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EN FAIT

Monsieur Stéphane Barbier-Miller (ci-aprés : le propridtaiest
propriétaire depuis 2002 d'un immeuble d'habitation sis au boulevard &eorge
Favon 4, parcelle®799, feuille 32, de la commune Genéve-Cité ainsi que d'un
immeuble commercial sis rue des Voisins 18, parcéll25s9, feuille 35, de la
commune Genéve-Plainpalais.

Par décision du 5 aoldt 2002 (APA 20'316), le département de
I'aménagement, de I'équipement et du logement (DAEL), devenla paite le
département des constructions et des technologies de linformatiapres :
DCTI ou le département), a autorisé la transformation tenrpods®s locaux
commerciaux de l'immeuble sis rue des Voisins 18 en logemenisédeatétre
loués par I'hospice général (ci-apres : I'hospice) pour y dlacdes requérants
d'asile.

Le caractére provisoire de cette opération a été confirmégaourriers du
département en date déeSjdillet et 23 ao(t 2002.

La régie Pilet & Renaud S.A. (ci-apres : la régie) oeclipnmeuble
mitoyen sis au boulevard Georges-Favon 2.

En vue de son extension, la régie a sollicité de M. BarbigleMqu'il lui
loue d'autres locaux dans l'immeuble adjacent au boulevard Georges-Favon 4.

Le 27 septembre 2006, la régie a déposé une requéte en autorisation de
construire portant sur le changement d'affectation de deux logemests de
cing piéces (respectivement de 123 @b 82 nf) en bureaux aux®?° et 6™
étages de I'immeuble sis au boulevard Georges-Favon 4 (dossier APA 26'767-1).

Le 8 janvier 2007, la régie a déposé une deuxiéme requéte en autorisation de
construire portant sur le changement d'affectation de bureaux poudakzon de
trois appartements de cing piéces chacun (108 4ux £, 2™ et 3™ étages de
'immeuble sis rue des Voisins 18 (dossier APA 27'569-5). Ce prapstsrait
dans le cadre d'une compensation d'un changement d'affectationndeuble sis
au boulevard Georges-Favon 4.

Cette opération de compensation avait déja été admise danmse ar
le DCTI dans un courrier adresseé le 26 septembre 2002 a la régie.

Par courrier du 28 mars 2007, le département a indiqué que le padjét re
aux appartements de la rue des Voisins était lacunaireseinpaé des déficiences
en matiére d'habitabilité.
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10.

11.

12.

Le 10 avril 2007, la régie a envoyeé un projet modifié.

pY

Suite a ces modifications, les deux requétes ont recueillpriéavis
favorables des services compétents.

Par décision du 11 juin 2007, publiée le 15 juin dans la Feuille davis
officielle, le département a délivré a la régie les deurreattions de construire
précitées par procédure accélérée.

S'agissant de la décision (APA 27'569-5) concernant les ameatte sis
rue des Voisins 18, I'état locatif aprés travaux a été fixé lesud5 pieces a
CHF 3'363.- la piece I'an.

Par acte du 11 juillet 2007 expédié au greffe de la commisaibonale de
recours en matiere de constructions (ci-apres : la commisslas3odiation
genevoise de défense des locataires (ci-aprés : ASLO@#in& recours contre
l'autorisation de construire APA 26'767-1, considérant que les locaux réaéfactés
logement sis rue des Voisins 18 ne remplissaient pas les conditions
compensation selon l'art. 8 al. 2 de la loi sur les démolitions, dramations et
rénovations de maisons d'habitation du 25 janvier 1996 (LDTR - L 5 20).

Lors de son transport sur place en date du 23 novembre 2007, la
commission a constaté ce qui sulit :

a. L'appartement sis dans les combles du boulevard Georges-Favain 4 é
neuf et possédait de grands volumes. Les boiseries étaient appantelat toiture
était en cuivre, obligeant ainsi a laisser les fenétres osverieété selon le
représentant de la régie présent lors de la visite. Lorsqudeceieres étaient
fermées, on n’entendait quasiment pas le bruit de la rue. Quanécauds
appartement, situé au deuxiéme étage, il était égalementeerdigtr neuf et la
hauteur des plafonds était de 3 metres. Fenétres fermées, otaénee bruit de

la rue, lequel s'amplifiait une fois les fenétres ouvertes.

b. L'immeuble sis rue des Voisins 18 datait des années 1960. Taadslele
l'appartement (un deux piéces) se situant i &age étaient en linoléum et le
plafond du hall était un faux plafond de 2m20 environ. L'autre appartement du
3°M gtage, composé de trois pieces, possédait un grand salon qui donnait sur la
cour, laguelle était entourée de batiments de taille identiquepldfend était
d'environ 2m50.

Par décision du 28 février 2008, la commission a admis le recansudé
['autorisation susmentionnée.

En substance, la commission a considéré que les locaux commeteiaux
I'immeuble sis rue de Voisins 18 ne présentaient pas des quaditégjues aux
deux appartements situés au boulevard Georges-Favon 4.
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D’une part, les deux immeubles n'étaient pas situés danérte quartier,
ni a proximité immeédiate, le premier se trouvant a Geneveglais, le
deuxieme a Genéve-Cité, proche du quartier des banques.

D’autre part, s'agissant de la qualité des logements, ddegraisparités ont
la aussi été établies. En effet, les locaux de I'immeuble durownboulevard
George-Favon étaient d'une "qualité remarquable", notamment en daidears
volumes, leurs éléments dignes de protection et de la vue sigekig. Bien que
situés sur une artére bruyante, les appartements étaient dmahisible-fenétres,
ne réduisant ainsi en rien la qualit¢é de I'environnement des habdants
I'immeuble. Par ailleurs, I'ancien propriétaire avait recu uavisdavorable quant
a I'nabitabilité du batiment en date du 11 décembre 1997.

En revanche, I'immeuble sis rue des Voisins 18 était "un pétitdr@&t sans
qualité, dans un quartier sans intérét". En outre, des réfugi€s pacl’hospice y
résidaient, de sorte que les appartements en question n'étaiefteptés a un
usage commercial.

Par acte déposé au greffe du Tribunal administratif le 172804, la régie
et le propriétaire ont interjeté recours contre ladite décigiormoncluant a son
annulation (cause A/1324/2008).

La loi exigeait des conditions de logement équivalentes, et non pas
identiques. Partant, les particularités historiqgues et esthétigaeasient pas a
prévaloir sur les autres éléments lors de la mise en baleweantéréts en
présence.

Quant a la qualité de I'environnement, il convenait de souligrmaokimité
de limmeuble sis rue des Voisins 18 avec les attractionsureajelu quartier de
Plainpalais, sans compter la tranquillité inhérente a la situation du batiment.

A ce sujet, la commission avait refusé de tenir compte dereritu bruit
concernant I'immeuble du boulevard Georges-Favon 4, alors méme @fietes
négatifs des nuisances sonores sur la santé étaient unanimesoentise En lien
avec la forte circulation, la qualité de l'air était égalennettement inférieure en
comparaison a celle des appartements sis rue des Voisins 18.

Bien qu'actuellement occupés par des réfugiés, les appatteatiaient étre
intégralement rénovés en vue de leur réaffectation. Paurailla surface locative

de ces derniers, & savoir 3137 métait nettement supérieure a celle des
appartements sis boulevard Georges-Favon 4 (soit 205 m

Sous l'angle du respect du principe de la proportionnalité, la miske s
marché d'appartements de cing piéces avec des loyers conformes aux bdaoins de
population favorisait I'intérét public a la création de nouveaux logsndestinés
a I'habitation, et ceci d'autant plus dans des secteurs adkabudisances sonores.
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14.

15.

16.

17.

S'agissant de l'intérét privé, la régie a soutenu que l'extedsices locaux lui
permettrait de créer de nouveaux emplois.

Dans sa réponse déposée le 27 mai 2008, ASLOCA conclut principalement
au rejet du recours. Au préalable, elle a demandé au Tribunal adatihigu'il
ordonne la production du dossier complet de l'autorisation APA 13'728 ainsi
qu'une visite des immeubles querellés.

Les appartements offerts en compensation n'étaient pas égtsvatg d'un
point de vue quantitatif que qualitatif. De méme, I'immeuble dedaes Voisins
18 se trouvait & Genéve-Plainpalais, quartier qui n'était ni siteérare-ville, ni
a proximité immediate.

S'agissant du bruit de la circulation du boulevard Georges-Favongcicelui
n'était absolument pas dérangeant lorsque les fenétres, isoatest fermées.
En tout état de cause, les effets seraient moins dommageablaetepdacataires
occupant leurs appartements le soir que pour des employés travaillant de jour.

Enfin, le bonus de CHF 200'000.- octroyé pour la rénovation des logements
du boulevard Georges-Favon 4 ne devait pas étre détourné par ld'urais
changement d'affectation intervenu quelques années plus tard.

Dans son recours du 17 avril 2008 également, le département cGonclut
I'annulation de la décision entreprise et a la confirmation dwiiaation du 11
juin 2007 (APA 26'767-1) (cause A/1330/2008).

En substance, il a affirmé que les conditions d'application de8'al. 2
LDTR ne portaient pas sur la question de lidentité des logements, orais s
I'équivalence de ces derniers.

Par ailleurs, les conditions de logement et la qualité deffeetes par les
appartements projetés rue de Voisins 18 étaient a tout le moinsalégtes a
celles de I'immeuble sis boulevard Georges-Favon 4, compte tenu duetadies
infrastructures du quartier de Genéve-Plainpalais.

Au surplus, le projet de compensation emportait de nombreux avantages,
notamment sur la question de la surface, du nombre d'appartementstaidéés
leurs loyers, répondant ainsi aux besoins de la population en période de génur
logements.

Par décision du 22 avril 2008, le Tribunal a ordonné la jonction des causes
n° A/1324/2008 et A/1330/2008 sous le n° A/1324/2008.

Les 7 et 10 juillet 2008, la régie, le propriétaire ainsi quBdd| ont
confirmé leurs conclusions prises dans leurs mémoires respectifs du 17 avril 2008.
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18.

19.

Le 28 janvier 2009, le Tribunal administratif s'est déplacé au bodleva
Georges-Favon 4.

En sus de ce qui avait déja été observé lors de la visitecdelaission, le
juge délégué a fait les constatations suivantes :

a. La premiére visite s'est effectuée dl°@tage dans un des appartements
prévus pour les locaux de la régie. Aucun lien n'a été constatél'anmeuble
voisin, déja utilisé par cette derniere. La vue depuis le salon daumaine cour

ou était situé un nouveau batiment administratif, lequel étain@siéeEment
composé de bureaux. Du c6té des chambres, seule une personne mesuoant envi
1m90 pouvait apercevoir des toits, les gens d'1lm60 ne voyant que dessantenne
les chambres ne possédant pas de fenétres mais des velux. lesstprétres
étaient fermées, aucun bruit n'était percu, mais une fois osivérte avait un

bruit de circulation. Monsieur Tony Russo, représentant la eégieesent lors de

la visite, a indiqué que les anciens locataires étaient part@ison de la chaleur
insupportable en été et des nuisances sonores lorsque les fenétres étaitst ouver

Le juge délegué s'est ensuite rendu au deuxieme étage. Dans le premier local
visité, cbté boulevard, la présence de double-fenétres - en verre sirapété
constatée. Un assourdissant bruit a été relevé lors du passagendarsque la
fenétre était ouverte. Par ailleurs, méme avec les feni&neges, on pouvait
entendre un "roulement”. Il n'y avait pas de climatisation. La®pdils étaient a
une hauteur de 2m60. Enfin, il y avait une connexion entre l'immeubleg&3eor
Favon 2, lequel bénéficiait de la climatisation, et 'immeublerGes-Favon 4, ce
qui était également prévu pour les locaux 8if étage.

b.  Au 18 rue des Voisins, le juge délégué a constaté que l'immatiblent a
un hoétel, n'était pas de la méme année que celui précédemmeat hest
appartements, au nombre de deux par étage, étaient actuellemsrit Ibwépice,
bien que le premier étage était constitué de bureaux.

Depuis 'appartement situé au troisieme étage, on pouvait enteruhgt
de la circulation du boulevard du Pont d'Arve lorsque les fenétresétaivertes.
M. Russo a expligué qu'aprés les travaux, la hauteur des plafonaisiraite
2m53, du parquet allait étre posé au sol et la climatisation allait éteeretir

Les piéces du deuxieme appartement visité, situé au deuxiegee étaient
plus larges. La vue depuis la fenétre du salon donnait sur une déue atrun
batiment situé a onze meétres.

Sur quoi, les parties ont été informées que la cause était gardée a juger.
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EN DROIT

Interjetés en temps utile devant la juridiction compétentaetasurs sont
recevables (art. 56A de la loi sur I'organisation judiciaire du 22 nbxeri941 -
LOJ - E 2 05; art. 63 al. 1 let. a de la loi sur la procédure adrainge du 12
septembre 1985 - LPA - E 5 10).

Tout batiment situé en zone a bétir est soumis a la LDTR2(al. 1 LDTR
et 19 de la loi d'application de la loi fédérale sur 'aménageduwetdrritoire du 4
juin 1987 (LaLAT - L 1 30).

La LDTR a pour but de préserver I'habitat et les conditiongedexistants
ainsi que le caractére actuel de I'habitat des zones entrastsda champ
d'application. Pour ce faire, elle prévoit notamment des restrictions au chlargem
d'affectation des maisons d'habitations (art. 1 LDTR).

Par changement d'affectation, on entend toute modification, méme e
I'absence de travaux, qui a pour effet de remplacer des locauxirati@s de
logements par des locaux a usage commercial, administrati$ared ou
industriel (art. 3 al. 3 LDTR).

En l'espéce, le recourant souhaite transformer deux appartements
bureaux, soit changer l'affectation de ses locaux. L'immeuble c@npar cette
modification se trouve dans le quartier Geneve-Cité, soit en zbadraau sens
de l'art. 19 LaLAT. La LDTR est des lors applicable au cas d'espece.

Les recourants soutiennent que la commission de recours anfit
mauvaise interprétation de l'art. 8 al. 2 LDTR en considérant ga@pestements
projetés de l'immeuble sis rue des Voisins 18 ne présentaiemtepagualités
identiques a lI'immeuble du boulevard Georges-Favon 4.

a. Selon l'art. 7 LDTR, nul ne peut, sous réserve d'une dérogati@maules
I'art. 8, changer de tout ou partie d'un batiment soumis a guldisoit occupé ou
inoccupé.

BN

b. La LDTR subordonne [loctroi d'une dérogation a [linterdiction du
changement d'affectation & deux catégories de conditionsehagoe (art. 8 al. 1
LDTR) vise a sauvegarder la qualité de vie des habitatiosgesiet du quartier,
des lors que les locaux commerciaux et les bureaux sont sbtesptengendrer
des immissions dérangeantes pour les habitants limitrophes d'unetpgue e
l'implantation de tels locaux dans un quartier peut en modifier da &
l'atmosphere d'autre part. La seconde catégorie de conditionpmateaaux
locaux destinés a étre affectés a du logement en contreparise @ garantir une
certaine équité entre ceux-ci et les logements existants v@uésparaitre
(ATA/165/2003 du 25 mars 2003, consid. 5).
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S'agissant du premier groupe de conditions, la loi exige quedgaii®n
soit souhaitable et compatible avec les conditions de vie du quantieB al. 1
LDTR ab initio). Les notions de "souhait" et de "compatibilité"veot étre
traitées globalement, car la premiere, prise isolément, ramétcaractere
éminemment subjectif, qui échappe a I'analyse juridique. Il convigredéere en
considération le caractére et I'évolution du quartier, ainsi que e gat la
destination du projet (ATA/165/2003 précité, consid. 6a et réf. citée).

En l'espéce, I'immeuble sis boulevard Georges-Favon 4 est aitgélal
quartier de Geneve-Cité, a la frontiere de celui des banqueso®me son nom
I'indique, ce quartier accueille non seulement de nombreux étaldistsem
bancaires mais aussi d'autres locaux commerciaux du type ddetauxégie. La
transformation de deux appartements totalisant une surface de?2@5van donc
pas en altérer le caractere administratif et commeetiakt dés lors compatible
avec ses conditions de vie.

Par ailleurs, la régie loue déja des locaux dans l'immeubdgen, de sorte
que la dérogation sollicitée peut étre qualifiee de souhaitabldodesyu'elle
apparait étre une solution rationnelle en faveur du développement noné&ontest
des activités commerciales de celle-ci.

Il reste cependant a examiner si les logements pr@etésntrepartie sont
équivalents a ceux voués a disparaitre.

L'art. 8 al. 2 LDTR stipule qu'en cas de changement d'aff@ctalies
surfaces de logement supprimées seront compensées par la tataffec
simultanée de surfaces commerciales ou administratives endogebBans ce
cas, les locaux réaffectés aux logements doivent correspondessafiace ainsi
gu'a des conditions de logement au moins équivalentes et avoir des loye
répondant aux besoins prépondérants de la population. La disposition précise
encore que les locaux réaffectés aux logements doivent étrs, siuérégle
générale, dans le méme quartier, si possible a proximité immédiate, agueiles
changement d'affectation ne soit effectué au profit d'un secteome le centre
ville ou la proportion de logement est faible par rapport aux surtfaesvités.
Dans une récente décision, le Tribunal a estimé que les quadi€hampel et
des Paquis étaient trop éloignés l'un de l'autre pour qu'une coltipenRasse
étre envisagée (ATA 484/2007 du 2 octobre 2007, consid. 9).

S'agissant de la notion de "conditions de logement", il ressertraleaux
préparatoires que la loi exige que I'habitabilité de la surfaaffectée soit
identigue ou supérieure a celle du logement faisant l'objet du changem
d'affectation (MGC 1995/V 4570). La jurisprudence n'a pas encofeceasion
d'apporter de plus amples éclaircissements a ce sujet. Besimberprétation de
cette derniere appelle incontestablement des considérations diune mains
concréete que les surfaces et les loyers, qui sont des mekiifiebles. Ainsi, il
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sera question d'apprécier l'esthétisme des locaux, leur comfartstanding, la
qualité de leur environnement, ou toute autre notion permettant de définir |
qualité de vie dont jouira I'habitant de ces locaux (ATA/165/2003 précitsid.

7a).

En l'espéce, la qualité esthétique et historigue des deux appaitesis
boulevard Georges-Favon 4, immeuble datant dl®26cle, est indéniable. Il en
va de méme s'agissant de leur trés bon état. Néanmoins, la derniére visiteesur pla
a permis de constater que la vue dont se prévaut l'intimée radt €dg qualifiée
d'imprenable puisque seule une personne particulierement grande peut en
bénéficier. S'agissant des volumes des deux biens comparés, ientodei
rappeler qu'un des deux logements se situe sous les combles, ntedinsa
grandement les possibilités d'aménagement de ce dernier.|@asale probléme
des nuisances sonores n'a pas été examiné plus en amont par lascomuoete
derniere estimant que le préavis favorable quant a I'nabitadtilité&timent rendu
le 11 décembre 1997, soit il y a plus de dix ans, était suffisant. Il ressort cependa
de la visite du 28 janvier 2009 que le bruit de la circulation eduéement du
tram se font trés fortement sentir nonobstant la présence deedenbtres,
lesquelles doivent pouvoir étre ouvertes lors de la belle saissaism de la
chaleur. Quant a la situation de lI'immeuble, la proximité aveeire-ville et
I'importante offre de transports le desservant sont d'importants atouts.

Les locaux destinés a étre transformés en logement set,sgaer leur part,
dans un immeuble construit dans les années 1960 et attenant a un érbesl, C
l'intérét esthétique que comporte ce batiment ne saurait valoiprécédemment
décrit. Néanmoins, il convient de relever gu’il se situe dans un envir@miem
calme tout en étant trées proche du centre-ville, l'acces étaititéfgpar de
nombreux moyens de transport. De plus, situé au cceur de Plainpalais, s
proximité avec la plaine ou le parc des Bastions lui assure tuia¢ic agréable.

Ce gquartier s'est par ailleurs fortement développé ces tEsr@rnées et bénéficie
d’aménagements comme des rues piétonnes ou a circulation limitée et
nombreux commerces.

A ce stade du raisonnement, il convient d'admettre que bien egue |
logements offerts en compensation ne se situent pas dans ke qo@ntier, les
deux immeubles demeurent suffisamment proches l'un de I'autre pGetimite
se matérialise notamment par le fait qu’ils se situenphigieurs mémes lignes
de transports publics, a trois arréts de distance en zone urbaine.

S'agissant des locausx utilisés comme logements, ils venemdierement
rénoves et aménages en appartements dont les loyers, controléspaaatront
aux besoins prépondérants de la population. Bien qu'un bruit de circulatéé ai
percu depuis les locaux du troisieme étage, fenétres ouvestaiscicne saurait
étre comparé avec les nuisances sonores du boulevard Georges-Fdivpria E
surface locative des trois appartements réunis totalise 343 sait une
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augmentation de prés de 50% par apport aux deux appartements du premier
immeuble.

Par conséquent, si les conditions de logement offertes plcis< de la
rue des Voisins ne sont pas identiques a celles du Boulevard Geovges-éikes
peuvent néanmoins étre considérées comme équivalentes.

5. Au vu de ce qui précéde, les recours doivent étre admis et Eodéci
attaquée, annulée. Une indemnité de procédure de CHF 1'000.- seafse al
propriétaire et une autre de CHF 1'000.- également a la ré&gaharge de
l'intimée. Un émolument de CHF 1'500.- sera mis a la chargd8eOCA qui
succombe (art. 87 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LE TRIBUNAL ADMINISTRATIF

ala forme :

déclare recevable les recours interjetés le 17 avril 2008 pegiPilet & Renaud S.A.
et Monsieur Stéphane Barbier-Mdiller, ainsi que par le départemerbdstructions et
des technologies de l'information contre la décision de la cosimniscantonale de
recours en matiére de constructions du 28 février 2008 ;

au fond :
les admet ;

annule la décision de la commission de recours en matiére deuctina du 28 février
2008 ;

rétablit I'autorisation de construire (APA 26'767-1) délivrée le 11 juin 2007 ;

met & la charge de I'association genevoise de défense desréscah émolument de
CHF 1'500.-;

alloue a la régie Pilet & Renaud S.A. une indemnité de procéa@u@Hé 1'000.- a la
charge de l'association genevoise de défense des locataires ;

alloue a Monsieur Stéphane Barbier-Muller une indemnité de procédeiF 1'000.-
a la charge de l'association genevoise de défense des locataires ;
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dit que, conformément aux art. 82 et suivants de la loi fédérale sur le Tribunal dédéra

17 juin 2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut étre porté danentsjturs

qui suivent sa notification par-devant le Tribunal fédéral, parola du recours en
matiere de droit public ; le mémoire de recours doit indiquecdeslusions, motifs et
moyens de preuve et porter la signature du recourant ou de son rmandatiit étre
adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voie postale ou par voie
électroniqgue aux conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrésgtieces en possession

du recourant, invoquées comme moyens de preuve, doivent étre joints a I'envoi ;

communique le présent arrét a Me Christian Luscher, avocatedesrants, a la
commission cantonale de recours en matiére de constructions, ate&nd des
constructions et des technologies de l'information, ainsi qu'@d¢@$®n genevoise de
défense des locataires.

Siégeants : Mme Bovy, présidente, M. Thélin, Mme Junod, M. Dumartheray, juges,
M. Hottelier, juge suppléant.

Au nom du Tribunal administratif :

la greffiére-juriste adj. : la présidente :

M. Tonossi L. Bovy

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiere :
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