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EN FAIT

Le Fonds de compensation de I'assurance vieillesse et survivapsE:
le Fonds) est propriétaire de la parceffe n feuille 32 de la commune de
Geneve-Cite, sise __, boulevard Z , sur laquelle est érigé wulblena
usage administratif et commercial, a I'exception d'un apparteteehtpiéces au
4°M étage.

Le Fonds avait acquis ce bien immobilier de X S.A. (ci-apres :
X S.A) le Tjuillet 2008, dans le but d'y installer ses bureaux.

Le 2 septembre 2008, le département des constructions et des téeknolog
de linformation (ci-aprés : le département) a autorisé daovation, la
transformation et la réaffectation partielle du batiment soforné, avec
changement d'affectation du logement en bureau et suppression dgssesa
(autorisation DD ; Ci-apres : l'autorisation).

L'autorisation, dont la demande avait été déposée par X SA. le
2 janvier 2008, mentionnait notamment une condition 6, selon laquelle le
changement d'affectation d'un logement (1 logement = 4 piagedpcaux
administratifs était compensé par le changement d'affectatie surfaces
commerciales en logement (1 logement = 6 pieces)°" étge de Iimmeuble 6
(recte : 4), rue des Y

Le méme jour, le département a autorisé la transformatlerckangement

d'affectation en logement d'un bureau en PPE appartenant a F S.A, au
3*M¢étage de limmeuble 4 rue des Y , sis sur la par@elle n_, feuille

8 de la commune de Genéve-Plainpalais (autorisation APA ; ci-aprées
I'APA).

A teneur de la condition 6 de I'APA, le changement d’affectatidoaiix
administratifs en logement (1 logement = 6 pieces) se fasatbmpensation du
changement d'affectation d'un logement (1 logement = 4 piégedpcaux
administratifs au 4"®étage de Iimmeuble 6, boulevard Z

Par acte du 6 octobre 2008, l'association genevoise de défenseathisels
(ci-aprés : Asloca) a recouru aupres de la commission cantdealecours en
matiere de constructions (ci-aprés : la commission) contr@iisation, concluant
a son annulation.

Les exigences légales pour que la compensation soit admisétilient pas
remplies, la rue des Y n'étant pas dans le méme sgateler boulevard
Z .
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Le 8 avril 2009, la commission a admis le recours et annulé I'autorisation.

En regard de la qualité et de la situation respectivedaleslogements, les
conditions de compensation n'étaient pas réalisées. Le batimeantugea
était un immeuble protégé de la ceinture fazyste dont la qualitémoniale et
esthétigue était sans comparaison possible avec celui de la rue des Y , Situé
dans une ancienne usine. Le premier bénéficiait de vues magsifigisque I'on
pouvait apercevoir la cathédrale, les Halles de I'lle et le Jugtait traversant,
bien ensoleillé et sis dans un environnement de qualité. Le boulktadtrdertes
trés bruyant en raison du passage du tram, mais il s'agsaitoruit inhérent au
bruit de la ville, bruit que connaiss[ailent de hombreux immeubles titiahise
trouvant le long d'arteres identiques”. En outre, la cuisine)l&admbain et une
chambre donnaient sur l'arriere. L'appartement a transformedesier
était dans un environnement et un batiment sans intérét. Il nespondfait] pas
a un usage correspondant aux besoins prépondérant de la population’ssihis'ag
« d'un 4 pieces » avec un vaste espace séparé partiellemenepgzaroi. Les WC
se trouvaient entre la salle de bain et la cuisine a l'eded&@appartement. Le
logement a créer était industriel. Les fenétres, vastegnéthasculantes, ne
permettant pas une ouverture normale. Le logement était pduesalme que
celui du boulevard Z . Toutefois, le bruit de la circulation du carrdéur
la Jonction était nettement percu dans les locaux donnant surdasrie
Enfin, "la qualité des vues entre les deux appartements, ainsh qualité des
deux quartiers ne résist[ait] pas a la comparaison”.

Par acte du 15 mai 2009, le Fonds et X S.A. ont recouru aupres du
Tribunal administratif contre la décision susmentionnée concluant perak a
I'annulation, dans un jugement sur partie, de son dispositif en tant qu'il pagnong
l'annulation compléte de l'autorisation, avec la précision que dsux de
transformation et de rénovation de limmeuble 6 boulevard Z ne
concernant pas le logement dil'%étage pouvaient étre entrepris sans délai. Au
fond, ils demandaient d'annuler la décision en tant qu'elle prondiligajalité du
chiffre 6 du dispositif de I'autorisation (cause A/1710/2009).

L'examen de la décision querellée démontrait que le seulrgtézfu par la
commission concernait la qualité de la compensation proposée en vue du
changement d'affectation du logement di®4tage du 6, boulevard Z
Pour le reste, la commission avait admis le principe du chamgefadfectation
comme le reste des travaux, qui représentaient 97% du cothwasstissement.

En annulant purement et simplement l'autorisation, elle avait esoédpouvoir
de décision et ainsi violé le principe de la proportionnalité.

S'agissant des conditions de compensation, elles devaient étreiéasoré
exclusivement a la lumiére du but de la loi sur les démoliticassfiormations et
rénovations de maisons d’habitation (mesures de soutien en faveur atagdsc
et de I'emploi) du 25 janvier 1996 (LDTR - L 5 20) et dans la perspedes
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10.

futurs occupants. Il fallait déterminer si l'appartement @ercret offert en
compensation disposait d'un confort, d'une surface, d'un standing et d'un
environnement acceptables. Les préoccupations de protection desasitésnih

pas de pertinence. En l'espéce, privilégiant le fait que Imédatidu 6 boulevard

Z appartenait a la ceinture fazyste, la commission abétitasement
minimisé les nuisances sonores de l'appartement, ignorant notatercadastre

du bruit établi par I'Etat de Geneve, qui indiquait que les valealesrde au sens

de I'ordonnance sur la protection contre le bruit du 15 décembre 1986- (R&B
814.41.) étaient dépassées de jour comme de nuit. Quant au logemengroffe
compensation, il s'inscrivait dans des travaux de rénovation compléete riierqua
des Y -P qui donnerait naissance a un environnement de logements
de trés haute qualité, ayant fait I'objet de critiques élogiediars les magazines
spécialisés, dans un secteur qui n'était pas directement exgosfcawutier et a

ses nuisances. Le batiment de la rue des Y était en twéra proximité
immédiate de la zone piétonne aménagée le long des rives du Rhdne.
L'appartement serait plus lumineux et son volume habitable plosrtiamt que

celui du boulevard Z . Les deux logements étaient situés danstierqua
de la Jonction, les deux adresses appartenant au méme arrondisdeateral et

étant distantes de moins de 800 métres.

Le DCTI a recouru aupres du Tribunal administratif le 18 mai 2068e
la décision de la commission, concluant a son annulation et a liantatdn de
l'autorisation (cause A/1733/2009).

Les conditions pour admettre la compensation entre les deuxdotgeen
cause étaient réalisées. Les objets étaient comparabdesnebins équivalents.
L'appartement du boulevard Z était situé dans un environnement bruyant,
dans un gquartier accueillant de nombreux locaux administratifs et exmnauonx.

Le caractére du quartier ne serait donc pas altéré paarisfdrmation de ce
logement en bureau. L'appartement de la rue des Y , trés luminkux et
volume supérieur pour une surface supérieure de &mit situé dans un secteur
proche, dans une petite rue sans exposition directe au trafic mnétsede la zone
piétonne des rives du Rhéne.

Par décision du 28 mai 2009, le juge délégué a joint les deisesca
susmentionnées sous le n° A/1710/2009.

Le 5 juin 2009, le DCTI a soutenu le recours du Fonds et de X S.A.

Le 3 juillet 2009, le Fonds, X S.A., le DCTI et I'Asloca ont @&épos
des conclusions d'accord pour mettre fin au litige. Elles ont la teneur suivante :

" Plaise au Tribunal administratif :

A/1710/2009
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1. Prendre acte du retrait de toute opposition et contentieux de laleart
[I'Asloca] contre l'autorisation de construire délivrée leesabre 2008
(DD ) moyennant I'engagement souscrit par [X S.Al, par
I'intermédiaire de F S.A., d'affecter a du logement #ssaje
contréle du loyer LDTR pendant 5 ans a raison d'un loyer de CHF 3'363.-
par piéce et par an au maximum, une surface commerciale addigatme
106 nfsise au rez supérieur de l'immeuble 4, rue des Y

Cet engagement intervient en complément de la compensation prévue au
chiffre 6 de l'autorisation DD et est intégré a ce tirame
condition a celle-ci.

2. Prendre acte du fait que des lors, toutes les parties acceptent
I'immeuble 6, boulevard Z , propriété du [Fonds] ait désormais une
affectation entierement commerciale, y compris les combles dudit
immeuble, conformément a l'autorisation de transformation et réanvat
délivrée le 2 septembre 2008 par le DCTI (DD ) et telle que
complétée conformément au chiffre 1 ci-dessus.

3. Annuler la décision de la [commission] du 8 avril 2008 en tant qu'elle

annule l'autorisation de construire DD permettant la
transformation et la rénovation de l'immeuble 6, boulevard Z a
Geneve.

4. Compenser les frais et dépens".

EN DROIT

Interjetés en temps utile devant la juridiction compétenteetesirs 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 adratite du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

Le Tribunal administratif est lié par les conclusions degegartais non par
les motifs qu'elles invoquent (art. 69 al. 1 LPA). Il connait tatdt'office et ne
peut se limiter a entériner l'accord auquel sont parvenues lesesparti
(ATA/329/2009 du 30 juin 2009 ; ATA/76/2008 du 19 février 2008).

Tout batiment situé en zone a batir est soumis a la LDTR2(al. 1 LDTR
et 19 de la loi d'application de la loi fédérale sur I'aménagechetsrritoire 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
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d'application. Pour ce faire, elle prévoit notamment des restrictions au clearigem
d'affectation des maisons d'habitation (art. 1 LDTR).

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

En l'espece, les recourants souhaitent rénover un batiment gg usa
administratif et commercial, a l'exception d'un appartement qui éwe
transformé en bureaux, ce qui correspond a un changement d'affectat
batiment concerné par cette modification se trouve dans le quadreve-Cite,
Soit en zone a béatir au sens de l'art. 19 LaLAT. La LDTR estaté applicable

au cas d'espéce.

La commission a annulé purement et simplement l'autorisatiors, ao&
mentionné dans ses considérants que les travaux de rénovation atdembnt
d'affectation étaient conformes a la loi mais que les conditiofes @empensation
entre l'appartement du boulevard Z et le projet de la rue des Y
n'étaient pas réalisées, les qualités respectives de cesodgis n'étant pas
identiques.

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.

Y

b. La LDTR subordonne [loctroi d'une dérogation a [linterdiction du
changement d'affectation a deux catégories de conditions. La épeemi
(art. 8 al. 1 LDTR) vise a sauvegarder la qualité de vie desaliabg voisines et

du quatrtier, des lors que les locaux commerciaux et les bureaususoeptibles
d'engendrer des immissions dérangeantes pour les habitants limitrophes d,une par
et que l'implantation de tels locaux dans un quartier peut en mddifface et
I'atmosphere d'autre part. La seconde catégorie de conditions §ar2 BDTR)

se rapporte aux locaux destinés a étre affectés a du logemeahteepartie et

vise & garantir une certaine équité entre ceux-ci et lemkngs existants voués a
disparaitre (ATA/189/2009 du 21 avril 2009 ; ATA/165/2003 du 25 mars 2003).

En I'espéce, il ressort des piéces des dossiers que laissionma admis a
bon droit que les travaux de rénovation et le changement d’affectgtagnt
conformes aux exigences de la LDTR. En revanche, au vu de 'évoldti
dossier, en particulier le fait que I'accord intervenu entreplaties permet de
doubler la surface de compensation, dans une zone reconnue plus calme et
suffisamment proche de I'immeuble 6, boulevard Z , permet de retenir,
contrairement a la commission, que les logements projetés sonléntsi\aacelui
Voué a disparaitre.
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Enfin, rien ne permet de comprendre les raisons de l'annulatae te
l'autorisation alors que la commission ne I'a estimée critiqupl#esous le seul
aspect de la compensation et avait la compétence de l'annuliedlgraent
(art. 69 al. 3 LPA). Ce faisant, elle a violé le principe de la prmporalité, qui
impose notamment qu’entre plusieurs mesures possibles, on choidissguce
porte I'atteinte la moins grave aux intéréts prives (ATF 12674 ; Arrét du
Tribunal fédéral 1P. 269/2001 du 7 juin 2001).

5. Au vu de ce qui précede, la décision de la commission sera anraideteC
tenu des conclusions d'accord du 3 juillet 2009, l'autorisation sera rétablie
complétée de maniere a intégrer I'engagement de X Siactdafy du
logement assujetti au contréle du loyer LDTR pendant 5 ansanrdiun loyer de

CHF 3'363.- par piéce et par an au maximum, une surface comlmercia

additionnelle de 106 frsise au rez supérieur de limmeuble 4, rue des Y
et, compte tenu de cet engagement, du retrait par I'Asloca dectmiéstation de

l'autorisation. En outre, aucun émolument ne sera percu ni aucune indemnité

allouée.

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LE TRIBUNAL ADMINISTRATIF

ala forme :

déclare recevables les recours interjetés le 15 mai 2009 par le Fonds de atiorpdas
I'assurance vieillesse et survivants et X S.A. le 18 mai 2009 gépdetement
des constructions et des technologies de linformation contre Isiatéale la
commission cantonale de recours en matiere de constructions du 8 avril 2009 ;

au fond :
les admet ;

annule la décision de la commission de recours en matiére de cbosgul 8 avril
2009 ;

rétablit I'autorisation de construire DD délivrée le 2 septembre 2008 ;

complete le chiffre 6 l'autorisation de construire DD deliwée? $eptembre
2008 comme suit :
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"En outre, une surface commerciale additionnelle de 1B6sise au rez
supérieur de l'immeuble 4, rue des Y sera affectée a du logement
assujetti au contréle du loyer LDTR pendant 5 ans, a raison d'un loyer de
CHF 3'363.- par piéce et par an au maximum."

donne acte a X S.A. de son engagement a affecter la swfaoeerciale
additionnelle de 106 fa du logement, conformément & la condition complémentaire
susmentionnée ;

I'y condamne en tant que de besoin ;

donne acte a l'association genevoise de défense des locatazesqdelle retire sa
contestation de l'autorisation de construire DD délivrée le 2 septembre 2008 ;

dit qu'’il n’est pas percu d’émolument, ni alloué d'indemnité ;

dit que, conformément aux art. 82 et ss de la loi fédéralee stnidunal fédéral du 17
juin 2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut étre porté damenés jours qui

suivent sa notification par-devant le Tribunal fédéral, par la voiechurs en matiére
de droit public ; le mémoire de recours doit indiquer les conclusiong#fsrabimoyens

de preuve et porter la signature du recourant ou de son mandataire Etrel@idresse
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 eregsien du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étre joints a I'envoi ;

communique le présent arrét & Me Pierre Louis Manfrini, avoeatrdcourants, a
Me Nils de Dardel, avocat de I'association genevoise de défendeaddaires, ainsi
gu'a la commission cantonale de recours en matiére de construtteangépartement
des constructions et des technologies de l'information.

Siégeants : Mme Bovy, présidente, M. Thélin, Mmes Hurni et Junod, M. Dumartheray,
juges.

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 :

A/1710/2009



