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EN FAIT

Patrim Investissements S.A. (ci-apres : Patrim S.A.pepriétaire de la
parcelle 63, feuille 2 de la Ville de Genéve, sise 64, boulevardide&eorges,
sur laquelle est érigé un batiment de cing étages sur rez, fotmagrnsemble
protégé du début du XXéme siécle, au sens de l'art. 89 de la loi ssur le
constructions et les installations diverses du 14 avril 1988 (LG 0k) avec les
deux batiments adjacents; 86 et 62. Ces immeubles forment la pointe d'un flot
situé entre le boulevard de Saint-Georges et la rue des Savoises.

Le 28 novembre 2007, Patrim S.A. a déposé une demande définitive
d'autorisation de construire auprés du département des constructiales et
technologies de l'information (ci-aprés : DCTI) en vue d'amérlageeombles du
batiment.

Le projet portait sur la création d'un appartement de Fl€omportant 6,5
pieces. L'exploitation de cet espace impliquait la création deegoatipoles de
110 sur 110 cm dans le terrasson et de dix-neuf jours rectangudairdsyxieme
registre, dans la partie supérieure de la toiture a forte @entksssus des lucarnes
existantes au8® étage, ainsi que I'aménagement d'une terrasse vitrée de 331 sur
285 cm. Les jours a créer de 55 sur 78 cm étaient prévus dans le praahgem
ceux existants dans le toit du n° 66 adjacent.

En guise d'éclairage, la chambre n° 1 comporterait trois gbwnse coupole
de 110 sur 110 cm, la salle de bains n° 1, un jour, la chambre n° 2 quatretjour
une coupole, la salle de bain2) un jour, la chambre n° 3 ainsi que la cuisine
disposeraient de deux jours et d'une fenétre donnant sur une coarstée la
manger cing jours et une coupole, le salon deux jours. Ce derrebateau
donneraient également sur la terrasse vitrée.

La toiture du batiment présentait une pente trés raide, couer&nétlage,
les surcombles et un terrasson.

Dans le cadre de l'instruction de la requéte, le DCTI a sderpisjet pour
préavis :

a. Le 7 décembre 2007, la direction du génie civil a rendu un pré&ags s
observation et le département du territoire un préavis favorable.

b. Le 17 décembre 2007, le service cantonal de protection contrétletdes
rayonnements non ionisants a préavisé favorablement le projet, sove dise
respect des normes d'isolation acoustique et du bruit des installations techniques.
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c. Le 6 janvier 2008, la Ville de Genéve (ci-apres : la Vdlegndu un préavis
favorable sous réserve de l'avis de la commission des monumeras)atark et
des sites (ci-apres : CMNS).

d. Le 8 janvier 2008, la CMNS, sous-commission d'architecture, a tendu
préavis défavorable.

Le batiment faisait partie d'un ensemble remarquable quistmgtiait
notamment par le traitement singulier des toitures et deskgdra création d'un
appartement dans les surcombles de cette toiture ne pouvait s'ens@ageréer
d'importantes ouvertures en deuxiéme registre. Une telle intemmemti pouvait
étre admise sur un batiment de cette qualité. En regard dexulpaités de la
toiture, de la volumétrie des lucarnes et de la faible surfasepdns de toiture
restante, une telle intervention porterait inévitablement une atteinte atecaude
cette derniere, ce que confirmait l'impact de l'interventiohisgEasur le toit du
n° 66. D'une maniere générale, le principe de la création de prisesirden;
deuxieme registre était refusé par la commission depuis 1988ail considérer
également le peu de qualité du logement proposé en termes de tjousse
s'ouvrant sur I'extérieur, soit environ trois ouvertures de 6,panpiéce situées
tres haut.

e. Le 15 janvier 2008, le domaine de I'eau a préavisé favorablement le projet.

f. Le 23 janvier 2008, le service cantonal de I'énergie a préavisé favoeablem
le projet sous conditions de certaines réalisations techniques.

Le 3 avril 2008, le DCTI a refusé l'autorisation de construiréisant sien
le préavis de la CMNS. Le projet n'était pas conforme a l'antle8i@ loi sur les
constructions et les installations diverses du 14 avril 1988 (LCI - L 5 05).

Le 29 avril 2008, Patrim S.A. a recouru contre cette décision atgris
commission cantonale de recours en matiere de constructions dewenue |
1% janvier 2009 la commission de recours en matiére administratiaprgs : la
commission), en concluant a son annulation et a la délivrance d'oresatidn
de construire.

Le projet portait sur I'aménagement de combles et non de suesorhbl
étage de limmeuble était englobé dans la toiture et Mm@wbles
correspondaient au registre supérieur pris entre le derniahglaet le terrasson,
utilisés comme greniers.

5éme

Un mémoire rédigé par Madame Leila EI-Wakil, maitre d'gnsenent et
de recherche a I'Université de Genéve, portant sur I'aménagdegmmombles
d'un immeuble situé au 15, rue de I'Athénée, mais traitant plusmengede
laménagement des combles dans le canton de Geneve et déjleeprantestée
de la CMNS, était joint au recours. Le terme de surcombédisugt néologisme

A/3598/2008



- 4/15 -

apparu a Genéve dans les années 1980. La restriction des percententsi@ne
registre allait souvent de pair avec la régle des surcombledabitables, si ce
n'était en duplex avec le niveau inférieur des combles. G&gte strictement
genevoise, extrémement restrictive, était fondée sur une méssamze des
caractéristiques inhérentes aux toits fin de siécle et Heimatstil.

Des ouvertures en deuxieme registre semblaient avoitéekiss de la
construction de l'immeuble et avaient été obturées par des pardehois. Les
lucarnes existantes sur les trois immeubles n'avaient pa&nhe mspect extérieur
et le n° 66 comportait déja des ouvertures en second registres dierdiere les
lucarnes. Les ouvertures prévues seraient peu visibles depuis la rue.

Il n'y avait pas d'unité architecturale, s'agissant desrtomes en deuxieme
registre dans lI'ensemble protégé.

Les combles disposaient d'une pleine hauteur de plafond et aucune
dérogation n'était nécessaire.

Le préavis de la CMNS était dépourvu de pertinence. Il sagid'une
objection de principe. En outre, la pratique en la matiére tnf&siaussi uniforme
gue le laissait croire le préavis. A titre d'exemple, l'imbbe situé a l'angle du
Rond-Point de Plainpalais et de la rue de Carouge, compris dansemlze
protégé, subissait des travaux impliquant la création de jours en deuxieme.registr
Des photos étaient produites.

Invitée a se prononcer sur le recours, la Ville a déposgbdesvations le 2
juin 2008 en concluant a son rejet.

L'immeuble comportait quatre étages sur rez jusqu'a la cornieh&™E
étage s'inscrivait dans la volumétrie de la charpente etitdéwva considéré
comme faisant partie des combles. L'étage supérieur constituait destdascom

Les travaux concernant le n° 66 avaient été autorisés le 81988s Le
préavis de la Ville datait du 3 avril 1987, antérieurement a l'adoptolad.
89 LCI. Vu les qualités architecturales du batiment n° 64, Niatgion sollicitée
serait de nature a porter une atteinte irremeédiable a |'aspettéristique d'un
immeuble significatif de l'architecture de la fin du XiXersg&cle et serait
eégalement préjudiciable a la conservation de sa substance batt die fla
création projetée d'une terrasse intérieure, dans le volumetoi¢ute, qui était
contraire aux principes d'intervention usuellement admis s'agidsaoitures de
type traditionnel.

Le 20 juin 2008, la commission a constaté, lors d'un transportzsey;, gue
les greniers se trouvaient dans la partie mansardée déula tdi'on apercevait
I'emplacement d'anciennes tabatiéres qui avaient été condanudée rue des
Savoises. Les lucarnes du n° 66 étaient tres visibles depuis I'angle du bodéevard
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10.

11.

12.

Saint-Georges avec la rue des Rois. Les lucarnes du n° 64, gspj@beaient la
méme apparence. Le n° 62 avait une tourelle sans lucarne. La thitun® 62

était en cuivre a I'exception de la tourelle dont la toiture Etapuverte de tuiles.
Au niveau de la rue, de l'angle de la rue des Bains, boulevard rieGeairges,
rue des Savoises, les lucarnes litigieuses ne seraient gasesvisar I'on voyait a
peine la toiture en deuxieme registre.

Le 4 juillet 2008, la Ville a transmis de nouvelles observationgrabsport
sur place avait permis de constater le caractére inesthélégueuvertures dans
les surcombles de I'immeuble sis au n°62 (recte n°66). L"aménagemeat d'
terrasse risquait de détériorer ultérieurement le batiment parilgatiohs d'eau.

Il existait dans la cour un vis-a-vis et l'usage de la tsgrag manquerait pas de
créer des nuisances sonores, constituant ainsi un inconvénient grave.

Le 8 juillet 2008, la propriétaire a fait parvenir a la comimms¢e plan
comportant le report de I'implantation des chevétres existatesdétail de pose
des fenétres de toiture avec un débord de 10 cm par rapport a I'agpdotab
toiture visant a minimiser I'impact de l'intervention.

Le 6 ao(t 2008, Patrim S.A. a répliqué.

La Ville ne pouvait revenir sur le préavis favorable, sousrvésde l'avis de
la CMNS, rendu le 6 janvier 2008. Les arguments relatifs a I'ayeément d'une
terrasse étaient irrecevables. Celle-ci ne présentailedfai aucun risque
important de détérioration du batiment et sa partie vitréegpondait a la fenétre
existant actuellement.

Le 28 aolt 2008, la commission a rejeté le recours.

L'intervention proposée en deuxieme registre de la toiture panait
atteinte au batiment sans que cette derniére puisse éifeéguptir un intérét
public ou privé supérieur a la protection de cet ensemble de baimerd
ouvertures existantes au n°66 donnaient lI'exemple de l'atteinte coavaie |
relevé la CMNS. L'avis de cette derniere était fondé. Plaues| le projet portait
sur un appartement dont I'habitabilité était contestable en raisoradgum de
lumiere puisque les ouvertures litigieuses se trouvaient & 1m80 du sol.

Le 6 octobre 2008, la propriétaire a recouru contre la décision de la

commission auprés du Tribunal administratif en concluant a son annulation e
l'octroi de l'autorisation de construire sollicitée, ainsi qu'atserment d'une
indemnité de procédure.

L'essentiel de I'éclairage de l'appartement a aménager lda combles
provenait de la terrasse sur cour et de quatre puits de luntiére sur la partie
non visible du toit. A cela s'ajoutaient les dix-neuf jours dans la toiture.
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L'existence d'une unité architecturale de lI'ensemble compodéspapis
immeubles était des plus discutables dans la mesure ou I'enseégddatait un
certain nombre de disparités. Les lucarnes existantes suroissimnmeubles
n‘avaient pas le méme aspect extérieur et I'un des toitpoctan deéja des
ouvertures en deuxiéme registre. Les toitures étaient difesyelLe refus de
l'autorisation ne préservait aucune unité.

Il y avait déja des ouvertures en second registre dans lgutatvaient été
obturées. Il existait un intérét public évident a la construction tbgement
supplémentaire a Genéve.

La décision violait le principe de I'égalité d e traitenmnsque dans d'autre
cas, le DCTI avait autorisé des ouvertures en second registre.

Le 14 novembre 2008, la Ville a déposé ses observations en concluant au
rejet du recours.

A la différence de I'immeuble sis 15, rue de I'Athénée (ATA/826/2004 du 26
octobre 2004), la terrasse en toiture ne permettait pas d'éslaffieamment les
autres pieces de l'appartement et les ouvertures, bien plusdasytss tabatieres
existantes, n'éclairaient pas suffisamment les piéces pour les rabidables.

Il était vrai que dans certains toits représentatifs du &tstthcomme I'était
celui du batiment concerné, il existait des percements de peiitensions en
second registre.

En l'espéece, les ouvertures projetées n'avaient pas convainewike s
juridigue LDTR de la police des constructions de I'habitabilité pieses. Une
note du 4 mars 2008 était produite dans laquelle le service jurididi€R de la
police des constructions indiquait que I'éclairage de I'appartementgéédans
les surcombles était insuffisant. Il convenait de vérifier liappbn de I'art. 130
du réglement d'application de la loi sur les constructions et |eallati®ns
diverses (L 5 05.01 - RCI).

Le batiment situé au Rond-Point de Plainpalais avait faitetottjune
récente autorisation de construire délivrée le 2 mars 2008 paémdeation d'un
immeuble de logements et notamment le réaménagement de |'agpdrsime
dans les combles, alors que les surcombles demeuraient dessgéetaees par
guelques tabatiéres, c'est a dire de petites ouvertures anadikj@gsésentes en
toiture : sept éléments d'environ 40 X 50 cm répartis sur quatredjsiinsts. La
situation n'était pas identique. Dans la cause concernant le 18e liAgthénée,
les préavis de la commission d'architecture et de la CMM&ghaient ce qui
avait conduit le Tribunal administratif a examiner le recouex amn plein pouvoir
d'examen. La CMNS avait opposé un refus de principe alors qu'ercéesgtie
fondait son refus sur des considérations urbanistiques et angtatest Les
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ouvertures de petites dimensions procuraient des vues plutét que dedeeJlum
I'essentiel de I'éclairage naturel de l'appartement provengrtidy alors que les
ouvertures prévues devaient rendre habitables les pieces ctégedoute
subsistait quant a I'nabitabilité.

14. Le 24 novembre 2008, le DCTI s'est déterminé sur le recours.

Selon l'art. 89 al. 1 LCI, une simple analogie d'architecturesaiiffpour
gue plusieurs batiments aient une unité architecturale et forment un ensemble.

La toiture de I'ensemble était un élément particulierendighe de
protection. Il ne s'agissait pas d'une toiture de type Heimatsthpatible avec les
émergences de diverses natures qu'étaient les tourefldacéenes, les souches
de cheminées mais d'une toiture traditionnelle a un pan avesstarr@t un
registre de lucarnes a laquelle il convenait d'appliquerelgies de I'architecture
classique. La CMNS n'avait pas abusé de son pouvoir d'appréciation.

Dans le cas du batiment n° 2, Rond-point de Plainpalais, une audorsat
construire avait été délivrée pour la création de deux appartesrestgcomble,
rendus habitables par des ouvertures en premier registre, ag desslucarnes
existantes, ainsi que par de grands jours d'appoint zénithaux. La @xéiN$enu
compte du gabarit asymétrique du batiment et du fait que les owgesiraient
créées en premier registre dans le prolongement immeédiaiaderes existantes
avec un impact modeste sur la structure. La situation n'était ainsi pas identique

Au moment de l'octroi de l'autorisation pour I'aménagement desnshbies
du n° 62, les art. 89 et ss LCI n'étaient pas encore en vigueur.

15. Le 4 juin 2009, la juge déléguée a procédé a un transport sur place e
présence des parties, lors duquel les constatations suivantes ont été faites :

A Tlintérieur des greniers, il y avait cinq ouvertures sutoléure, coté
boulevard de Saint-Georges, qui avaient été bouchées par des pl@uilessci
étaient déja fermées lorsque Patrim S.A. avait acquis le batiment en 2005.

Les avanceées des batiments nos 62 et 64 étaient identiqueguearslles
du n° 66 différaient. Il y avait des triangles sous l'avancée du n° 66oquee
retrouvait pas sous les deux autres. Beaucoup plus de cheminéas &igees
sur le toit du n° 66.

A cette occasion, il a été demandé au DCTI et a l& \dd produire des
renseignements sur l'historique des ouvertures dans le grenieguanselui des
trois batiments avec les transformations des facades ainsilequiossier
d'autorisation concernant les transformations du n° 66.

16. Le 7 juillet 2009, le DCTI a transmis les renseignements demandés.
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Transformations autorisées du n° 66

Le 8 mars 1988, la création de deux appartements dans les covalitiéséa
autorisée dans le cadre de la rénovation et de la transforrdatibmmeuble. Le
projet prévoyait le percement de dix lucarnes de 50 sur 90 cm cosvaalet
neuf, c6té rue des Savoises, ainsi que de quatre coupoles de 60 sur 60 cm.

La CMNS avait indiqué dans son préavis ne pas avoir d'observatiains a f
concernant 'aménagement des surcombles.

Dans le dossier d'autorisation figuraient des observations du 1488
de la Société d'Art public, alors présidée par Monsieur Denis Blondel, selon lequel
la création de surcombles dans les immeubles du XIXe sieclenesmondait pas
a l'esprit d'un toit a la Mansart.

Projet de transformation du n°® 62

Selon le recensement genevois d'architecture, ce batiment, dataf03,
construit par Girodroux et attribué par erreur a l'architecte |Bmvry, faisait
partie d'un ensemble de trois batiments modulés par des variations de déeors sur |
facade boulevard et probablement des fresques dont il subsistguepitiaces.
Les plans de construction n'existaient plus. L'immeuble avait si@si
transformations intérieures en 1939, 1942 et 1944.

Le 1 septembre 1989, I'aménagement de deux appartements dans les
combles du n° 62 avait été refusé. Le projet prévoyait la créationinde
ouvertures rectangulaires de 70 sur 120 cm, de chaque cété du toitsas dks
lucarnes existantes.

Selon la décision de refus, l'utilisation de I'espace des suresmhltvue
était particulierement exagérée. Vu la surface habitableemgsht disponible, le
décompte de pieces propose par le projet (six pieces) étaitibaicade ce qui
pouvait étre accepte.

Le préavis de la Ville était défavorable a une utilisatisagérée des
surcombles et a la création de logements éclairés uniguementspenadsis de
toiture.

Celui de la commission d'architecture I'était également. nas/eaux
percements en toiture, en deuxieme registre, étant de naportea préjudice a
cet immeuble de grande qualité, exemple de I'architecture d'épdhakitdbilité
était inacceptable, compte tenu de la surface réduite etcthréi§e insuffisant
car réalisé uniquement a travers des jours situés dans le gatodare. Quant a
la CMNS, elle avait préavisé défavorablement le projet, étant oppssidn sa
pratigue constante, aux percements en deuxiéme registre.
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17.

18.

19.

20.

Le dossier du DCTI contient également un courrier de la ®odi@rt

public du 12 juin 1989, qui observait que l'architecture du batiment, et en

particulier sa toiture, étaient caractéristiques du stylpd&ikon nationale" de la
fin du XIXeme siécle. S'agissant du projet, la création deosurles avec
percements au-dessus des lucarnes existantes n'était pas ehelieelBociété

d'Art public suggérait une réduction du nombre et de la dimension des

percements.

Le 22 juillet 2009, Patrim S.A. a produit des observations.

Le refus d'autorisation d'aménagement des combles du n° 62 était
notamment di au nombre de piéces ainsi qu'aux dimensions des ouvertures a

créer. De plus, le fait que le n° 62 soit situé en extrémiérdes immeubles et
comportait une tourelle n'était certainement pas étrangerediuse kes ouvertures
du n° 66 étaient de petites dimensions, comme le seraient dellgwojet
litigieux.

Le 30 juillet 2009, la Ville a indiqué qu'elle n'avait pas retrdeséplans
originaux des immeubles concernés. Les ouvertures existante®aonalstes du
n° 64 étaient de petites dimensions alors que celles prévuesdanget étaient
plus grandes pour rendre les espaces habitables.

Le 13 aodt 2009, Patrim S.A. a remis les mesures prises packiacte
des dimensions des chevétres existants, soit 98 sur 49 cm pour bogi@éard
et 88 sur 49 cm pour l'autre coté. Ces ouvertures plus largesnmias hautes se
trouvaient a la méme hauteur que celles projetées. La dimensig@udeprévus
dans le projet était de 45 sur 70 cm. Pour assurer I'habitabilitiyulobement du
nombre d'ouvertures était prévu, mais la grande partie derbgedase faisait par
la terrasse et les lucarnes situées sur la partie plate de la toiture.

Suite a quoi, les piéces ayant été communiquées aux partieaséaa été
gardée a juger, ce dont les parties avaient déja été informées le 5 aot 2009.

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 adrainge du 12
septembre 1985 - LPA - E 5 10).

La recourante met en doute I'application des art. 89 et salGétiment
concerné, en raison des différences architecturales existarge les trois
batiments. Les autres parties considérent qu'il s'agit d'umbtes@ protéger au
sens de ces dispositions.
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Sont considérés comme ensemble du XIXe siecle et du début dueéke s
les groupes de deux immeubles ou plus en ordre contigu, d'architelettigue
ou analogue, ainsi que les immeubles séparés dont I'emplacenuaitaté et le
style ont été congus dans le cadre d'une composition d'ensemble daastier
oud ans la rue (art. 89 al. 2 LCI). L'art. 90 LCI prévoit que le démpeamnt publie
une liste indicative des ensembles concernés.

Les batiments concernés ne figurent pas sur ladite liste maisNEs@\€ja
eu l'occasion de leur reconnaitre la qualité d'ensemble a pret€edo88 et 1989
et ils figurent comme tels dans le recensement genevois déatahd, effectué en
1991.

Les art. 89 et ss LCI sont donc applicables en l'espéce.

Le recours au Tribunal administratif peut étre formé pour olatu droit
y compris I'exces et I'abus du pouvoir d'appréciation ou pour constatai@acie
ou incompléte es faits pertinents. Les juridictions administrativeat pas
compétence pour apprécier l'opportunité de la décision attaquée xsapfi@n
prévue par la loi (art. 61 al. 1 et 2 LPA)

La recourante reproche a la commission et au départememaiunaise
application des art. 89 ss LCI en fondant la décision de refus prédeis négatif
de la CMNS qui, par principe, refusait toute ouverture en deuxieme registre.

a. La protection de I'unité architecturale et urbanistique préwxiart. 89 et ss
LCI n'est pas absolue. Selon l'art. 90 al. 1 LCI, en cas de rénowatiate
transformation, les structures porteuses, de méme que les @igrasnts
particulierement dignes de protection doivent, en regle générale étegaaigs.

Les demandes d'autorisation, ainsi que les travaux de réfdetiagades et
de toitures concernant des immeubles visés a l'art. 89 sont ssupuosir préavis,
a la CMNS. La commission formule son préavis apres s'étreigeésesur les
servitudes et les dispositions qui ont régi I'aménagement idiigjuartier, de la
rue et des constructions au Xi{écle et au début du XXiécle.

b. Les préavis ne lient pas les autorités (art. 3 al. 3.L8&on une
jurisprudence bien établie, le Tribunal administratif observe unaimertetenue

pour éviter de substituer sa propre appréciation a celle des commissionavite pré
pour autant que l'autorité inférieure suive l'avis de celles-cA(Bd9/2007 du 16
octobre 2007 et les références citées). De méme, s'agiesadécisions rendues

par la commission, il exerce son pouvoir d'examen avec retenuellacicse
compose pour partie de personnes possédant des compétences techniques
spécifiques (ATA/190/2009 du 21 avril 2009).
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c. Lorsque la consultation de la CMNS est imposée par Jacémhme en
I'espéce, le préavis de cette commission a un poids certail'dapréciation
gu'est amenée a effectuer l'autorité de recours.

d. En revanche, le tribunal de céans a également relevé a @usptises
gu'il apprécie librement le caractere esthétique d'une conetrdotisque, d'une
part, il a lui-méme procédé a un transport sur place et que, d'adiri paffaire

a des préavis divergents, ou lorsque les préavis sont empreints ed&lém
subjectifs sortant du cadre de la seule appréciation de l'irdjpge construction
dans le site, auquel cas ceux-ci doivent étre écartés du débatlesr2008 du
18 mars 2008).

En I'espéce, le préavis négatif de la CMNS a été sanvipgar le DCTI que
par la commission. Il se fonde, selon les termes utilisés, syratigue constante
de la CMNS refusant, par principe, les ouvertures en deuxienstreeglepuis
1983.

A cet égard, il faut relever que des ouvertures identiquedeaejetées
ont été autorisées en 1988 dans le batiment adjacent faisaet grharméme
ensemble protégé, la CMNS n'ayant alors émis aucune objection awlesije
ouvertures dans le toit. A cela s'ajoute que les ouvertures déjarges, mais
bouchées par des planches, n'ont pas été prises en compte ridysel'de la
situation concrete par la CMNS. Le DCTI s'est aligné sprédavis de la CMNS
sans s'attacher a démontrer en quoi son appréciation se judtdigbmmission
en a fait de méme apres avoir procédé a un transport sur plactutprel elle
avait constaté des ouvertures existantes en toiture.

Ni la CMNS, ni le DCTI et encore moins la commission n'‘oat@dé a une
étude circonstanciée du projet. Aussi le tribunal de céans exanawec un plein
pouvoir d'examen l'application des art. 89 et ss LCI, s'agissant du fdmjet
percement d'ouvertures en deuxiéme registre, ce d'autant plua guiméme
procédé a un transport sur place.

L'unité architecturale et urbanistique des ensembles des eI¥ébut du
XXe siecle, situés en dehors des périmétres de protectionviklla-Ville et du
secteur sud des anciennes fortifications (art. 89 al. 1 let. 3 ldOIt étre
préservée.

La protection des monuments et des sites naturels ou batis,tienligar
contre des modifications ou des adjonctions inesthétiques, répond epepéinm
intérét public (ATF 116 la 49 ; 115 la 370, consid. 3a p. 373). La question de
I'enlaidissement éventuel d'un site par une construction projetdeitngas étre
résolue en fonction du sentiment subjectif de l'autorité : chaquelab®tre
examiné sur la base de criteres objectifs et scientifigieesant compte de la
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valeur esthétique des constructions et du paysage concernés (ATR 82,
consid 5 p. 87).

En l'espéce, le transport sur place effectué par la giggute et les pieces
produites ont permis de constater que s'agissant de la toiture tileenit&
formant I'ensemble protégé, il existait des différences de fdane les lucarnes
du 5 étage. Le toit du n° 66 est percé d'ouvertures identiques ameijettes en
2° registre au n° 64. Le n° 62 qui forme la pointe entre le bouleva®d-Georges
et la rue des Savoises est pourvu d'une tourelle et d'un taiivea.d-e nombre
de cheminées varie d'un toit a l'autre. Les jours projetés ne gerpeu visibles
depuis la rue.

Le principe avancé par la CMNS, pour motiver son préavis défaeorze
révélait pas une pratique constante de cette autorité, puisque damSmie
ensemble protégé, des ouvertures ont été autorisé€gegistre en 1988 afin de
créer des appartements dans les surcombles, alors que lestidisposlatives a
la protection des ensembles du XIXe et début du XXe siécle éwégmten
vigueur, contrairement aux allégués de la Ville et du DCTI. drés164A et ss
aLCl, identiques aux actuels art. 89 et ss LCI sont en effetseen vigueur le 10
décembre 1983.

Aucun autre élément n'a été apporté a l'appui du refus de Kkomrréa
d'ouvertures en deuxieme registre.

En conséquence, la création de jours ere@istre dans la toiture du n° 64,
de méme taille et selon le méme rythme que dans la toituré 6@, n'est pas
susceptible d'altérer l'ensemble, contrairement a ce qui aetdgu par la
commission. Cette remarque s'impose d'autant plus, s'agissaatpdetdction
d'une toiture qui comporte déja des ouvertures, moins nombreuses mais plus
grandes que celles projetées, méme si elles ont été obturées a uneé&rotpire

Partant, le refus d'autorisation du DCTI n'est pas fondé en tanseybise
sur le préavis de la CMNS, qui ne le liait pas car il mécasadides éléments de
faits essentiels.

Tant la commission que la Ville et le DCTI relévent quabitabilité du
logement a créer serait douteuse en raison d'un manque de lundiereues vers
I'extérieur situées trop haut.

a. Concernant I'éclairage des locaux d'habitation, la régletioenpaévoit que
toute piéce pouvant servir a I'habitation doit étre pourvue de jours ouvrant
directement sur 'extérieur. La surface déterminée sur teqeda facade par la
projection de ces jours ne peut étre inférieure au dixiemesiafice de la piéce

ni, au minimum, & 1 Mm(art. 125 al. 1 RCI).
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S'agissant plus spécifiguement de I'éclairage des combtiss :jours
ouvrants peuvent étre créés dans les combles aux conditions sui@ntedase
de l'ouverture ne doit pas étre située a plus de 1,50 m du sot sbinmet de
I'ouverture ne doit pas étre situé a moins de 1,80 m du sol ; ce type de peut
étre créé que sur un toit dont la pente est égale ou supérieure la 36fface de
la projection verticale de l'ouverture ne peut étre inférieureligiéme de la
surface de la piéce ni, au minimum, a4 (art. 130 let. a & d RCI).

b. La Ville a produit une note du service juridique LDTR demandant "la
vérification de I'art. 130 RCI" et la CMNS considere que les vues sur |'extage
sont pas suffisantes et situées tres haut.

Il convient de relever que la CMNS n'est pas compétente pguoisencer
sur l'application des articles susmentionnés et que la note produite\fike n'a
pas été suivie d'un préavis négatif.

En outre, les griefs soulevés en cours de procédure par le IBGbht
tardifs. Il en va de méme s'agissant de ceux de la Ville gendu un préavis
favorable, sous réserve de celui de la CMNS.

Il découle de ce qui précede qu'aucun élément pertinent derdossiique
que la réglementation spécifique ne serait pas respectée par le projet.

c. Le DCTI est tenu de se prononcer sur tous les éléments qurmentc
l'autorisation (art. 3 al. 4 LCI). Il apparait aux termeseearticle que tous les
motifs susceptibles de fonder la position du département doivent dppadians

la décision de refus de délivrer une autorisation (ATA/109/2008 du 11 mars
2008). Cette disposition vise a éviter que les instances de recopuiseent se
prononcer que sur certains aspects seulement de la demande s&hotode
construire et que la procédure ne se prolonge (MGC 1995 12/11 1246).

En l'espece, le refus du DCTI est fondé sur le non-respetrded® LCI
uniquement.

Aucun élément du dossier ne vient conforter la position des inBmé&n
conséguence, leur grief doit étre écarté.

Il découle de ce qui précede que le recours est bien fondé etdpaisian
de la commission, confirmant le refus d'autorisation doit étre anatiléedossier
renvoyé au DCTI pour délivrance de l'autorisation de construire sollicitée.

Vu lissue du litige, un émolument de CHF 1'000.- sera miscadege
conjointe et solidaire du DCTI et de la Ville. Une indemnité decgaure d'un
montant de CHF 1'500.- sera allouée a la recourante a la ctamgEnte et
solidaire de I'Etat de Geneve et de la Ville (art. 87 LPA).

* k k% %
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PAR CES MOTIFS
LE TRIBUNAL ADMINISTRATIF

ala forme :

déclare recevable le recours interjeté le 6 octobre 2008 pam Batestissements S.A.
contre la décision de la commission cantonale de recours en notieo@structions du
28 aolt 2008 ;

au fond :

'admet ;

annule la décision de la commission cantonale de recours en notiepmstructions
précitée et celle du département des constructions et des tedbsaed'information
du 3 avril 2008 ;

renvoie le dossier au département des constructions et des tgatsdie |'information
pour qu'il délivre l'autorisation demandée ;

met a la charge du département des constructions et des techndéoljifermation et
de la Ville de Genéve, pris conjointement et solidairement, un érealurde
CHF 1'000.- ;

alloue a Patrim Investissements S.A. une indemnité de CHF 1'5@0charge de I'Etat
de Genéve et de la Ville de Genéve, pris conjointement et solidairement ;

dit que, conformément aux art. 82 et suivants de la loi fédérale sur le Tribunal dédéra

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

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

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

communique le présent arrét a Me Christian Buonomo, avocat deolarapte ainsi
gu'au département des constructions et des technologies de lindormatila
commission cantonale de recours en matiere administrative et a la \Blendee.

Siégeants : Mme Bovy, présidente, M. Thélin, Mmes Hurni et Junod, M. Dumartheray,
juges.
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Au nom du Tribunal administratif :

la greffiere-juriste : la présidente :

C. Del Gaudio-Siegrist L. Bovy

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiere :
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