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EN FAIT
Sur la parcelle °n , feuille du cadastre de Geneve-Cité, a
I'adresse P , propriété de Monsieur C , est construit un immeuble de

logements.

Le 29 octobre 2008, un inspecteur de la police des constructions a procédé a
un controle.

Des travaux de changement des sanitaires, poncage des fam&irgse de
peinture étaient en cours au premier, deuxieme et troisieme étages.

Aucune autorisation de construire n'avait été délivrée pourdeauix du
premier étage. Ceux du deuxiéme étage avaient fait I'objet @itogsation par
procédure accélérée alors qu'une requéte semblable était en amtrsction
pour le troisieme étage.

Un nouveau contrble a été effectué le 3 novembre 2008 dans I'appartement
de quatre piéces du premier étage. La cuisine et la sdtlain étaient en cours
de rénovation compléte, avec démolition des revétements des si@s parois,
des installations sanitaires et électriques. Des travauxiuoteiqgeavaient lieu dans
toutes les piéces.

Le 7 novembre 2008, le département des constructions et technologies de
I'information (ci-apres : le département) a ordonné l'arrétddiat des travaux en
cours dans l'appartement de quatre piéces au troisieme étaggqua dans celui
de quatre piéces au premier étage. Une requéte en autorisatiamstielire devait
étre déposée pour les travaux du premier étage et une amende teahmimide
CHF 1'500.- était infligée a M. C .

Lors d'un nouveau contréle, le 14 novembre 2008, un inspecteur de la police
des constructions a constaté qu'il n'y avait plus de travauzoers dans le
logement du troisieme étage.

Le 10 décembre 2008, M. C a recouru auprés du Tribunal
administratif, concluant a ce que la décision du 7 novembre 2008 soit annulée.

Une requéte en autorisation de construire pour l'appartement dunteisié
étage avait été déposeée. Les seuls travaux réalisés av@msigté dans la pose
d'une boite de chantier électrique ainsi que le pongage et vernissage des.fenétr

Dans l'appartement du premier étage, des travaux de peirdigat &n
cours ou devaient étre entrepris. Une inondation avait eu lieu gel'stgérieur,
entrainant des dommages au plafond et au mur, principalement du hall, de la
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cuisine et de la salle de bains. La rénovation compléte deidmecun'était pas
envisagée, mais les meubles avaient été entreposés danselésstpiéndant la
durée des travaux.

A la salle de bains, la baignoire, le lavabo, I'armoire a phaeret les
carrelages avaient été déposés pour dégager les colonnes desaafimsée les
réparer.

Des fils électriques avaient été entreposés pour perneetteeise en état
des murs.

La décision litigieuse se fondait sur une constatation inexiastéaits ; les
travaux réalisés au premier étage étaient des travaux d'entretien.

Le 28 janvier 2009, le département a conclu a la confirmationdéeilsion
litigieuse en ce qu'elle concernait I'appartement du prerrageél'amende était
diminuée a CHF 1'000.-.

Il N’y avait pas eu de travaux au troisieme étage.

Ceux entrepris au premier étage étaient ceux d'entretignédifdans le
temps, visant a rénover complétement I'appartement et dées dajsttés a la loi
sur les démolitions, transformations et rénovations de maisons dti@ipit
(mesures de soutien en faveur des locataires et de I'emploi) dGumaérj1996
(LDTR - L 5 20). Le fait qu'ils aient été effectués suitena inondation n'était pas
pertinent.

Le 13 mai 2009, le juge délégué a procédé a un transport sur place.

Dans l'appartement du premier étage, les peintures, parplaf@ids du
salon et de la cuisine étaient en cours de rénovation. Les anciens parquets devai
étre remis en état, sans étre renouvelés. Les vitres desefem@aient été
changées pour mettre des verres doubles et les boiseriesddgrieses nettoyees
en vue d'étre vernies.

Certains tubes électriques avaient été retirés pour pegndettpeindre les
murs. La porte d'entrée du salon était en cours de réparationantaigs fissures
importantes. Les radiateurs n'avaient pas été déposés.

Le hall d'entrée était aussi en cours de rénovation, les ehdesplafond
ayant été réparés. Les poutres structurant les angles des peamst été
attaguées par les inondations. Un panneau électrique provisoire étdié.ines
plinthes étaient déposées, en cours de remise en état.

Il n'y avait pas eu d'intervention dans les toilettes. lla da bains avait été
entierement piquée au niveau du sol et des catelles et tout@sstigéations

A/4526/2008



-4/11 -

10.

démontées. La descente des eaux usées était visible et @ssdinondation
subsistaient.

Le sol de la cuisine avait été changé antérieurement ptolariétaire
n'‘entendait pas y toucher. Les catelles d'origine avaient éteeeenjour.

Le propriétaire a précisé qu'il désirait modifier le meud# la cuisine pour
remplacer I'ancien évier en faience.

Dans la chambre a coucher, la seule intervention avait ptséade double
vitres. De tres vieux fils électriques étaient encore apparents.

Les parties ont aussi visité l'autre appartement sity#eanier étage, dans
lequel aucun travaux n'étaient en cours. Le plafond était cloqué par des
inondations, les installations électriques trés anciennes, le pgoudblé et la
baignoire a pied non encastrée.

Au rez-de-chaussée de l'immeuble, il a été constaté que déts déeau
avaient fait tomber de la peinture, fissuré les armoires etlegsi¢races douteuses
subsistaient le long des descentes d'eaux usées.

Le 12 juin 2009, le département a indiqué ne pas avoir de remarqires a fa
au sujet du proces-verbal du transport sur place. Il a trangmigidssiers
d'autorisation en procédure accélérée concernant les tranénepres dans les
appartements des deuxiéme et troisieme étages. Concernant rrger, de
I'autorisation de construire avait été délivrée le 16 mars 2009.

Le 15 juin 2009, le recourant a approuvé le proces-verbal et isaisers
documents concernant les travaux de I'appartement du premier étage, soit :

- facture du 14 mars 2008 pour le remplacement des cables gélestri
vétustes : CHF 1'000.- ;

- facture du 18 décembre 2007 des SIG relative a une interventosuid
de dégats d'eau dans un luminaire : CHF 287,85 ;

- facture du 25 septembre 2008 pour le remplacement et la posaixe de
stores : CHF 1'342,85 ;

- facture du 15 octobre 2008 concernant des interventions de ferlgagtteri
installations sanitaires (suppression d'une caisse siphoide, piquagé alutour
de la caisse, tronconnage des canalisations et raccordensedeations) :
CHF 1'323,50 ;

- devis du 22 ao(t 2008 pour des travaux de peinture et de remisesiitétat
a des dégats d'eau dans la salle de bains, la cuisine et le hall : CHF 3'708.- ;
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- offre du 22 aolt 2008 pour des travaux similaires dans la cuisife e
chambre co6té cuisine : CHF 4'383.-;

- devis du 21 juillet 2008 et facture du 15 avril 2009 concernant la rémovat
des vitrages de I'appartement : CHF 5'928,80 ;

- devis du 21 juillet 2008 et facture du 15 avril 2009 concernant |aeeani
état et l'ajustage des portes intérieures de I'appartement : CHF 720,90 ;

- facture du 15 avril 2009 concernant des travaux supplémentairesiide re
en état des portes en question : CHF 4'486,90 ;

- devis du 22 novembre 2008 concernant la réfection des sanitaires :
CHF 14'686.- ;

- facture intermédiaire du 19 décembre 2008 pour des travaux pardel
effectués sur des boiseries et portes de l'appartement : 38HB9,60 ; une
avance de CHF 20'000.- avait été versée le 18 juin 2007. Les trataent
exécutés a 50% jusqu'en 2008. Le total des travaux prévus était de
CHF 53'585,85.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridiction compétente, deurs est
recevable (art. 56A de la loi sur I'organisation judiciaire du 22 mdve 1941 -
LOJ - E 2 05; art. 63 al. 1 let. a de la loi sur la procédure adrative du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

La teneur de l'art. 45 al. 1 LDTR a été modifiée et, depuis le 22109,
les décisions du département concernant des mesures et des sanctions
administratives peuvent faire l'objet d'un recours auprés deoranission.
Toutefois, des lors que le recours de M. C a été déposé avaie kamt
vigueur de cette disposition, le Tribunal administratif reste ctanpéour le
traiter (ATA/453/2009 du 15 septembre 2009, a contrario).

a. La LDTR a pour but de préserver I'habitat et les conditiongedexistants
ainsi que le caractere actuel de I'habitat dans les zones @spressément par la
loi (art. 1 al. 1 LDTR). La loi prévoit notamment a cet effetoet en assurant la
protection des locataires et des propriétaires d'appartementsestrictions a la
démolition, a la transformation et au changement d'affectationnagsons
d'habitation (art. 1 al. 2 let. a LDTR). Une autorisation estss&ie pour toute
transformation ou rénovation de tout ou partie d'une maison d'habitatiod ghrt.
1 LDTR).
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b. Selon l'art. 3 al. 1 let. d et 2 LDTR, sont qualifiés de transftoom les
travaux qui ont pour objet la rénovation, c'est-a-dire la remisetagn r@éme
partielle, de tout ou partie d'une maison d'habitation, en amélitracanfort
existant sans modifier la distribution des logements, sous ré&peivae s'agisse

pas de travaux d'entretien. Ces derniers, non assujetti A R, Isont les travaux
courants faisant partie des frais d'exploitation ordinaires d'unésoma
d'habitation. Les travaux raisonnables d'entretien régulier nepasntonsidérés
comme travaux de transformation, pour autant qu'ils n'engendrent pas une
amélioration du confort existant.

c. Dans la mesure ou la loi vise principalement a maintenir unababi
correspondant, notamment sous l'angle économique, aux besoins prépondérants de
la population, il faut éviter que des travaux non soumis a la lobmguisent a la

longue a une érosion dudit habitat. En d'autres termes, la loi cheschenattre

au contrdle de I'Etat certaines catégories de travaux, davaafpaction des
risques qu'ils font peser sur le caractére abordable des,lgyées fonction du

type de travaux eux-mémes (F. PAYCHERE/O.BINDSCHEDLER, La
jurisprudence récente du Tribunal administratif du Canton de Genévat&rem
d'entretien des immeubles, RDAF 1998, p. 368).

De jurisprudence constante il est admis, s’agissant de iactist entre
travaux d’entretien et de rénovation (ou transformation) consacié&st.a3
LDTR, de tenir un raisonnement en deux temps, a savoir :

- examiner d'abord si, de par leur nature, les travaux en celésent de
I'entretien ou, au contraire, consistent en des travaux de rénovation. En
prolongement de cette distinction, la jurisprudence a admis que desixtra
d’entretien sont susceptibles d’aboutir a une rénovation ou a uneotraagbn
soumise a la LDTR, lorsque n'ayant pas été exécutés périodiquenneguer
rotation tout au long de I'existence de I'immeuble, ou encore parcks qoint

pas été exécutés du tout pendant de nombreuses années, leur accummdatesn,

en tenant compte d’'une exécution rationnelle commandant un regroupesuent, |
confére une incidence propre a engendrer un changement de standing de
'immeuble (A. MAUNOIR, La nouvelle LDTR au regard de la gmiudence, in
RDAF 1996 p. 314 et la jurisprudence citée) ;

- puis s'attacher ensuite a I'ampleur et, partant, au colttslesadiaux et a

leur répercussion sur le montant du loyer, dés lors qu’il poumargsulter un
changement d’affectation qualitatif des logements, au risque epudearniers ne
répondent plus aux besoins prépondérants de la population (ATA/406/2009 du
25 aodt 2009 ; ATA/358/2008 dii"juillet 2008 et réf. cit.).

En application de ces principes, avaient été considérés coraventele
'entretien au regard de leur nature, l'installation de nouveauxtag@s,
'agencement des cuisines, la mise en conformité de linstalla@ectrique, la
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pose de nouveaux revétements des sols et des parois, ainsi que desdeava
peinture et de serrurerie. De méme, correspondaient par leur raatale
I'entretien, les interventions consistant a remplacer des \stisigwles par des
vitrages isolants, isoler et rendre étanches les terrasseeheers étages, refaire
la peinture des balcons, installer de nouvelles vannes de chauffeay®eveler
les éléments vétustes. Le remplacement des chenaux et des cal@aesle
pluie, le remplacement de stores en bois par des tabliers emialomnla pose
d'une nouvelle couche de peinture dans les montées d'escaliers|@tales
communs, le remplacement de linoléum sur les sols paliers panrrélage, le
remplacement et la mise en conformité de la chaufferiegalegent été classés
parmi les travaux d'entretien. De méme la réfection des meesisxtérieures,
de la toiture et son isolation, la remise en état des ferblanteries, desrisyaies
installations sanitaires et de la peinture correspondaient angdes travaux
d'entretien (ATA/40/2010 du 26 janvier 2010 et les réf. citées).

bY

a. Appelé a examiner le rapport entre le colt des travaux éntedple
montant de la valeur de I'immeuble, le tribunal de céans n'a passsadlaniDTR
des travaux dont I'ampleur représentait 10% de la valeur d'assurance du batiment.

Des travaux de réfection et de remplacement des instafiaéxistantes
effectués pour un montant de CHF 10'316,70 dans un studio loué jusqu'alors
CHF 672.50 par mois et qui avaient donné lieu a un nouveau loyer de CHF 900.-
par mois, devaient étre considérés comme des travaux d'entretiepumois &
autorisation (ATA/96/2007 du 6 mars 2007). De méme, il a égalemeiiiédal
travaux d'entretien non différés dans le temps et non soumis BTR,Ldes
travaux effectués pour un montant de CHF 42'358.- (comprenant : réfection
complete de la peinture du logement, remplacement du carrelagpaetillages
de la salle de bains, changement des aménagements de la, daigingure et
pose de parquets pongage et imprégnation) dans un appartement de quesre piec
régulierement entretenu par le propriétaire dont le loyer était pasdérdg'&00.-
par mois a CHF 2'600.- (ATA/238/2006 du 2 mai 2006). Il a également&tié a
qgue la rénovation d'un appartement de quatre pieces ayant colté GQHE.-25'
(comprenant : le remplacement des carrelages de la cuisiteesdlle de bains et
des W.-C ; la peinture des murs, plafonds et boiseries ; le pongage e
'imprégnation de tous les parquets ; remplacement du lavabo etecwet la
rénovation intégrale de la cuisine et équipements, frigo, cuisineevhisselle,
lave et seche-linge) correspondait a des travaux d'entretierants d'un colt
raisonnable (ATA/522/2004 du 8 juin 2004).

b.  Enrevanche, le tribunal de céans a retenu que des travauxladdssrd de
I'entretien, relevaient d'une rénovation des lors gu'ils si@eta la moitié de la
valeur de l'immeuble, leur ampleur ne permettant pas de leserliraitla
conservation de la chose en bon état (ATA/212/1997 du 8 avril 1997).
Récemment, le tribunal de céans a jugé que des travaux déclarésaves remise
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a neuf d'un batiment et de son aspect par la rénovation compléteaass et de
la toiture, étaient assujettis a la LDTR des lors que ledt ieprésentait 21% de
la valeur fiscale et 25 % de la valeur incendie (ATA/689/2009 du 22rdéee

20009, et le références citées).

Des travaux d'entretien différés dans le temps dont le mtogémérait des
conséguences importantes sur les loyers, lesquels ne répondaienbphesoins
prépondérants de la population, devaient étre soumis a autorisatisncoids
étaient respectivement de CHF 38'214.- pour un appartement de &oés [t
demi ; de CHF 79'359.- pour un appartement de six pieces et demi£e{d0.-
pour un quatre piéces; CHF 66'345.- pour un quatre piéces ; de CHF 40'196.- pour
un quatre pieces, CHF 23'422 pour un trois pieces, CHF 20'366.- pour un quatre
pieces ; de CHF 10'650.- pour un trois pieces, CHF 31'830 pour un deux pieces
CHF 31'530.- pour un deux pieces, CHF 9'050.- pour un trois pieces. Dans ces
deux dernieres espéces, le colt des travaux n'était pas sleadptitrainer a lui
seul une soumission des travaux a la LDTR. C'était la combinaisom mentant
et de son impact sur les loyers qui avait été jugée détartairdientretien
(ATA/40/2010 du 26 janvier 2010 et les réf. citées).

Lorsque les travaux sont déja soumis a la LDTR, uniquemergisanrde
leur colt important, le fait que ceux-ci n‘aient pas eu d'inciderajeure sur les
loyers n'est plus déterminant. Dans une telle hypothésebi@ade montant payé
par le propriétaire qui importe et non la maniere dont il le oépersur les loyers
(ATA/502/2007 du 9 octobre 2007 ; ATA/370/2005 du 24 mai 2005).

En I'espéce, il ressort, notamment des éléments constaéduldransport
sur place et des piéces produites par le recourant, que les tremaomurs
entrainaient une rénovation quasiment intégrale de l'appartement ohuempre
étage. Le colt total des travaux devisés ou facturés depuisd’a@®d08 est
supérieur a CHF 90'000.-. L'ampleur des travaux réalisés ne pagrase
d’admettre qu’ils visent uniquement a conserver I'appartement en apnretis
bien a le remettre a neuf par une rénovation profonde.

C’est dés lors a juste titre que le département a ordondépi@ d'une
requéte en autorisation de construire.

Conformément aux art. 129 let. a et 130 de la loi sur les cdittgiet les
installations diverses du 14 avril 1988 (LCI - L 5 05) applicables grarai de
l'art. 44 LDTR, le département peut ordonner la suspension des travaguelors
I'état d'une construction, d'une installation ou de toute autre cHhesk pas
conforme aux prescriptions de la LCI, de ses réglements d'dpplicau des
autorisations délivrées.

Selon la jurisprudence, lorsqu'un doute existe sur la nécdssgéumettre
des travaux a autorisation, le département est fondé a en ordolsngpéasion

A/4526/2008



-9/11 -

10.

11.

dans l'attente de recevoir une information compléte au sujet demgemnéents
projetés et de pouvoir se déterminer en conséquence (ATA/567/2005 du 16 ao(t
2005).

En tout état de cause, il convient d’admettre que I'ensembléraiesix
entrepris par M. C relevait de la rénovation et non du simpléemtiea
décision litigieuse était justifiée.

Conformément a I'art. 137 al. 1 LCI, en relation avec l'artad4 LDTR,
est passible d’'une amende administrative de CHF 100.- a CHF 60'000.- tout
contrevenant a la LCl et a la LDTR. Le montant maximum dadiade s’éléve a
CHF 20'000.- lorsqu’une construction, une installation ou tout autre ouvietge a
entrepris sans autorisation, mais que les travaux sont confoux@sescriptions
légales (art. 137 al. 2 LCI). Il est tenu compte, dans la fixatioradende, du
degré de gravité de l'infraction (art. 137 al. 3 LCI).

a. Les amendes administratives sont de nature pénale. Auéua getpermet

en effet de les distinguer clairement des amendes ordinairedgsouelles la
compétence administrative de premiére instance peut, au demeurangxaisr
(ATA/86/2006 du 14 février 2006 ; ATA/362/2005 du 24 mai 2005 ; P. MOOR,
Droit administratif : les actes administratifs et leurtodle, vol. 2, 8™ édition,
Berne 2002, ch. 1.4.5.5, pp. 139-141 ; P. NOLL/S. TRECHSEL, Schweizerisches
Strafrecht : allgemeine Voraussetzungen der Strafbarkeit, AT™F d@fition,
Zurich 2004, p. 37). C’est dire que la quotité de la peine administradivétde

fixée en tenant compte des principes généraux régissant |@éinait En vertu de

l'art. 1 al.a 2 de la loi pénale genevoise du 20 septembre 1941 (LPG — E 4 05), il y
a lieu de faire application des dispositions générales conteme$edaode pénal
suisse du 21 décembre 1937 (CP - RS 311.0), sous réserve des excepiies pr
par le |égislateur cantonal a 'article 24 LPG.

b. Il est ainsi nécessaire que le contrevenant ait commifautes fut-ce sous

la forme d’une simple négligence. Selon des principes qui n'ont @asréis en
cause, 'administration doit faire preuve de sévérité afin d’esseirespect de la
loi (ATA G. du 20 septembre 1994 ; A. GRISEL, Traité de droit admnaiif

vol. 2, Neuchatel, 1984, pp. 646-648 ). Elle bénéficie en particulier d’'ue larg
pouvoir d'appréciation pour infliger une amende et la juridiction descéanla
censure gqu'en cas dexces. Enfin, 'amende doit respecter leigwirde la
proportionnalité (ATA/86/2006 du 14 février 2006 ; ATA/567/2005 du 16 aoUlt
2005). Il est ainsi tenu compte, dans la fixation du montant de 'ameéndigré

de gravité de linfraction et de la situation du recourant, par apiolic
analogique de I'art. 63 CP.

a. En l'espéece, en effectuant les travaux litigieux sans sation, le
recourant a contrevenu aux dispositions de la LCI et de la LDTRaribeipe
d’'une amende administrative a son encontre est en conséquence acquis.
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b. En exécutant les travaux litigieux sans se préoccupea aedessité de
requérir une autorisation, alors que de telles requétes aéafedeposées pour
d'autres appartements de I'immeuble, et en mettant ainsi taudesiant le fait
accompli, le recourant a commis une faute manifeste. En fix@ktFRa1'000.- le
montant de 'amende, le département a fait une application des pusée® du
principe de la proportionnalité. La décision sera également confirmée sunte poi

12. En tous points mal fondé, le recours est rejeté. Un émolument de
CHF 1'000.- sera mis a la charge du recourant (art. 87 LPA). Aucune indemnité ne
lui sera allouée.

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LE TRIBUNAL ADMINISTRATIF

ala forme:

déclare recevable le recours interjeté le 10 décembre 2008 gasiddr C
contre la décision du 7 novembre 2008 du département des constructions et des
technologies de l'information ;

au fond :
le rejette ;
met a la charge du recourant un émolument de CHF 1'000.- ;
n'alloue aucune indemnité ;

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loi fédérale surdangl fédéral du 17 juin
2005 (LTF-RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les jonersequi
suivent sa notification par-devant le Tribunal fédéral, par la voiechurs en matiére
de droit public ; le mémoire de recours doit indiquer les conclusiongfsrabimoyens
de preuve et porter la signature du recourant ou de son mandataire Etrel@dresse
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voie postale ou par vdi®ripee aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et les pieces ereggisa du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étre joints a I'envoi ;

communique le présent arrét & Me Patrick Blaser, avocat du aatow@insi qu'au
département des constructions et des technologies de l'information.

Siégeants: M. Thélin, président, Mmes Bovy et Hurni, juges.
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Au nom du Tribunal administratif :

la greffiere-juriste : le vice-président :

C. Del Gaudio-Siegrist Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiére :
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