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EN FAIT

Monsieur Silverio Panetti a acquis, fé deptembre 20086, le lot PPE 10.01
de limmeuble sis 26, avenue de Miremont a Genéve (ci-apresmelibie)
donnant droit & la jouissance d'un appartement de cing pieces séti&ea (ci-
apres : |'attique) portant le n° 82.

L'immeuble est situé en®™ zone de développement 3. Selon les plans
figurant dans le dossier, sa facade hors sol mesure 24,49 metresutSar, du
rez-de-chaussée ati™? étage, est de 21,69 métres. Elle est de 22,7 métres du sol
au sommet du parapet de la terrasse de l'attique.

e

Lors de lI'assemblée des copropriétaires de la propriétdgug "résidence
Miremont les Pins" (ci-apres : la copropriété), propriétaired'iaeneuble, du
9 novembre 2006, M. Panetti a informé les membres présents de sa daonté
faire de son appartement un logement de six pieces. Plans a bppiécrit les
travaux qui allaient débuter dans le courant du mois.

L'administrateur de la copropriété, a savoir Monsieur Pigglieité-lvanes
(ci-aprés : I'administrateur), a indiqué a M. Panetti qu'il devegfuérir une
autorisation pour la construction de la véranda projetée.

Le 16 novembre 2006, I'administrateur a écrit a M. Panetti powappeler
a gquelles conditions les travaux envisagés étaient soumis et pioer son
attention sur le fait qu'aucune démolition des murs porteurs ne po@imait
entreprise sans l'accord de la copropriété.

Par télécopie du 22 novembre 2006, M. Panetti a transmis a |'acatoistr
un rapport d'ingénieur civil confirmant une ouverture effectuée dans un mur
porteur.

Par dénonciation du®1novembre 2006, l'administrateur a informé le
département des constructions et des technologies de l'informeitiaprés : le
DCTI) des travaux que M. Panetti entreprenait dans son appartement.

Le méme jour, un inspecteur de la police des constructions atéogse
des travaux de rénovation, de démolition et de transformation étiecdurs
dans l'attique.

Par courrier du 4 décembre 2006, Khéops Constructions S.A. (ci:aprés
Khéops), entreprise générale de construction, a transmis desdpldre/aux a
exécuter, au DCTI.
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10.

11.

12.

13.

14.

Une demande d'autorisation en procédure acceélérée, référencée sous n° APA
27453-5, pour des travaux dans l'attique a été déposée au DCTI, le dibidece
2006.

Par décision du 12 décembre 2006, le DCTI a ordonné a M. Panetted'arré
le chantier et de déposer une requéte en autorisation de construire.

En date du 24 avril 2007, l'autorisation de construire précitéedglétrée.
Elle a été publiée dans la Feuille d'avis officielle du cantoGelgeve (ci-apres :
FAQO) du 27 avril 2007. Les préavis recueillis dans le cadrardgriiction de la
requéte ont été favorables, parfois sous réserves ou conditions. basstm
d'architecture n'a pas formulé d'observations.

Par décision du méme jour, le DCTI a, entre autre, infligéammende de
CHF 1'000.- a M. Panetti pour avoir entrepris des travaux sam@@tbénéfice
d'une autorisation de construire. Dite décision n’a pas été contestée.

Il est ressort du dossier que la véranda a été réalisdel'axpiration du
délai de recours. Elle constituait une sixieme piéce au logeseeht Panetti et
était construite presque au ras de la facade.

Par lettre du 24 mai 2007, la copropriété a recouru contre |'atiborisa
précitée auprés de la commission cantonale de recours en rdat@eastructions
(ci-aprés : CCRC) remplacée depuis I8 janvier 2009 par la commission
cantonale de recours en matiere administrative (ci-aprés : CCRA).

M. Panetti n'avait pas respecté I'engagement qu'il avat gai-devant
I'assemblée de copropriétaires du 9 novembre 2006 de soumettre tousrdecume
a l'administrateur avant de déposer une requéte. La véranda, d'odég e
construite, ne respectait pas le gabarit de limmeuble. LEemégt de la
copropriété avait été enfreint des lors qu'un mur porteur av@ip&tcé sans
I'accord préalable de la communauté des copropriétaires avereradvit 26 (ci-
apres : la communauté) ou de son administrateur. La véranda constrtaie por
atteinte a l'esthétisme de I'immeuble. M. Panetti avait e gupprimé tous les
vitrages isolants pour avoir acces a la véranda et avait medifige sens les
surfaces chauffées portant ainsi atteinte aux intéréts des coprogsiétair

M. Panetti devait étre condamné a remettre les lieux dans leur é#ht initi

M. Panetti a répondu le 14 juin 2007. La véranda, entierement réaliaée
pour fonction d'agrandir la chambre de sa fille. Cette constructionawgii
obtenu laval des différentes instances consultées, dont la colmiss
d'architecture, et qui avait été exécutée par des entreprséfiées, ne mettait
pas en cause la structure de I'immeuble.
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15.

16.

17.

Les griefs invoqués par la communauté relevaient du droit pring kda
mesure ou on lui reprochait de ne pas avoir respecté le Eglelm copropriété.
Pour le surplus, la [égislation avait été strictement respectée.

Le recours devait étre rejete.

Lors de l'audience de comparution personnelle des parties éptémbre
2007 par-devant la CCRC, M. Panetti a confirmé que l'agrandissemdat de
chambre était destiné a sa fille, alors agée de deux anss &s vitrages isolants
n'‘avaient pas été supprimés.

Par décision du 25 septembre 2007, la CCRC a déclaré recevaiieules
interjeté par la communauté et a annulé l'autorisation de constadoedée a
M. Panetti. Les plans visés ne varietur du 24 avril 2007 par le DCTdrttésuent
que la véranda était pratiquement au ras de la facade, si biee gabdrit de
I'immeuble n'était pas respecté au sens de l'article 36ldiedur les constructions
et installations diverses du 14 avril 1988 (LCI - L 5 05). Par adleaucune des
conditions prévues a larticle 9 alinéa 1 de la loi sur les dtomdj
transformations et rénovations de maisons d'habitation (mesuresutiensen
faveur des locataires et de I'emploi) du 25 janvier 1996 (LDTR5-2Q) n'étaient
réalisées en l'espéce.

Par un acte conjoint du 5 novembre 2007, M. Panetti et Khéops ont recouru
contre la décision de la CCRC. lIs avaient la qualité pour recoariils avaient
participé a la procédure qui avait abouti a la décision attaquée.

La CCRC avait constaté de maniere inexacte des ftfgeau gabarit. La
décision de la CCRC violait le droit et notamment l'article 88. [Enfin, I'article
9 LDTR avait été mal appliqué.

Les architectes qui avaient élaboré les plans de la constraietila véranda
étaient particulierement expérimentés et réputés a Genéveavidlient bien
évidemment pris soin de veiller au respect des normes en nusieosstruction.
La véranda sur la terrasse respectait en tout point leigdedimmeuble au sens
de l'article 36 et du croquis n° X du réglement d'application deilaur les
constructions et des installations diverses du 27 février 1978 (RALCI5-
05.01). La décision violait l'article 36 LCI en raison de constatatiexaicte des
faits.

Quant a la prétendue violation de l'article 9 LDTR, le ConbEtliat avait
insisté sur I'absolue nécessité d'une application raisonnabledilesiauis peine de
voir de nombreux projets ne jamais étre réalisés et poursuiyteélomene de
vieillissement et de détérioration du parc locatif genevois. Grirévaux dans
l'attique étaient en partie des travaux de rénovation et ils répondai une
nécessité en raison des besoins de I'enfant du recourant.
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18.

19.

En conclusion, la décision de la CCRC du 25 septembre 2007 devait étre
annulée avec suite de frais.

La communauté a répondu le 17 décembre 2007. La CCRC avait
correctement appliqué l'article 36 LCI. En effet, il ressodaifplan de la facade
Nord-Ouest de I'immeuble que la véranda litigieuse dépassgéimant la ligne
obligue a 35 degrés entre la ligne horizontale partant du sommetbdlrit gie
I'immeuble et la ligne horizontale de faitage située en l'occurrence a 4/43.me

La CCRC avait également fait une saine application decl&afi alinéa 1
LDTR. Le but de cette loi était la préservation de I'haletates conditions de vie
existants ainsi que le caractére actuel de celui-ci en apportdamment des
restrictions aux transformations et aux changements d'affectdes maisons
d'habitation. Ainsi, des transformations et des rénovations au senstide [&
LCI ne pouvaient étre autorisées qu'en présence d'un intérét pub&aénalg Or,
la création de la véranda ne répondait a aucun intérét public ou lgéaréiculier
ni méme a une nécessité au sens de l'article 9 LDTR. Enfin, les traxsemntaéte
exécutés en dépit des instructions claires de I'administratica cgofopriété. Le
recours devait donc étre rejeté et la décision de la CCRC da@émbre 2007
confirmée. La communauté concluait également a la condamnatioectdesants
au paiement d’'une indemnité de procédure, valant participation aux hosoraire
d’avocat.

Le DCTI a présentés ses observations le 18 décembre 2007t & 'tétudi
que la CCRC avait retenu que l'autorisation litigieuse ne resppas l'article 36
LCI. L'article 27 alinéa 3 LCI, applicable par renvoi de l'artidtelettre a LCI,
réservait expressément les dispositions des articles 10 etlalaileOr, l'article
11 alinéa 5 LCI prévoyait que lorsque, dans les trois premieres zones les locaux en
rez-de-chaussée sont habitables, le DCTI autorise des coosisudépassant la
hauteur maximum du gabarit a condition que ce supplément de hautedda'ex
pas un metre et que les distances légales soient respeeléasitiprécisément le
cas en lI'espece. Pour le surplus, les travaux autorisés étaient couvertstipparda le
de l'article 9 alinéa 1 LDTR. En outre, ils avaient été entrgmis le compte du
propriétaire et n‘avaient pas été imposés a un locatairel actifutur. C'était au
terme d'une pesée globale des intéréts que le projet avamtérisé. En annulant
l'autorisation, la CCRC avait ainsi violé la liberté d'apprémiationt disposait le
DCTI.

En conclusion, sa décision devait étre annulée, l'autorisation deua@nst
rétablie.
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EN DROIT

a. Interjeté en temps utile devant la juridiction compétentescleurs est
recevable sur ce point (article 56 A de la loi sur l'orgaisisgudiciaire du 22
novembre 1941 — LOJ — E 2 05 ; article 63 al. 1 litt a de la loi sproeédure
administrative du 12 septembre 1985 — LPA — E 5 10).

b. A teneur de l'article 60 lettres a et b LPA, les pagiés procédure qui a
abouti a la décision attaquée et toute personne touchée directparenne
décision et qui a un intérét personnel digne de protection a cee qpoélannulée

ou modifiée, sont titulaires de la qualité pour recourir. Le Tribadatinistratif a

déja jugé que les lettres a et b de la disposition prédibdeent se lire en
paralléle: ainsi, le particulier qui ne peut faire valoir uerét digne de protection

ne saurait étre admis comme partie recourante, méme atl petrtie a la
procédure de premiére instance (ATA/522/2002 du 3 septembre 2002, consid. bb
et les références citées).

La qualité pour recourir au sens de l'article 103 OJF impliquéinaigeessé
doit étre lésé par la décision, celle-ci doit lui faire giieguffit que la décision lui
occasionne un préjudice de nature économique, idéal, matériel ou autre. Le
recourant doit avoir un intérét a une modification de la décision, utirdigne
de protection a lI'examen de son recours, c'est-a-dire que seositdati étre
directement affectée par le sort du recours. Il faut dont rgtiie un avantage
réel de la modification de la décision qu'il entreprend (B. KNAREcis de droit
administratif, 4™ éd., Bale et Francfort-sur-le-Main 1991, n°1980-1981). En
d'autres termes, il faut que le recourant ait un intérétgomata I'admission du
recours, c'est-a-dire que cette admission soit propre a empéclimmmage
economique, idéal, matériel ou autre. Il y a lieu de considérer kofijet de la
norme et les buts qu'elle vise (ATF 121 11 361-362 ; 120 | b 386-687 ; 118 | 445
446; ATA/522/2002 du 3 septembre 2002 ; ATA G. du 15 janvier 1997; P.
MOOR, Droit administratif, vol. Il, Berne 1991, pp. 412 et ss).

En l'espéce, Khéops est une entreprise de construction. On ne veit gué
quel intérét elle pourrait effectivement invoquer pour recourir cdatrgorisation
de construire. Au demeurant, on cherche en vain dans ses écriirestivation
a ce sujet.

Ainsi, le recours de cette derniére sera déclaré irrecevable.
En revanche, M. Panetti dispose de la qualité pour recourir.

Une autorisation de construire ne peut étre délivrée que si lauotios ou
I'installation est conforme a l'affectation de la zone (a&.al. 2 let. a de la loi
fédérale sur 'aménagement du territoire du 22 juin 1979 - LAT - RS 700).
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3.

a. La parcelle sur laquelle le recourant a construit sa \&smditue en zone
ordinaire 5, développement 3, au sens de l'article 19 alinéa 3 de la loi d'application
de la loi fédérale sur 'aménagement du territoire du 4 juin (IQ87AT - L 1 30)

et de la loi générale sur les zones de développement du 29 juin 1957 (UG¥D

35).

b. Selon larticle 19 alinéa 3 LalLAT, la cinquiéme zone est unes zon
résidentielle destinée aux villas.

C. La zone de développement 3 formant le « périmétre de développement de
I'agglomération urbaine genevoise », créée par la loi du 29 juin 18@d7cute
inchangée. Sous réserve des dispositions de la LGZD, les normesraisieme

zone de construction, au sens de la LCI sont applicables aux tesitai#s dans

cette zone, dont les limites sont fixées par un plan déposé auxeardrttat (cf.

art. 11 LGZD).

Aussi donc, ce sont les normes de {8°Zone qui s’appliguent au cas
d’espéece.

a. Conformément a l'article 1 alinéa 1 lettre a LCI, nul ne, gauts y avoir
été autorisé, élever en tout ou partie, une construction ou une installation.

b.  Selon l'article 27 alinéa 6 LCI qui concerne f'°one, la hauteur de la
ligne verticale du gabarit ne peut dépasser nulle part 21 mietkisea 7 précise
cependant que les dispositions relatives a la protection du patrimotaeyment
les articles 89 et suivants de la loi, restent applicables,é&heengue celles des
articles 10 et 11, des plans localisés de quartiers au sensodsua l'extension
des voies de communication et de 'aménagement des quartiers litédada 9
mars 1929 (LExt-L 1 40) et de la LGZD.

Lorsque, dans les trois premieres zones, les locaux situés-da-chaussée
sont habitables, le département autorise des constructions dépassantedlam
condition que cette hauteur supplémentaire n'‘excéde pas un meétre ksque
distances légales soient respectées (cf. art. 11 al. 5 LCI).

C. L’article 36 LCI dispose que les constructions dans les quedreigres
zones peuvent étre couvertes par une toiture comprenant un niveau habgable
d’éventuels prolongements en galerie, qui doivent s’inscrire dans unitdiatigé
par :

- une ligne horizontale de base partant du sommet du gabarit adéfirarticles
19, 23, 27 et 32 et son prolongement en saillie de 1,50 metres au maximum ;

- une ligne oblique nette formant un angle de 35° avec la ligne de base ;
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- une ligne horizontale de faitage (brute) située a 4,80 metres@mum de la
ligne de base.

d. L’article 24 RALCI précise de surcroit que les toituresdne&ent pas
dépasser le gabarit fixé au croquis n° X.

En I'espéce, il appert & 'examen des plans et des photoariigdans le
dossier que la véranda érigée par M. Panetti contrevient aux itmpos
susmentionnées, des lors que ses dimensions ne respectent pamesitide
gabarit de 'immeuble. En effet, elle dépasse la ligne oblig86° entre la ligne
horizontale de base et son prolongement en saillie et la ligneohialz de
faitage.

Ainsi, 'autorisation délivrée par le DCTI viole les normggplaables en
zone 5 de développement 3.

Au vu de ce qui précede, le recours du 5 novembre 2007 déposé par M.
Panetti sera déclaré mal fondé et la décision de la CCRC dap2&mbre 2007
confirmée.

Il n’est des lors pas nécessaire d’examiner si l'awtois respecte I'article
9 alinéa 1 LDTR.

5. Selon larticle 87 alinéa 1 LPA, le Tribunal administratitse sur les frais
de procédure et émoluments, et selon l'article 87 alinéa 2 lPpeut, sur
requéte, allouer a la partie ayant entierement ou partielleoi#ahu gain de
cause, une indemnité pour les frais indispensables causés par le recours.

Succombant dans leur recours, M. Panetti et Khéops seront, conjeihteme
et solidairement, condamnés a un émolument de CHF 1'000.-.

lls devront de plus conjointement et solidairement verserndeminité de
CHF 2'500.-.

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LE TRIBUNAL ADMINISTRATIF

ala forme:

déclare irrecevable le recours interjeté le 5 novembre 2007 par KB@mgsructions
S.A. contre la décision de la commission cantonale de recours iénengatministrative
du 25 septembre 2007 dans la procédure n° 8888 ;
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déclare recevable le recours interjeté le 5 novembre 2007 paiddoBiverio Panetti
contre la décision de la commission cantonale de recours enerediginistrative du
25 septembre 2007 dans la procédure n° 8888 ;

au fond :
rejette le recours de Monsieur Silverio Panetti ;

met a la charge de Monsieur Silverio Panetti et de Khéops CdimigicS.A.,
conjointement et solidairement, un émolument de CHF 1'000.- ;

alloue une indemnité de procédure de CHF 2'500.- a la communautEpdasriétaires
de 'immeuble 26 avenue de Miremont a Geneve, a la charge corgbisdidaire des
recourants ;

dit que, conformément aux articles 82 et suivants de la loi fédsualée Tribunal
fédéral du 17 juin 2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut étre postdeda
trente jours qui suivent sa notification par-devant le Tribunal fédgaa la voie du
recours en matiere de droit public ; le mémoire de recoursndidifLier les conclusions,
motifs et moyens de preuve et porter la signature du recourantsmn geandataire ; il

doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voie pospae \aie
électroniqgue aux conditions de l'article 42 LTF. Le présent artrdes pieces en
possession du recourant, invoquées comme moyens de preuve, doivent étra joints
I'envoi ;

communique le présent arrét a Me Christian Luscher, avocatedesrants, a la
commission cantonale de recours en matiere administrative, auteté@ar des
constructions et des technologies de linformation, a Me PaBiaker, avocat de
I'intimée, ainsi qu’a l'office fédéral du développement territorial.

Siégeants : Mme Bovy, présidente, M. Thélin, Mmes Hurni et Junod, M. Bonard, juge
suppléant.

Au nom du Tribunal administratif :

la greffiére-juriste adj. : la présidente :

M. Tonossi L. Bovy
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Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiere :
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