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EN FAIT
1. Le présent arrét traite de plusieurs recoursds contre des décisions rendues
par le département de I'aménagement, de I'équigestetu logement (ci-aprés : le

département).

Par souci de clarté, les faits seront exposépigs sous des chapitres sépares.

De la décision du département du 24 octobre 2001

2. Monsieur A. est propriétaire d'un aubie d'habitation sis rue du
, érigé sur la parcelle , feuille___de la commune de Geneve,
section , d’un autre immeuble sis rue sur la parcelle , feuille
de la commune de Genéve, section et tddisieme immeuble sis
rue , parcelle , feuille dedmmune de Geneve, section
3. Le 12 février 1998, I'immeuble sis rue du a fait I'objet d’'une

autorisation de construire complémentaire (DD___ délivrée par le DAEL et
portant sur la transformation du béatiment, sur Baagement des combles en
logements, sur l'installation d’'un ascenseur, suréfection des facades et la remise
en état des canalisations, ainsi que sur la madiidic de la typologie intérieure.

L'immeuble sis rue a fait I'objet d’'uaetorisation de construire
(DD ) délivrée par le DAEL le 15 juin 1998 etrfant sur la transformation et
la rénovation du batiment ainsi que sur 'aménagerdes combles en logements.

Enfin, limmeuble sis rue at flobjet d'une
autorisation de construire complémentaire (DD___délivrée par le DAEL le 26
juillet et portant sur la transformationatéhabilitation du batiment ainsi que
sur 'aménagement des combles.

4. Au nombre des conditions posées par chacugedois autorisations figurait
le montant maximal des loyers, calculé par piecpagtan des appartements apres
travaux, soit :

- dans le cadre de l'autorisation DD , le tayes appartements transformés (17
appartements, soit 67 piéces) était limité a CH2B@* par piece et par an, pour une
durée de 5 ans dés la premiere mise en location ;
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- dans le cadre de l'autorisation DD , le toges logements existants et
transformés (10 appartements, soit 34 piéces) létaieé a CHF 3'225.- par piece et
par année, pour une durée de 5 ans dés la premigeeen location.

Les loyers des logements créés dans les contbbggpartements, soit 6 pieces)
étaient pour leur part limités a CHF 6'000.- lecpi€an pendant la méme durée.

- dans le cadre de l'autorisation DD , leseteydes logements existants (8
appartements, soit 29 pieces) ne devraient paslexefres travaux CHF 3'225.- la
piece I'an, pour une durée de 5 ans dés la premiée en location.

De méme le loyer du logement de 5 piéces crég lgarcombles ne devrait pas
excéder CHF 6'000.- par piece et par année petalar@éme durée.

Par courrier du 4 aolt 2000, I'Asloca Rive telipellé le département en lui
soumettant le contrat de bail de Madame et Monsieur , locataires d’un
appartement de 4 pieces, en duplex, aux 2eme et &ages de I'immeuble sis
rue , contrat faisant état Wyer annuel de CHF 15'360.-
avec effet au * juin 2000, jusqu’au 30 mai 2005 et de CHF 18'432caeffet au &
juin 2005 soit un prix a la piece de CHF 3'840s t@nq premieres années de
location.

Par décision du 24 aol(t 2000, le départementfoedant sur la loi sur
constructions et installations diverses du 14 @888 (LCI - L 5 05) et la loi sur les
démolitions, transformations et rénovations de orasd’habitations du 25 janvier
1996 (LDTR), a ordonné a M. A. de rétablie situation conforme au
droit en réadaptant les loyers de tous les logesneintle restituer le trop-percu aux
locataires. Il l'invitait par ailleurs a lui fairparvenir, par retour de courrier, ['état
locatif de I'immeuble en cause ainsi que ses éwtiagiobservations.

M. A. n'a pas interjeté recours colatdée décision.

Le 11 septembre 2000, Madame Madame E. locataire d’un
appartement au 3éme étage de l'immeuble sis rue , a informé le
département que M. A. s'était recemmeésemté chez elle en lui
soumettant un nouveau contrat de bail annularéraplacant le précédent signé en
avril 2000 avec un loyer ramené a CHF 12'900.4i@anét place de CHF 16'440, soit
un prix a la piéce par année de CHF 4'100.- aviet a&fi £’ juin 2000, jusqu’au 30
mai 2005. Pour explication, M. A. lui iavadiqué qu’une erreur de
calcul s’était glissée dans le contrat mais queol@veau loyer ne lui permettait pas
d’assurer les charges financiéres de I'immeublsoraipour laquelle il linvitait
néanmoins a continuer a s’acquitter de I'ancieridofime E. précisait
avoir d0 signer le nouveau contrat de bail sanai digl réflexion malgré sa demande
expresse en ce sens. Elle relevait encore queuleena contrat de bail mentionnait
que son appartement était un 4,5 pieces alorsegpeetédent contrat indiquait qu'’il
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10.

11.

12.

s’agissait d’'un 4 piéces. Enfin, son bailleur niavait aucune mention d’un éventuel
remboursement du trop percgu.

Le département a dénoncé, par courrier du @eet2000, les agissements de
M. A. au Procureur Général et a sollibit@verture d’une instruction
pénale. Cette procédure a été classée le 31 mai 200

Le 10 octobre 2000, sur requéte du départenvenA. a produit
I'état locatif complet de I'immeuble rue , existant au mois
d’octobre 2000.

Il précisait que I'état locatif était méme en stmss de ce qu'il aurait da étre
comte tenu que certains appartements n’étaiendgmguatre pieces mais des quatre
pieces et demi et relevait que les salles de jdart 'utilisation était laissée a la
libre utilisation des locataires, avaient été lauée tenant compte de leur surface.

Le 17 octobre 2000, le conseiller d’Etat eargke du DAEL a invité, par lettre
circulaire, les locataires des immeubles rue , rue
et rue du a faire parvenir au départemencopie du contrat de bail a
loyer signé pour la location de I'appartement o&cup

Par décision exécutoire du méme jour, il a égalemordonné a M.
A. de lui faire parvenir sous quinzaigs €tats locatifs actuels et
complets des trois immeubles litigieux. Cette déaisn’a fait I'objet d’aucun
recours. Les états locatifs demandés n’ont jantéig@&smis au département.

Divers échanges de courriers ont suivi entreéetes.

Par décision du 24 octobre 2001, aprés avablide gain illicite réalisé qui,
calculés sur les trois immeubles et les cinqg andéesontréle des loyers, ascendait a
CHF 445'119,90 (52'702,20 l'an), soit un gain itecde CHF 263'511.- pour les
logements existants et de CHF 58'025.- pour lesnamts créés dans les combles, le
département a ordonné a M. A. de rétahbr situation conforme au
droit en réadaptant les loyers de tous les logesrdad trois immeubles concernés et
de restituer le trop-percu aux locataires. Il gékit en outre une amende de
CHF 60'000.- a M. A. retenant qu'’il awajit par cupidité et de maniere
intentionnelle, tout en profitant de la situatioe dlépendance des locataires,
comportement encore aggrave par le fait qu’il corsune situation de récidive.

Un tableau récapitulatif des gains illicites ohits par M. A. , de la
typologie de chacun des appartements des trois lble® et des loyers pratiqués
était annexé a la décision.

M. A. , a recouru contre cette décisauprés du Tribunal
administratif par acte du 23 novembre 2001.
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13.

14.

15.

a. S’agissant de I'immeuble rue du adrhettait un dépassement de
CHF 7'214.- par rapport au loyer autorisé. Celatéfusieurs appartements avaient
été partiellement remis en état depuis la fin dasaux de rénovation ce qui

représentait un investissement supplémentaire rfage supérieur aux CHF 7'214.-
considérés.

b.  Quant a 'immeuble rue , a l'instapdécédent immeuble, le loyer
de chaque appartement se décomposait du montaesgondant a la jouissance de
I'appartement proprement dit, auquel s’ajoutaitd@e, en CHF 100.-. En outre, les
appartements sis au rez-de-chaussée disposaieninctiaine salle de jeux au sous-
sol louée CHF 300.- par mois alors que ceux damsdenbles disposaient d’'une
terrasse de grande dimension. L'état locatif aséori’était dés lors dépassé que de
CHF 900.- I'an.

c. Enfin, dans I'immeuble sis rue , lesxdappartements du rez-de-
chaussée comprenaient également une salle de jesous-sol louée CHF 300.- par
mois alors que dans celui créé dans les comblelmyen de CHF 140.- était compté
pour 'usage d’'une mezzanine, qui constituait ealité une piece supplémentaire. Il
résultait de la comparaison entre I'état locatif ae celui autorisé un manque a
gagner de CHF 8'565.- I'an. En outre, plusieurs pieces avaient un loyer calculé
sur la base d’un 4 piéeces.

Le département a fait parvenir ses observatoirecours le 5 mars 2002.

L’autorisation de construire avait été violéeradouble titre, soit tant sur le
plan du montant des loyers fixés apres travauxstagissant du décompte de pieces
issu de la typologie des appartements transforméeénovés. La différence entre le
montant des loyers pratiqués par le bailleur ek @uorisés correspondait, durant la
période contrblée, a une somme totale minimum dE @B9'601.-.

Le 16 décembre 2002, divers locataires onegténdus en qualité de témoins
par le Tribunal administratif avant que ce dermiertransmette, par arrét du 26 aodt
2003, la procédure a la commission cantonale dmirs@n matiere de constructions
(ci-aprés : la commission), pour raison de comp&ten

Par décision du 19 mars 2004, la commissiocondirmé les sanctions prises a
I'encontre de M. A. . En violant intentiellement les autorisations de
construire tant sur le plan des loyers pratiqués sjur le plan de la typologie, ce
dernier avait contrevenu aux dispositions de la REEI c’était des lors a juste titre et
en application de l'article 129 lettre e LCl que département avait ordonné le
rétablissement du montant des loyers pratiqués ux @itorisés ainsi que la
restitution du trop pergu aux locataires. Quariaiénde, elle était proportionnée et
tenait compte du fait que M. A. etaittmedidiviste, qu’il avait agi par
cupidité et n’hésitant pas a tenir des propos nmegexs a I'endroit de ses locataires

ni a faire pression sur ces derniers et, enfiladgavité de I'infraction.
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16.

17.

18.

M. A. a recouru contre ladite déoisauprés du Tribunal
administratif le 29 avril 2004 et conclut & son @aation (cause A/897/2004).

Le tableau produit par le DAEL, en annexe a sasd# du 24 octobre 2001
n'était pas conforme a la réalité. La LDTR ne sawempécher le propriétaire d’'un
immeuble de louer séparément des locaux accessoirasnexes dans un immeuble.
Partant, les caves, salles de jeux, mezzaninelatisns pouvaient étre des
éléments du bail justifiant une location majoréa pase en compte dans le codt a la
piece fixé selon la LDTR et 'autorisation de canse. De méme, c’est a tort qu'il
lui était fait grief d’avoir pris en compte un noralde piéces supérieur a celui admis
par le département dans le cadre de l'autorisgti@titée. Enfin, 'amende était
totalement disproportionnée.

Reprenant pour I'essentiel ses observations®dmars 2002, le département
conclut au rejet du recours et a la confirmatiorsaelécision.

Un transport sur place a eu lieu le 15 noven2004 en présence des parties
dans différents appartements des immeubles sis, rue et rue
Il ressort du procés-verbal établi a cette occassipoints suivants :

- Appartement de Madame Mme Y. immeulde : situé au
rez- de-chaussée, il est formé, c6té rue, d'unus@bd’une cuisine ouverte et, coté
cour, d’'un couloir desservant deux chambres a auébans I'entrée, un escalier en
colimagon dessert deux chambres a l'étage et ual lobauffé au sous-sol
comportant un jour sous forme de saut de loupage!ldonnant sur la rue. Le sol est
carrelé et les murs ont été peints. La locatailes@itce local pour y effectuer des
travaux de bureau et y recevoir des clients. M._A. précise qu'avant

travaux, ce local abritait la buanderie.

- Appartement de Madame Mme O. immeulnde Cla

disposition est la méme que celle de l'appartengdenVime Mme Y.

sauf gu'’il ne dispose pas de chambres a I'étageeddalier droit court le long du
mur jouxtant I'entrée et donne acces a un locauiféaUn rai de lumiere du jour

filtre a travers un soupirail grillagé donnant darrue. Le sol est recouvert de
carrelage et les murs de papier peint. Mme Mme O. se sert de ce local
comme chambre dappoint pour des enfants deux wedk- par mois. M.

A. expose que ce local abritait aupatalkeafoge de la concierge. |l

précise que les caves normales se trouvent aéfarde I'immeuble.

- Appartement de Monsieur Z. immeub& ru . I'entrée est
ouverte sur le séjour, qui comporte un coin cuis@paré par un bar. Il y a deux
chambres a coucher a l'arriere. Un escalier dessetbcal en sous-sol, avec deux
sauts de loup grillagés donnant sur la rue. Sbeik ce local est décrit comme étant
une salle de jeux. M. Z. reléve qu’lisgice local sporadiqguement pour
y établir ses factures. Il a délibérément coupéhbauffage pour attirer I'attention des
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participants sur 'lhumidité ambiante. Dans un peartemps, le sol était recouvert de
parquet. Celui-ci ayant gondolé, il a été recoudertcarrelage. La moquette a été
posée par le locataire. M. A. indique lggecaves ont été groupées a
I'arriere de 'immeuble de méme que la chauffetiduanderie.

- Appartement de Madame C. immeuble rue . situé au rez-
de-chaussée, il est formé, c6té rue, d'une cuisinerte sur le séjour et, cété cour,
d’'une seule chambre a coucher. La locataire béaeétgalement d'un local a
I'entresol auquel on accede par un escalier ddeipuis le séjour. Ce local sert de
dépdt et des activités de bricolage y sont égaledwployées.

En I'absence des locataires, les participantgansport sur place ne sont pas
en mesures de visiter I'appartement de I'étage reayé dans l'immeuble sis
rue . Celui-ci dispose, selon M. A. , de deux chambres et un
séjour au dessus duquel est accessible, par ufieesda meunier posé par le
locataire précédent, une mezzanine d’'une surfabialide d’environ 6m2. Il en est
de méme pour les deux appartements avec solaridfimieeuble rue .
M. A. indique que les solariums litigimont accessibles par un escalier
escamotable. Il s’agit d’'une surface plate, dorddalivité a été compensée, en bois
imputrescible, d’environ 15m2. Le solarium est mdhine barriere destinée a le
sécuriser.

19. Le 17 et 18 janvier 2005, les parties ont ffaitvenir leurs observations apres
enquétes.

a. Outre quelques propositions de modificationsemies du proces-verbal,
M. A. précisait que la surface plate stdarium était de 45m2. Sur le
fond, il soulignait que les trois appartementst@ssijouissaient, au sous-sol d’'une
piece supplémentaire qui, bien que ne pouvant &nsidérée comme habitable,
pouvait parfaitement étre utilisée par le locatalteen était de méme pour les
mezzanines et solariums. Or, en faisant abstradiohoyer des caves et de ces
pieces et surfaces supplémentaires, le loyer LDifiRosé était rigoureusement
respecté.

b. Le département relevait pour I'essentiel quesdies quatre appartements
visités, les petits espaces en sous-sol préseatdg fpailleur comme des salles de
jeux, n’étaient pas habitables. Enfin, le décontlg® piéces dans les appartements de
Mmes O. , Y. et C. it éané ces dernieres
disposant respectivement d’appartements de 324igices.

De la décision du département du 20 janvier 2003

20. Messieurs A. , V. et J. sont copropriétaires
d'un immeuble d'habitation sis rue , ae@e, qui fait partie d'un
ensemble du début du 20eme siecle.
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21.

22.

23.

24.

25.

Par requéte datée du 26 avril 2000 enregistvés DD , Monsieur Hugo
Bassani, architecte auprés de la société X. SARL, a sollicité la
délivrance d’'une autorisation définitive de cons&yortant sur 'aménagement des
combles, la pose de lucarnes, la réfection de €éEppe et I'assainissement des
installations techniques de I'immeuble en causern®a I'ampleur, a la nature et au
colt des travaux projetés, un devis estimatif datd3 septembre 2000 faisait état
des interventions envisagées tant a I'extérieua djuitérieur de 'immeuble et aussi
bien dans les sous-sols, les étages que les cqniblesit pour un montant estimé a
CHF 1'800'000.-.

Le 19 octobre 2000, le département a délitaatdrisation de construire
sollicitée (DD ). Au nombre de ces conditionsite autorisation stipulait
notamment :

« Les logements transformeés et agrandis dansolebles (2 appartements = 8
pieces) seront destinés a la location. Leur loyexagédera pas CHF 33'115.- I'an au
total, soir CHF 4'139.- la piece conformément avisigénéral estimatif susvisé.

Les loyers des logements actuellement loués (farégments = 20 pieces)
seront, apres travaux, ceux indiqgués en page 6 alis ddéja susvisé, soit
CHF 56'722.- I'an au total ou CHF 2'836.- I'an eay@anne.

Le loyer des logements actuellement squattésacant du & au £™® étage (9
appartements = 29 piéces) n’excédera pas, aprukaCHF 3'023.- la piéce I'an
toujours conformément au devis général estimaji désvisé.

Ces loyers seront appliqués pour une durée daparis a partir de leur entrée
en vigueur ».

L'autorisation de construire DD n'a féabjet d’aucun recours et est
aujourd’hui en force.

Les travaux, sur le point d’étre achevés ®ajgpartements pour la plupart mis
en location, le département a, par décision du b6t 82002, ordonné a
MM. A. , J. et V. rdelygre copies de tous les
baux conclus a I'entrée des locataires dans l'inblee@t des procés-verbaux de
chantier. Cette demande a été réitérée en dat@bdseptembre et 25 octobre 2002.

Les baux — au nombre de huit — ont été tramsmi département le 13
novembre 2002. Dans un courrier adressé le méme, jmu conseil de
MM. A. , J. et V. igypit que ces baux
avaient, dans I'esprit de ses clients, un caragéresoire, dans la mesure ou ils
entendaient solliciter une modification pendantdatrole sur la base de larticle 14
LDTR, au motif que le colt des travaux s’était tév@ipérieur a celui prévu.
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26.

27.

28.

29.

30.

31.

En réponse a ce courrier, le départementexgajue les baux communiqués
n'étaient pas signés, que trois d’entre eux vitaiks appartement de 3, 5 piéces
(contrairement a la typologie des appartementdteggides plans autorisés), que les
loyers oscillaient entre CHF 3'525.- et CHF 5'684.piéce I'an et que l'article 17
des clauses additionnelles des baux stipulait ggiéolyers intégraient un montant de
CHF 100.- pour la location d’'une cave, le tout entadiction avec l'autorisation de
construire DD . Un délai était imparti aux agprétaires afin qu’ils se
déterminent.

Divers échanges de correspondance ont suivi krggarties.

Le 17 janvier 2003, le DAEL a invité les lcmaks de I'immeubles rue
a lui faire parvenir une copie du cardeabail & loyer signé pour la
location de I'appartement occupé.

Par décision du 20 janvier 2003, le départémaninfligé a MM.

A. , J. et V. une denea respectivement CHF
60'000.-, CHF 20'000.- et CHF 20'000.- fondée awCl, pour avoir contrevenu aux
termes de I'autorisation de construire DD nd'ypart en concluant des baux

avec des loyers supérieurs a ceux autorisésaattrd’part, en modifiant le calcul du

nombre de piéces pour certains appartements.résiitait un gain illicite annuel de

CHF 22'080.-, soit de CHF 110'400.- sur la péridedeontrdle des loyers. En plus de
I'amende, il était ordonné aux intéressés de iétabé situation conforme au droit

en réadaptant les loyers de tous les logements akstituer le trop-percu aux

locataires.

MM. A. , J. et V. ont recouru séparément
contre cette décision aupres du Tribunal adminibttas 19, respectivement 21
février 2003, en concluant a son annulation.

Les recours de MM. J. etV. ortagent uniqguement sur
le prononcé des amendes administratives a leunéeco

Par arrét du 26 aolt 2003, le Tribunal adrtrati$ a renvoye, pour raison de
compétence, les affaires auprés de la commission.

Cette derniére a confirmé, par décision dna®s 2004, les sanctions prises a
'encontre de M. A. . Le montant maximues doyers des logements
aprés travaux avait été fixé en application deti€er 10 alinéa 1 LDTR et tenait
compte de I'ensemble des travaux a effectuer,lepibippartements mais également
les parties communes. Il n'avait pour le surplupa$€ aucune requéte tendant a
modifier les loyers fixés. Quant au montant de Bawhe (CHF 60'000.-), il était
proportionné et tenait compte du fait que M. A. était multirécidiviste,
qu’il avait agi par cupidité et que l'infractionm@chée était objectivement grave.
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32.

33.

De méme, la commission a confirmé les amendeSHie 20'000 infligées a
MM. J. etV. , au motif quedsaiers ne pouvaient ignorer
les conditions de loyer pratiquées et gqu’'a toutrleins, en tant qu’associés et
copropriétaires, la diligence commandait gu’ilsnirment des conditions de
location et du respect des conditions de I'auttinsade construire.

a. MM.J. etV. ont recaondre ladite décision auprées
du Tribunal administratif le 29 avril 2004 et cammht a son annulation (cause
A/895/2004).

C’était tout au plus de la négligence qui poulaitr étre reprochée. Or, les
articles 44 LDTR et 137 LCI ne faisaient nullemegférence a la punissabilité d’'une
infraction commise par négligence. L'amende de CHFO00.- infligée a chacun
d’eux était par conséquent abusive.

b. M. A a également recouru le méme @&r recours separe (cause
A/896/2004).

Les loyers retenus par la commission étaientnégolLa LDTR n’empéchait
nullement le propriétaire d’'un immeuble de lougrzaaément des locaux accessoires
ou annexes. Partant, le loyer de la cave pouvairgen de celui de I'appartement et
étre déduit du loyer pris en compte sous I'angléadeDTR soit de I'autorisation de
construire en force a ce propos. De méme, le gakftif au nombre de pieces
retenues était infondé. Enfin, les baux retenuseavain caractére provisoire dans la
mesure ou, a ce jour, il méconnaissait le colt ti#a travaux réalisés.

Le département a fait part de ses observasiodis recours le 9 juillet 2004.

L’autorisation de construire avait été violée ra double titre. La différence
entre le montant des loyers pratiqués par lescoadlet ceux autorisés correspondait,
durant la période contrélée, a une somme total€lE 110'400.-. Objectivement,
I'infraction était particulierement grave. Subjeetinent, il ne faisait aucun doute que
M. A. avait agi de maniére intentionneflepar cupidité. Ce dernier
faisant en outre déja I'objet d’une procédure poes faits similaires, il y avait dés
lors récidive caractérisée.

S’agissant de MM. J. et V. | étaiit douteux que ces
derniers n’aient jamais eu connaissance de quoicgusoit dans ce dossier, leur
avocat ayant toujours indiqué intervenir en qualgéonseil des trois copropriétaires
de 'immeuble. lls avaient a tout le moins commig égligence grave. Quant au
montant de l'amende, il était proportionné et teneompte du fait que le
comportement de ces derniers était un cas de vécalj subjectivement constitutif
d’une infraction tres grave.
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EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridictioompétente, les recours sont
recevables (art. 56A de la loi sur I'organisatiadigiaire du 22 novembre 1941 - LOJ
- E 2 05; art. 63 al. 1 litt. a de la loi sur lapédure administrative du 12 septembre
1985 - LPA - E 5 10).

Lorsque différentes affaires se rapportent @ situation identique ou a une
cause juridique commune, l'autorité peut d'offe® jbindre en une méme procédure
(art. 70 al. 1 LPA).

Les deux décisions litigieuses infligeant descians a un méme destinataire
et/ou les infractions reprochées relevant de cotapmnts similaires, la jonction des
causes A/895/2004, A/896/2004 et A/897/2004-TPRA sedonnée sous numeéro de
cause A/895/2004-TPE.

a. En vertu de larticle 9 LDTR, une autorisatiest nécessaire pour toute
transformation ou rénovation au sens de l'artilali®éa 1.

b. Le département fixe, comme condition de l'aigttion, le montant maximum
des loyers des logements apres travaux (art. 1D1EDTR) pendant une période de
trois a cing ans pour les immeubles transforméspaves (art. 12 LDTR).

c. Pendant la période de contrble, les loyerssfigar le département ne peuvent
étre dépasseés, sauf demande de modification auteléyent qui statue en regard des
articles precités (art. 14 al. 1 et 2 LDTR).

En I'espéce, les autorisations de construire DD_, DD , DD et
DD comprennent au nombre de leurs conditiétet locatif maximal autorise,
aprés travaux, pour une période de cing ans a &vnalgt 'entrée en vigueur des
baux. Or, il ressort des pieces versées a la puoeansi que des procés-verbaux de
comparution personnelle et de transport sur plaeel'gtat locatif annuel appliqué
dans les quatre immeubles litigieux est largemapésgeur a celui admissible selon
I'autorisation de construire. Par ailleurs, la e des appartements n'a pas été
respectée puisque le nombre de pieces a été mdpréd pour I'immeuble
rue , de 2, 5 pour 'immeuble rue de 2 pour I'immeuble sis
rue

A cet égard et contrairement a ce que soutient AV. , les
autorisations de construire portaient sur la rdhation compléte des immeubles et
non pas sur les seuls locaux d’habitation, tel cgla ressort notamment des devis
estimatifs des travaux. Le montant maximum desriyges logements apres travaux
tient ainsi compte de I'ensemble des travaux &ctfér, dans les appartements mais
également dans les parties communes et les caves.
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Le fait que les travaux entrepris aient finaletm&@ plus importants que ceux
prévus initialement n'y change rien et ne permete particulier pas a M.
A. de remettre en cause les termes uterisation délivrée. Ce dernier
restait d’ailleurs libre de déposer, s'il I'estimhatile, une requéte formelle aupres du
département afin qu’il examine la possibilité d'uréadaptation des loyers a la
hausse. Ne l'ayant pas fait, il ne saurait invogaecréation de baux provisoires
visant & compenser le surcolt des travaux.

Enfin, sur les plans visé® varietur, les salles de jeux étaient reliées aux
appartements et ne constituent nullement un espgggiémentaire habitable. Elles
doivent étre considérées comme des dépendancess endisposition a titre gratuit
et a bien plaire, des locataires des appartememnisemés. Ce méme raisonnement
peut étre tenu a I'endroit des caves et de la rmézeajui fait sans conteste partie de
I'appartement crée en duplex et dont 'usage estpeis dans le montant du loyer de
ce dernier.

Au vu de ce qui précede, le Tribunal administratbnsidere que les
autorisations de construire DD , DD , DD et DD ont été
violées tant sur le plan du montant des loyersiqurés que s’agissant du décompte
des pieces issu de la typologie des appartements.

a. A teneur de larticle 44 alinéa 1 LDTR, c¢ejui contrevient aux dispositions
de la présente loi est passible des mesures etaetions administratives prévues
par les articles 129 a 139 LCI et des peines demeés prévues par le Code pénal
suisse du 21 décembre 1937 (CP - RS 311.0). U&arii87 institue des amendes
administratives alors que l'article 129 énonce atalogue de mesures destinées a
rétablir une situation conforme au droit.

Ainsi, lorsque I'état d'une construction, d'unstallation ou d'une autre chose
n'‘est pas conforme aux prescriptions de la LClsek réglements d'application ou
des autorisations délivrées en application de sespositions Iégales ou
réglementaires, le DAEL peut ordonner notammengitaise en état, la réparation, la
modification, la suppression ou la démolition (429 let e et 130 LCI).

b.  De jurisprudence constante, la restitutionayet versé en trop doit étre inclue
dans ces mesures (arrét du Tribunal fédéral 1R86/du 13 avril 2000).

Le Tribunal administratif confirmera dés lors tsux décisions litigieuses sur
ce point a I'encontre de M. A. , Seul coletester.

Du bien fondé des amendes prises a I'encontre de M.

En vertu de larticle 137 LCI, est passible rdduamende administrative de
CHF 100.- & CHF 60'000.- tout contrevenant a la. UCést tenu compte, dans la
fixation du montant de 'amende, du degré de géasté I'infraction, la violation des
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prescriptions susmentionnées par cupidité et les da récidive constituant
notamment des circonstances aggravantes (al. 3).

a. Les amendes administratives sont de naturaegyécar aucun critére ne permet
de les distinguer clairement des amendes ordingioes lesquelles la compétence
administrative de premiére instance peut au demeaxgssi exister (ATA/813/2001
du 4 décembre 2001; P. MOOR, Droit administratiés actes et leur contréle, tome
2, Berne 2002, ch. 1.4.5.5 pp. 139-141; P. NOLE.eIRECHSEL, Schweizerisches
Strafrecht: allgemeine Voraussetzungen der StriéiitatAT |, 5eme édition, Zurich
1998, p. 40). C'est dire que la quotité de la paidministrative doit étre fixée en
tenant compte des principes généraux régissanblepnal (ATA/813/2001 du 18
février 1997; tome 2, Berne 1991, ch. 1.4.5.5,5396; . En vertu de l'article 1 alinéa
2 de la loi pénale genevoise du 20 septembre 19G ¢ E/3/1), il y a lieu de faire
application des dispositions générales contenues dean CP, sous réserve des
exceptions prévues par le législateur cantonakticle 24 LPG.

b. Il est ainsi nécessaire que le contrevenardoaitmis une faute, flt-ce sous la
forme d'une simple négligence. Selon des principes'ont pas été remis en cause,
I'administration doit faire preuve de sévérité affassurer le respect de la loi (A.
GRISEL, Traité de droit administratif, vol. 2, Néaatel, 1984, pp.646-648; ATA G.
du 20 septembre 1994) et jouit d'un large pouv@ppmtéciation pour infliger une
amende (ATA/245/ du 27 auvril ; G. du @ptembre 1994; Régie C. du
8 septembre 1992). La juridiction de céans ne laswe qu'en cas d'exces
(ATA/131/1997 du 18 février 1997). Enfin, I'amendi@t respecter le principe de la
proportionnalité (ATA/443/1997 du 5 aodt 1997).

c. L'autorité qui prononce une mesure administeaftyant le caractéere d'une
sanction doit faire application des regles contsraukarticle 68 CP lorsque par un ou
plusieurs actes, le méme administré encourt plisieanctions (ATF 122 1l 182-
184; 121 1l 25 et 120 Ib 57-58; RDAF 1997 pp. 1@31ATA/245/ du 27
avril ; ATA/171/1998 du 24 mars 1998). Selattes disposition, si l'auteur
encourt plusieurs amendes, le juge prononce ume geEicuniaire unique, et dont le
montant doit étre proportionné a la culpabilité.(68 al. 1 CP). De plus, lorsqu'une
personne est sanctionnée pour des faits commid alearoir été condamnée pour
une autre infraction, le juge doit fixer la sanotde maniere a ce que le contrevenant
ne soit pas puni plus séverement que si un seahjegt avait été prononcé (art. 68
al. 2 CP). Si l'auteur encourt plusieurs amendagicle 68 CP n'élargit pas le cadre
de la peine applicable (art. 68 ch. 1 al. 2 CR¢ ¢tige n'en tient compte que lors de
la fixation de I'amende en vertu des articles 63 KMLLIAS, Précis de droit pénal
général, Berne 1998, p. 170).

En concluant des contrats de bail a des conditdm loyer supérieures a la
limite maximale fixée dans le cadre des autorisatide construire et en modifiant le
calcul du nombre de pieces pour certains appartesngams les immeubles litigieux,
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10.

11.

M. A. est contrevenu aux dispositionslad&.Cl et de la LDTR. Il
s’ensuit que le principe d’'une amende administeadivson encontre est acquis.

Reste cependant a déterminer si les sangtiosss par le département sont
conformes aux principes rappelés ci-dessus quiedbigouverner toute action
étatique.

En l'espece, il y a lieu d'effectuer une apptémad'ensemble des fautes
commises par le recourant. Objectivement, linfiact du recourant est
particulierement grave. En effet, la différencerené montant des loyers pratiqués
par le bailleur et ceux autorisés correspond, @&uerdes pieces versées a la
procédure et pour la période de contrble, a plusieantaines de milliers de francs.
Elle I'est également sur le plan subjectif des loisee ce dernier a violé ses
obligations de maniere intentionnelle et par cupidil n’a notamment pas hésité a
tenir des propos mensongers a I'égard des locatairexercer des pressions sur ces
derniers et, enfin, & antidater les contrats liéstifsachant qu'une procédure était
ouverte a son encontre. Enfin, M. A. ast multirécidiviste
(ATA/645/2004 du 24 aolt 2004 ; ATA/661/2004 dud@a2004 et ATA/616/2003
du 26 ao(t 2003), une sanction sévere s'impossiiiote

En vertu du principe d’'une sanction d’ensemtd@pelé ci-dessus, le tribunal
de céans lui infligera cependant une amende uniggsedeux décisions litigieuses,
en tant gu’elles le condamnent, chacune, a une dgenée CHF 60'000.-, seront par
conségquent annulées. Pour tenir compte du maximréau a I'article 137 LCI et de
la gravité des mangquements reprochés a M. A. le Tribunal administratif
arrétera la nouvelle amende a CHF 60'000.-.

Les recours seront partiellement admis. Cortgrte des motifs d’admission
des recours, un émolument de CHF 2'000.-, sereeftmstmis a la charge de
M. A. . Pour les mémes motifs, il n'y & pi@u de lui accorder une
indemnité de procédure.

Du bien fondé des amendes prises a l'encontre de MM J. et
V.

MM. J. et V. contestdrdcen, 'amende qui leur a
éte infligée au motif qu’ils ignoraient le diffémportant sur la question des loyers
pratiqués dans I'immeuble sis rue ainsilg teneur des contrats de bail,
dans la mesure ou M. A. aurait toujogrea leur nom, en qualité de
représentant, y compris a I'égard de leur ancierseib

Selon une jurisprudence constante, les difféseemesures et sanctions prises
en vertu de la LCI doivent étre dirigées en priacigontre le perturbateur. Le
perturbateur est celui qui a occasionné un dommoagen danger par lui-méme ou
par le comportement d'un tiers relevant de sa resgimlité (perturbateur par
comportement), mais aussi celui qui exerce sulefoqui a provoqué une telle
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12.

situation un pouvoir de fait ou de droit (pertudaatpar situation; ATA/751/2002 du
3 décembre 2002 ; ATA/719/2000 du 21 novembre 200€s arréts cités).

En I'espéce, les recourants sont apparus dtécatits stades de la procédure

d'autorisation de construire DD , en qualitécdpropriétaires de I'immeuble
litigieux. lls sont par ailleurs liés par une contien de partenariat avec
M. A. prévoyant que l'immeuble a été sxhmvec lintention de le

transformer et de le rénover afin de remettre sunarché 16 logements destinés a la
location. Certes, cette convention prévoit que kendat de gestion courante de
'immeuble est confié a I'agence immobiliere A. . Il peut toutefois étre
révoqué en tout temps, en cas de désaccord denaes, quant a ladite gestion.
Force est ainsi d’admettre que MM. J. V.et avaient un
pouvoir de contréle sur la gestion courante de nigoble. De plus, M.
V. , €n sa qualité de gestionnaire derferta pris une participation a la
rénovation quant a M. J. , ingénieur,’@stsvu confier le dossier
d’'ingénierie du batiment. lls ne pouvaient dés ligaorer les conditions de
I'autorisation de construire, soit en particuliemhontant des loyers autorisés. A tout
le moins, en tant qu'associés et copropriétairasdiligence commandait qu’ils
s’informent quant aux respects desdites conditinosgmment financieres. Enfin, a
teneur des pieces versées a la procédure, Me Brutsttuel conseil de M.
A. , a toujours indiqué intervenir pous lgois copropriétaires de
'immeuble et traduire leur position commune.

Au vu de tous ces éléments, le Tribunal admmi$tretiendra le caractére
fautif du comportement de MM. J. et V. . Peu importe de
savoir si les recourants avaient ou non connaissales loyers pratigués dans
'immeuble en cause, leur role étant de loin saffispour les considérer comme
perturbateurs par situation au regard de la LCI.

Enfin, les amendes infligées a ces derniers otspe le principe de la
proportionnalité. Compte tenu de la gravité de daté commise, le montant de
'amende de CHF 20'000.- ne saurait étre qualifexakssif. Les recourants n'ont
d’ailleurs pas fait état de difficultés patrimomglparticulieres qui justifieraient de
s'écarter du montant retenu par le département.

Un émolument de CHF 4'000.- sera mis a lagehde MM. J. et
V. , pris conjointement et solidaireméfte l'issue du litige, aucune
indemnité ne leur sera allouée (art. 87 LPA).
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PAR CES MOTIFS,
LE TRIBUNAL ADMINISTRATIF

préalablement :

ordonne la jonction des causes A/895/2004-TPE, &EB#I4-TPE et A/897/2004-TPE
sous n° de cause A/895/2004-TPE;

alaforme :

déclare recevables les recours interjetés les @02004 par Messieurs A. ,
V. et J. contre les décisientaccommission cantonale de
recours en matiere de constructions du 19 mars; 2004

au fond :
les admet partiellement ;

annule les décisions des 24 octobre 2001 et 20igar®003 du département de
'aménagement, de I'équipement et du logement.aah qu’elles infligent, chacune, a
Monsieur A. une amende de CHF 60°000.- ;

confirme les décisions pour le surplus ;

inflige a Monsieur A. une amende d'untardrtotal de CHF 60'000.-;
rejette les recours pour le surplus;

met a la charge de Monsieur A. un émaitoee CHF 2°000.-;

met a la charge de Messieurs J. et V. , pris conjointement et
solidairement, un émolument de CHF 4000.-;

dit qu’il n’est pas alloué d’'indemnité ;

communique le présent arrét a Me Gérard Brutsabcatvde Monsieur A. :
a Me Yvan Jeanneret, avocat de Messieurs J. etV. ainsi gqu’a la
commission cantonale de recours en matiere de roatiehs, au département de
'aménagement, de I'équipement et du logementaiy pnformation, a la Chambre des
architectes et des ingénieurs, domiciliée aupresedtétariat général du département de
'aménagement, de I'équipement et du logement.

Siégeants : Mme Bovy, présidente, M. Paychére, Miomai, M. Thélin, Mme Junod,
juges.
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Au nom du Tribunal administratif :

la greffiere-juriste adj. : la vice-présidente :

M. Tonossi L. Bovy

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aries.

Geneve, le la greffiére :
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