vise a éviter la disparition de logements a usage locatif. Toutefois et
comme celaressort del'art. 1 al. 2 let. aLDTR et des dispositions suivantes de cette loi, cela
ne signifie pas que toute suppression d'appartements existants est prohibée. Seules des
restrictions sont prévues dont il convient d'analyser les conditions. De plus, la présente
espece différe des cas visés ci-dessus, dans lamesure ou il n'est formellement pas question
d'une réunion d'appartements pour des motifs de pure convenance personnelle. En effet et
comme cela ressort des piéces figurant au dossier, notamment des photographies et des
constats effectués lors du transport sur place du 4 novembre 2014, lesdits travaux sont
commandés par |'intérét général. L'immeuble en question est dans un état de délabrement
avance (toiture dégradée, ensemble de la charpente arevoir, planchersintérieurs a vérifier
et arenforcer, installations électriques arefaire ou a créer, logements tres dégradés), ce que
les recourants ne contestent en définitive pas. Il n'est ainsi pas arbitraire de considérer que le
projet remplit les conditionsdel'art. 9al. 1 let. d et e LDTR, et est partant autorisable dans
son principe, étant rappel € que le projet vise a créer six appartements de trois, cing et six
piéces, soit des logements répondant, également quant aleur genre (ce qui était d§jale cas
en 2013 aladate de la prise de décision querellée, aArAppart dans sa teneur jusgu'au

31 décembre 2013), leur loyer ou leur prix, aux besoins prépondérants de la population (cf.



at.9a.2LDTR). 6. a Selonl'art. 11 d. 1 LDTR, le département fixe le montant des
loyers en tenant compte : ![endif]>![if> &) du rendement équitable des capitaux investis
pour les travaux, calculé, en régle générale, sur les 70% au maximum de leur co(t et renté a
un taux de 0,5 point au-dessus de I’ intérét hypothécaire de premier rang pratiqué par la
Banque cantonale de Genéve ; le taux de rendement est fonction de I’ incidence dégressive
des amortissements ; b) de |’ amortissement calculé en fonction de la durée de vie des
installations, en reégle générale dans une fourchette de dix-huit avingt ans, soit de 5,55 % a
5% ; ¢) desfrais d entretien rentés en régle générale a 1,5 % des travaux prisen
considération ; d) des autres facteurs de hausse et de baisse a prendre en considération selon
les art. 269 et ss CO. b. Répondent aux besoins prépondérants de la popul ation les loyers
accessibles alamagjorité de celle-ci. Au 1 er janvier 1999, les loyers correspondant aux
besoins prépondérants de |a population étaient compris entre CHF 2'400.- et CHF 3'225.- la
piéce/l'an (art. 9 a. 3LDTR). Conformément alaloi, ce calcul était fondé sur le revenu brut
médian des personnes physiques (art. 9 al. 3LDTR). Depuis le 26 aolt 2011, ces loyers
sont compris entre CHF 2'536.- et CHF 3'405.- la piéce/l'an (ArRLoyers). Lafourchette des
loyers peut exceptionnellement étre dépassée si |a surface brute locative des pieces est
importante (art. 9 al. 4 LDTR). Lafourchette des loyers peut étre dépasseée si des
circonstances particulieres le justifient, soit si la protection du patrimoine génere des colts
supplémentaires (art. 9 a. 5 LDTR). Les mesures suivantes peuvent également étre prises
en compte (art. 9al. 6 LDTR) : - les mesures destinées a réduire les pertes énergétiques de
I’ envel oppe du béatiment ; - les mesures visant a une utilisation rationnelle de |’ énergie ; -
les mesures destinées a réduire les émissions des install ations techniques ; - les mesures
visant & utiliser les énergies renouvelables; c. A ce propos, lachambre de céans ajugé que
les loyers aprées travaux des appartements répondant par leur genre, leur typologie, leur
qualité, leur prix de revient, le nombre de piéces ou leur surface aux besoins prépondérants
delapopulation au sensdesart. 11a. 2LDTR et 9al. 2 et 3LDTR, devaient respecter la
fourchette fixée par I'ArRLoyers, un dépassement de celle-ci pouvant toutefois étre justifié
par I'un des motifsvisésal'art. 9a. 4,50u6 LDTR ( ATA/391/2013 du 25 juin 2013
consid. 13). Dans cecas, il était question de la création d'un appartement de six pieces dans
les combles dont le loyer était de CHF 7'347.- la piece/l'an. Un loyer dépassant de plus de
deux fois le maximum fixé par I'ArRLoyers n'était accessible qu'a une minorité de
personnes, contrairement alalettre et aux buts visés par I'art. 9 LDTR et les circonstances
particulieres entourant larénovation litigieuse ne justifiaient pas un tel écart. d. En |'espéce,
selon le préavis du service juridique LDTR du 17 juillet 2012, le loyer annuel des
vingt-quatre piéces séléverait a CHF 3'250.- chacune et celle a créer dans les combles a
CHF 7'000.- par an, de sorte que seule cette derniére est problématique au regard de la
fourchette du loyer admissible de I'ArRLoyers, soit entre CHF 2'536.- et CHF 3'405.- la
piece/l'an. La présente espece se différencie de la situation consacrée dans la jurisprudence
précitée (ATA/391/2013 ), en ce sens qu'ici seule une piéce sur les six que composera
I'appartement en question pose probléme. De plus, selon le département, le colt de la
création d'une piéece dans les combles fait I'objet d'un calcul particulier. Une telle fagcon de
faire ne préte cependant pas le flanc alacritique puisgu'elle a pour effet d'éviter que le colt
des travaux ne soit répercuté sur I'ensemble des loyers de I'immeuble, alors méme que seul
un appartement sera concerné par cette piéce nouvellement créée. Par ailleurs et commel'a
relevé ajustetitre le TAPI, le loyer par piece/l'an de |'appartement en question, pris
globalement, séleverait a CHF 3'875.- la piece/l'an [CHF 3'250.- x 5 + CHF 7'000.-] : 6), ce
qui est admissible eu égard a l'importance des travaux prévus et ce qui conduirait a un loyer



mensuel de CHF 1'938.- (JCHF 3'250.- x 5 + CHF 7'000.-] : 12) pour cet apparemment de
Six piéces au quatriéme étage. En outre, le loyer par an et par piece de tous les logements de
I'immeuble resterait dans lafourchette de I'ArRLoyers, sélevant a CHF 3'400.- la piece/l'an
(CHF 85'000.- : 25), ce qui est conforme al'art. 9 a. 5 LDTR, au vu de I'augmentation des
colts engendrés pour des raisons de protection du patrimoine pour tout I'immeuble. En
outre, la surface brute de plancher de cette nouvelle piece dans les combles (de 24 m 2
calculé en application del'art. 77 al. 2 LCI) peut étre considérée comme importante (
Emmanuelle GAIDE/Vaérie DEFAGO GAUDIN, LaLDTR : démoalition, transformation,
changement d'affectation et aliénation. Immeubles de logement et appartements, 2014, p.
303-304 ; ATA/391/2013 précité consid. 14 ; ATA/737/2010 du 2 novembre 2010

consid. 12) et justifier également pour ce motif une augmentation du loyer maximum
autorisée par I'art. 9a. 3LDTR, en application del'art. 9a. 4 LDTR. Les griefs des
recourants sur ce point seront des lors écartés. e. Lesloyersfixésen application delaLDTR
sont soumis au contréle de I'Etat pendant une période de cing adix ans pour les
constructions nouvelles et pendant une période de trois ans pour les immeubles transformés
ou rénovés, durée qui peut étre portée a cing ans en cas de transformation lourde (art. 12
LDTR). En I'espece, la durée des loyers a été fixée acing ans. Les travaux envisagés
doivent étre considérés comme relevant de la transformation lourde, la durée de contréle du
loyer de cing ans est comprise dans la fourchette prévue par laloi, méme au maximum de
celle-ci, et ne peut qu’ é&tre confirmée. 7. Les recourants soutiennent que Burval SA ne
respectera pas son obligation de reloger les locataires en place. ![endif]>![if> Selon |'art. 42
a. 4 LDTR, I’ouverture du chantier est subordonnée au rel ogement des locataires touchés
par |” autorisation définitive. De plus et ateneur del'art. 42 a. 5 LDTR, lorsque le revenu
deslocataires est modeste, I’ office cantonal du logement et de la planification fonciere
assiste le propriétaire, afin que les locataires soient relogés a des conditions économiques et
sociales satisfaisantes. En I'espece, il ressort du texte clair de I'autorisation querellée que
I'ouverture du chantier est subordonnée au relogement des locataires a satisfaction. De plus,
il ressort destrois baux figurant au dossier (datant de 1996, 2000 et 2001) que la« mise a
disposition [des locaux] est provisoire compte tenu du fait que des travaux de rénovation et
de transformation devraient étre entrepris dans un avenir proche. ». En conséquence, les
griefs des recourants portant sur lesart. 1 al. 1,94al. 2,3et 5LDTR, ainsi que l'ArRLoyers
seront écartés. 8. Les recourants considerent que le projet, en autorisant le changement
d'affectation des logements en bureaux au premier étage malgré une perte de 16 m 2 de
surface de logement, contrevient aux art. 3al. 3, 7et 8 al. 1 et 2 LDTR.![endif]>![if> a. Par
changement d’ affectation, on entend toute modification, méme en |’ absence de travaux, qui
apour effet de remplacer deslocaux a destination de logements par des locaux a usage
commercial, administratif, artisana ou industriel (art. 3al. 3LDTR). Selon l'art. 7 LDTR,
nul ne peut, sous réserve de I’ octroi d’ une dérogation au sensdel’art. 8 LDTR, changer

| affectation de tout ou partie d’ un bétiment au sensdel’art. 2 a. 1 LDTR, occupé ou
inoccupé. Aux termesdel'art. 8a. 1 LDTR, si une dérogation est souhaitable et compatible
avec les conditions de vie du quartier, le département peut |’ accorder si les circonstances e
justifient, notamment : - le maintien ou le dével oppement des activités existantes et les
conditions d’ habitation précaires dans un immeuble, ou - lorsque e béatiment est déja
principalement affecté & d autres buts que le logement. L es notions de « souhaitabilité » et
de « compatibilité » doivent étre traitées globalement, car la premiére, prise isolément, revét
un caractére éminemment subjectif, qui échappe en partie al'analyse juridique. Il convient
de prendre en considération le caractére et I'évolution du quartier, ainsi que le genre et la



destination du projet ( ATA/189/2009 du 21 avril 2009 consid. 3b ; ATA/165/2003 du 25
mars 2003 consid. 6a et référence citée). En cas de changement d’ affectation, les surfaces
de logements supprimées seront compensées par |a réaffectation simultanée de surfaces
commerciales ou administratives en logement. Dans ce cas, les locaux réaffectés aux
logements doivent correspondre a une surface ainsi qu’ a des conditions de logement au
moins éguivalentes et avoir des loyers répondant aux besoins prépondérants de la
population. De plus, les locaux réaffectés aux logements doivent étre situés en regle
générale dans le méme quartier, si possible a proximité immédiate, a moins que le
changement d’ affectation ne soit effectué au profit d’ un secteur comme le centre-ville ou la
proportion de logement est faible par rapport aux surfaces d’ activités. Si |e changement

d affectation alieu al’intérieur d'un tel secteur, la compensation doit étre effectuée a
proximité immédiate (art. 8 al. 2 LDTR). Sagissant de la notion de « conditions de
logement », selon les travaux préparatoires laloi exige que I'habitabilité de la surface
réaffectée soit identique ou supérieure a celle du logement qui ferait I'objet du changement
d'affectation (MGC 1995/V 4570). L'interprétation de cette notion appelle
incontestablement des considérations d'une nature moins concréte que les surfaces et les
loyers, qui sont des mesures chiffrables. Ainsi, il seraquestion d'apprécier |'esthétisme des
locaux, leur confort, leur standing, la qualité de leur environnement, ou toute autre notion
permettant de définir la qualité de vie dont jouiral'habitant de ceslocaux ( ATA/189/2009
précité consid. 4 ; ATA/165/2003 précité, consid. 7a). b. En I'espéce, I'immeuble sis 16,
Grand-Rue - 2, rue du Cheval Blanc est situé dans le quartier de Genéeve-Cité. L'immeuble
abrite deux arcades commerciales au rez-de-chaussée, un commerce au premier et deux
bureaux a usage commercial (un au premier étage et I'autre au quatrieme). |1 est notoire que
la Grand-Rue est une voie commergante avec des arcades commerciales et des bureaux.
Ainsi, latransformation en bureaux des trois appartements au premier étage de I'immeuble
totalisant une surface de 75 m 2 selon les plans visés ne varietur le 17 janvier 2013 neva
donc pas en atérer e caractere administratif et commercial et est déslors compatible avec
les conditions de vie. Le projet a pour but de transformer deux bureaux au quatriéme étage
en un appartement de 60 m 2 . A cette surface Sajoute celle de la piéce créée dans les
combles (25 m 2) dont il faut considérer qu'elle constitue une piece habitable en application
desart. 77 al. 2 LCl et 130 RCI. Ainsi la surface de logement totale séleveraa85 m 2, soit
10 m 2 de plus que la surface des trois logements transformés en bureaux au premier étage
(75m 2). 1l n'y aains aucune perte de surface de logement. Par ailleurs et du point de vue
de I'habitabilité de la surface réaffectée au logement, celle-ci sera sans nul doute améliorée,
dans lamesure ou les locaux servant au commerce seront regroupés aux mémes étages, de
méme que les logements, ce qui permettra d'éviter lesinconvénients résultant de la présence
de surface commerciale et de logements aux mémes étages (allées et venues de laclientéle,
bruit etc.). De plus, e nouvel appartement au quatriéme étage pourrajouir d'une meilleure
luminosité, ce qui amélioreraauss I'habitabilité de cette surface réaffectée au logement.
Enfin, dans la mesure ou la compensation sera effectuée dans le méme immeuble, la
condition de la proximité immédiate est réalisée. Il en est de méme de la condition des
loyers répondant aux besoins prépondérants de la popul ation comme vu précédemment. Au
vu de ce qui précede, les griefs des recourants sont mal fondés, étant précisé qu'ils ne
contestent plus a ce stade le défaut de la publication de la dérogation danslaFAO. 9. Les
recourants considerent que le projet litigieux violel'art. 83 a. 1 et 3LCl eu égard ala
démolition des structures internes du bétiment et alamise en place d'un
ascenseur.![endif]>![if> a. Les zones a protéger comprennent les localités typiques, les



lieux historiques, les monuments naturels ou culturels (art. 17 a. 1 let. c delaloi fédérae
sur I’aménagement du territoire du 22 juin 1979 - LAT - RS 700). Les zones protégées
constituent des périmétres délimités al’intérieur d’ une zone a bétir ordinaire ou de
développement et qui ont pour but la protection de I’ aménagement et du caractére
architectural des quartiers et localités considérés (art. 12 a. 5 LaLAT). Leszonesde la
Vieille-Ville et du secteur sud des anciennes fortifications, du vieux Carouge, les ensembles
du X1Xéme et du début du X Xéme siécle, le secteur Rotisserie-Pélisserie, ainsi que les
villages protégés font I’ objet de dispositions particulieres incluses danslaLCl (art. 28

LaL AT). Sont désignées comme zones a protéger, au sensdel’art. 17 LAT, lazonedela
Vieille-Ville et du secteur sud des anciennes fortifications, selon les dispositions des art. 83
a88LCI (art. 294al. 1let. cLaLAT). b. Aux termesdel’art. 1 a. 1 let. aLCl, nul ne peut,
sur tout le territoire du canton, sansy avoir été autorise, élever en tout ou partie une
construction ou une installation. De méme n’ est-il pas possible de modifier, méme
partiellement, le volume, |’ architecture, la couleur, I'implantation, la distribution ou la
destination d’ une construction ou d'une installation sans autorisation (art. 1 a. 1 let. b LCI).
L’ aménagement et le caractere architectural original des quartiers de la Vieille-Ville et du
secteur sud des anciennes fortifications doivent étre préserveés (art. 83 a. 1 LCI). Dansles
quartiersdelaVielle-Ville, en cas de rénovation ou de transformation, les structures
intérieures de méme que les autres €l éments dignes de protection doivent, en régle générale,
étre sauvegardés (art. 83 a. 3 LCl). Danstousles cas, |’ architecture notamment le volume,
I’ échelle, les matériaux et la couleur des constructions doivent s’ harmoniser avec le
caractére des quartiers (art. 83 al. 5 LCl) c. Les demandes d'autorisation, ainsi que les
travaux de réfection de facades et de toiture sont soumis, pour préavis, alaCMNS (art. 85
al. 1LCl). Cepréavisest motivé (art. 85 al. 2 LCl). LaCMNS est compétente pour donner
son avis sur des projets régis par laloi sur la protection des monuments, de la nature et des
sitesdu 4 juin 1976 (LPMNS - L 4 05) ou situés dans des zones protégées (art. 83 et ssLCl
; MGC 2005-2006/V A 3505) ( ATA/61/2015 du 13 janvier 2015 consid. 3f). d. Selon une
jurisprudence bien établie, la chambre de céans observe une certaine retenue pour éviter de
substituer sa propre appréciation a celle des commissions de préavis pour autant que
I'autorité inférieure suive |'avis de celles-ci ( ATA/304/2013 du 14 mai 2013 consid. 11a;
ATA/495/2009 du 6 octobre 2009 ; ATA/417/2009 du 25 ao(t 2009 ; ATA/105/2006 du

17 mars 2006 et les références citées). Les autorités de recours se limitent a examiner si le
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 étrangeres aux buts de protection fixés par laloi (
ATA/126/2013 du 26 février 2013 ; ATA/417/2009 du 25 ao(t 2009 ; ATA/190/2009 du
21 avril 2009). De méme, sagissant des jugements rendus par le TAPI, lachambre
administrative exerce son pouvoir d'examen avec retenue car celui-ci se compose pour
partie de personnes possédant des compétences techniques spécifiques ( ATA/18/2016 du
12 janvier 2016 consid. 4b ; ATA/1019/2014 du 16 décembre 2014 et |es références citées).
Dansle systemedelaLCl, lesavis ou préavis des communes, des départements et
organismes intéresses ne lient pas les autorités (art. 3al. 3 LCI). lIsn'ont qu’ un caractére
consultatif, sauf dispositions contraires et expresses de laloi ; I’ autorité reste libre de s'en
écarter pour des motifs pertinents et en raison d’ un intérét public supérieur ( ATA/304/2013
précité ; ATA/51/2013 du 21 janvier 2013 ; ATA/719/2011 du 22 novembre 2011 et les
références citées). Toutefois, lorsgu'un préavis est obligatoire, il convient de ne pasle
minimiser ( ATA/304/2013 précité ; ATA/417/2009 précité ; ATA/902/2004 du 16



novembre 2004 ; ATA/560/2004 du 22 juin 2004 ; ATA/253/1997 du 22 avril 1997).
Lorsgue la consultation de la CMNS est imposée par laloi, le préavis de cette commission a
un poids certain dans I'appréciation qu'est amenée a effectuer |'autorité de recours (
ATA/304/2013 précité ; ATA/126/2013 précité ; ATA/417/2009 précité). En outre, la
CMNS 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 du
patrimoine (art. 46 al. 2 LPMNS). A cetitre, son préavis est important ( ATA/304/2013
précité ; ATA/126/2013 précité ; ATA/417/2009 précité). e. En |'espéce, I'immeuble en
question afait I'objet de plusieurs visites de spécialistes en lamatiére. Suite a ces différentes
visites, le SMS a dressé une liste des éléments a conserver. Ceux-ci ont été repris dans
I'arrété du Conseil d'Etat du 30 octobre 2013 déclarant I'immeuble monument classé. Par
ailleurs, tous les préavis sont motiveés et précis et aucun n‘arelevé que les cloisons devaient
étre sauvegardées. Sagissant de |'ascenseur, dans son préavisdu 1 er février 2012, laSCMA
n'avait pas remis en cause sa création. De plus, il ressort des plans figurant au dossier que
celui-ci desservira uniquement le rez-de-chaussée et les étages supérieurs, al'exclusion des
étages inférieurs, de sorte qu'il ne devrait pas porter préjudice aux voltes situées au
sous-sol. En outre, le SMS dans la liste des éléments a conserver a précisé, sur ce point,

qu'il serait souhaitable d'estimer tout de méme I'impact de cette installation sur cet éément
du patrimoine. Enfin, dans son préavis du 12 novembre 2012, cette méme instance a exigé
gue les détails d'exécution de la cage d'escalier soient impérativement soumisala
conservatrice cantonal e des monuments pour approbation avant travaux. Au cours de
I”instruction du présent recours, la CMNS-SCMA a confirmé que les réserves formul ées par
le SMS dans son préavis du 12 novembre 2012 correspondaient aux siennes exprimées dans
sa demande de complément du 15 ao(t 2012. Elle a également confirmé ala chambre de
céans qu’ elle était favorable au projet moyennant e respect des conditions reprises dans

|’ autorisation de construire qui étaient aptes alever lesdites réserves. Par ailleurs, la
représentante de la CMNS a expliqué lors du transport sur place du 4 novembre 2014 que la
CMNS avait donné un préavis favorable al'ascenseur avec un mécanisme visant a amortir
les chocs. Enfin, lamise en place d'un ascenseur va dans |e sens des droits des personnes
handicapées (art. 15, 16 et 41 de la Constitution de la République et canton de Geneve du
14 octobre 2012 - Cst-GE - A 2 00). Dans ces circonstances, on ne saurait reprocher au
département d'avoir mésusé de son pouvoir d'appréciation en accordant I'autorisation
sollicitée. Les griefs des recourants sont mal fondés. 10. Dans un dernier grief, les
recourants considérent que I'art. 15 al.1 LPMNS a été violé, au motif que I'immeuble ne
peut plus faire I'objet de transformations importantes sans une autorisation expresse du
Conseil d'Etat en ce sens.![endif]>![if> a. Selon l'art. 15a. 1 LPMNS, I'immeuble classé ne
peut, sans |’ autorisation du Conseil d’ Etat, &re démoli, faire I’ objet de transformations
importantes ou d’ un changement dans sa destination. L’ exécution de travaux sur un
immeuble ou meuble classé est subordonnée al’ autorisation du Conseil d’ Etat (art. 24 al. 1
1 ére phrase du réglement général d’ exécution de laloi sur la protection des monuments, de
lanature et des sites du 29 novembre 1976 [RPMNS - L 4 05.01]). b. En I'espece, par arrété
du 30 octobre 2013, le Conseil d'Etat a déclaré I'immeuble monument classé. Dans cet
arrété, il est fait mention tant du projet de rénovation de I'immeuble en question que de la
décision autorisant Burval SA aprocéder auxdits travaux, de sorte qu'on peut |égitimement
retenir que par cet arrété, le Conseil d'Etat autorise implicitement Burval SA aréaliser les
travaux. Toutefois, cette question peut souffrir de rester indécise, dans la mesure ou il
ressort de |'écriture de Burval SA du 14 février 2014, que celle-ci sengage, une fois



|'autorisation de construire en force, a solliciter, préalablement al'ouverture du chantier,
I'autorisation du Conseil d'Etat. Le grief des recourants sera écarté. 11. En tous points mal
fondé, le recours seraregjeté.![endif]>![if> 12. Vu I'issue du litige, un émolument de CHF
3'000.- seramis ala charge des recourants, pris conjointement et solidairement (art. 87 al. 1
LPA). Une indemnité de procédure de CHF 2'000.- sera alouée a Burval SA, alacharge
des recourants, pris conjointement et solidairement (art. 87 a. 2 LPA).![endif]>!I[if>* * * *
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