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EN FAIT

Capital Property Investment S.A. (ci-aprés : CPl S.A.)uest société
anonyme dont le siége est a Genéve. Son but social est I'admtimnistet la
gestion de participations dans toutes sociétés ou entreprises)ligaeinent dans
le domaine immobilier, ainsi que l'achat, la vente, la locatiotexblbitation de
tous biens immobiliers.

CPI S.A. est propriétaire des parcell&s4r803, 4'804, 4'805, 4'806, 4'807,
4'808, 4'809, 4'810 et 4'811, feuille 32 de la commune Genéve-Cité, en zone 2.

Les batiments 9 1'707 et 1'152, contigus et situés sur les parcefleés n
4'803, 4'806 et 4'809, constituent I'immeuble sis rue de I'Arquebuse 7i8¢dest
I'habitation et des activités (ci-aprés : immeuble Arquebuse IE®mpiéetent sur
les parcelles %i 4'804, 4'807 et 4'810 a l'adresse rue du Stand 50. Ces derniéres
forment une allée les séparant de la rangée de batimentsudenstr les
parcelles f£4'805, 4'808 et 4'811, au boulevard Georges-Favon 8-9.

Le 24 février 1994, une autorisation de construire définitive DD 90%19/3
été accordée pour les parcellés 41803, 4'804, 4'806, 4'807, 4'809 et 4'810. Le
projet concerné visait des modifications diverses d'un immeuble camaimetrde
logements.

Le 10 décembre 2007, le département des constructions et des teebnolog
de linformation (ci-aprés : DCTI) a délivré lautorisation denstruire
APA 28'273-6 portant sur un immeuble sis rue de Saint-Jean 28 (ci-aprées
immeuble Saint-Jean 28). Il s'agissait de la transformatiorbuteaux en
logements. La décision précisait que le changement d'dftectdes locaux
administratifs (deux logements de quatre piéces chacun) saitfaén
compensation du changement d'affectation d'un logement de cinq pieoeateq |
administratifs au %" étage de I''mmeuble Arquebuse 7-9.

Le méme jour, le DCTI a également délivré l'autorisation afestruire
APA 28'274-1 portant sur la transformation en bureaux d'un logement au
5°Métage de l'immeuble Arquebuse 7-9.

Il était rappelé que ce changement d'affectation é&aipenseé par celui de
surfaces commerciales, équivalant a huit piéces, en logementS étage de
I'immeuble Saint-Jean 28. L'ouverture de ce chantier était subordanoéke
résultant de [l'autorisation de construire APA 28273-6. Tous travaux
supplémentaires devraient faire I'objet d'une demande complémentaire.

La publication dans la Feuille d'avis officielle de la Républigfjueanton de
Genéve (ci-apres : FAO) a eu lieu le 14 décembre 2007.

A/3201/2010
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10.

11.

12.

13.

Tous les préavis fournis étaient favorables, en particulier d@eua police
du feu du 5 juin 2007, du service juridique (cellule LDTR) des 5 juin et
15 octobre 2007 et de la Ville de Genéve du 7 ao(t 2007.

Dans ce contexte, le contrat de bail de Messieurs Vildeper et Jean-
Mathieu Meyer portant sur l'appartement ali°8tage de limmeuble Arquebuse
7-9 a été résilié le 5 février 2008 pour sa prochaine échéance, soit le 31 mai 2008.

Selon contrat de bail renouvelable du 7 mars 2008, lI'appartemeratde qu
pieces n°12 au®létage, rue de Saint-Jean 28, a été loué pour de I'habitation
jusqu'au 31 mars 2013.

Par décision du 19 mai 2008, le DCTI a délivré l'autorisation dergwast
DD 101'822-1 acceptant une construction sur cour pour I'aménagemehadan
café sur les parcelle§’%'804, 4'807 et 4'810, a I'adresse rue du Stand 50.

Lors d'une audience de conciliation du 20 mai 2008 par-devant le Tribunal
des baux et loyers (ci-aprés : TBL), une unique prolongation de bail a été accordé
jusqu'au 31 mai 2010 a MM. Meyer pour leur logement a la rue de I'Arquebuse 7.

Par contrat de bail renouvelable du 5 décembre 2009, l'appartdenent
quatre piéces n° 11 au’'létage, rue de Saint-Jean 28, a été loué pour de
I'habitation jusqu'au 31 décembre 2014.

Le 12 février 2010, par lintermédiaire de son mandatairerepeise
Architectures Jucker S.A., CPI S.A. a informé le DCTI que l'euble sis rue de
I'Arquebuse 7 était désormais entierement affecté a ['uskgyebureaux,
conformément aux autorisations APA 28'273-6 et APA 28'274-1.

Par décision du 16 aolt 2010, le DCTI a délivré l'autorisation dewioastr
DD 102'385-3, publiée le 20 aolt 2010 dans la FAO. Celle-ci concernait la
surélévation d'un immeuble administratif et de logements seambusur les
parcelles I 4'803, 4'804, 4'806, 4'807, 4'809 et 4'810 a l'adresse rue de
I'Arguebuse 7-9. Les conditions figurant dans les préavis joints deugatient
strictement respectées et en faisaient partie intégraotdoitément a ceux-ci,
les travaux n'auraient pas d'incidence sur les loyers deséoge existants. Le
département tenant compte notamment des loyers des logemetastexigui
dépassaient plus de deux fois et demie les besoins prépondérnpodalation,
renoncgait a fixer I'état locatif. Les réserves figurant deete autorisation
primaient les plans visé® varietur. A teneur de ces derniers, il apparaissait que
le gabarit avait été corrigé le 19 février 2009, le projet m@d&il7 avril 2009,
les facades et l'attigue modifiés, les 10 juin 2009, respectivefmaai 2010. Au
niveau de l'attique, I'immeuble atteignait une hauteur de 20,97 météesue du
Stand, et 21,5 metres c6té rue de I'Arquebuse. La distance entreedire
Arquebuse 7-9 et ceux paralléles donnant sur le boulevard Georgeséitait de
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14.

15.

16.

17.

8,30 meétres. Concernant la répartition des surfaces, un des deux logeméRifs du 5
étage de I'immeuble Arquebuse 7-9 était affecté a des bueddiattique a deux
appartements de cinqg piéces de 1630105 M.

Selon la plan financier du projet de surélévation du 7 mai 2010 joint a
dossier, I'état locatif annuel des pieces existantes, sqgiiesies a CHF 10'640.-,
restait inchangé. Celui des 14 nouvelles pieces était de CHF 6'925,50.

La sous-commission des monuments et antiquités de la commission de
monuments, de la nature et des sites (ci-aprés : SCMA) avaitefjuillet 2009
un préavis favorable sous quelques réserves. La Ville de Gengivt&galement
préavisé favorablement ce projet le 28 juin 2010, apres en avoir denaandé |
modification a deux reprises.

Par avis du 16 aolt 2010, le DCTI a informé les locatairesraeeluble
Arquebuse 7-9 des futurs travaux de transformation.

Le 15 septembre 2010, un contrat de bail a terme fixe portant sur
l'appartement au ®8° étage de limmeuble Arquebuse 7-9 a été conclu entre
CPI S.A. et Monsieur Mark Andrew Hansen, pour une durée déterminéengd'un a
soit du £ octobre 2010 au 30 septembre 2011.

Par acte du 20 septembre 2010, I'Association genevoise de dédsnse d
locataires (ci-apres : Asloca) a recouru aupres de la coiomisantonale de
recours en matiére administrative (ci-aprés : CCRA), devend® janvier 2011
le Tribunal administratif de premiére instance (ci-aprés APIJ, contre
l'autorisation de construire DD 102'385-3, en concluant a I'annulation de celle-ci.

La surélévation de deux étages de limmeuble Arquebuse 7-9 comngestai
logements et des bureaux en dérogation aux dispositions légalieslalppl soit
les art. 23 et 25 de la loi sur les constructions et les iatstals diverses du 14
avril 1988 (LCI - L 5 05), ainsi que les art. 8 al. 3, 9 et 11 al. &deilsur les
démolitions, transformations et rénovations de maisons d’habitatiouddes
démolitions, transformations et rénovations de maisons d’habitation @eeser
soutien en faveur des locataires et de I'emploi) du 25 janvier 1996 (LDTR
20). L'art. 11 LCI était inapplicable. L'autorisation n'indiquait paddgsrs des
nouveaux logements, ni le nombre de pieces.

Le 5 novembre 2010, le DCTI a adressé ses observations au TAPI, en
concluant au rejet du recours. Dans le cadre de cette procécdueait jamais
été question de mettre en ceuvre les art. 23ss LCI. Au regardadssqlirnis, il
ne s'agissait que d'une dérogation au sens de l'art. 11 LCI qu'ibelraijfée aux
bénéficiaires de l'autorisation de construire. Les art. 8 al. 3 at. K1ILDTR ne
trouvaient pas davantage application, comme il n'avait pas étéonquedine
opération de compensation.

A/3201/2010
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19.

20.

21.

22.

Le 8 novembre 2010, I'Asloca a fait savoir qu'elle ne pouvait rebrer
recours aux motifs que l'affectation de I'appartement situééﬁﬁé&lge de
l'immeuble Arquebuse 7-9 n'avait pas encore été changée, l'opédsion
compensation avec limmeuble Saint-Jean 28 n'avait pu étre effectué
simultanément, et les distances entre le batiment en calisemetuble paralléle
donnant sur la boulevard Georges-Favon n'étaient pas assez importantes.

Le TAPI a tenu une audience de comparution personnelle des partie
1% février 2011. Madame Montserrat Belmonte, secrétaire-jurispréa de la
Ville de Geneve, et Monsieur Vincent Kempf, architecte-urbamsuur la Ville
de Geneve, ont été entendus en qualité de témoins. A l'issue de l'audienc
délai au 14 février 2011 a été accordé aux parties pour commungusr |
positions.

Le 8 février 2011, le DCTI a adressé au TAPI l'attestatiobatp de
conformité selon l'art. 7 LCI du dossier APA 28'273-6, en persistard des
conclusions.

L'Asloca a encore précisé et développé ses précédents argdarenisn
courrier du 15 février 2011.

Dans son jugement du 23 janiezcte : mars] 2011, le TAPI a retenu que
les travaux de transformation du logement #if 6tage de I'immeuble Arquebuse
7 ne pouvaient étre entrepris tant qu'un locataire y habitait. L'As®gaouvait
pas faire valoir que CPI S.A. n‘avait pas formellement solligifgrolongation de
lautorisation APA 28'274-1 pour contester rétroactivement le chamgeme
d'affectation du logement situé dans cet immeuble par le biais det mlej
surélévation. L'art. 4 al. 5 LCI ne faisait pas dépendre la cadieitautorisation
de construire d'un examen, lors de I'ouverture du chantier, dedaévde celle-
ci. Seul était décisif I'acte matériel que le constructewaidl accomplir dans le
délai d'incombance de deux ans, ce qui avait été fait en l'occarrke
10 septembre 2008, lorsque CPI S.A. avait sollicité la surélévatiobatiesents
sis rue de I'Arquebuse 7-9. Dés lors que la rocade d'affectatienles surfaces
de la rue de Saint-Jean 28 et celles de la rue de I'Arqu@bBisavait eu lieu
conformément a la loi, il importait peu que les travaux y relaté soient pas
exécutés simultanément. Admettre l'inverse constituerait du lismeexcessif,
d'autant plus que CPI S.A. avait d'ores et déja transformé esrdénces surfaces
selon les autorisations accordées. Quant aux distances appliesibdiesles
immeubles, la recourante se contentait d'estimer que celle®@ient pas
suffisantes, alors que les préavis des diverses commissiogst égaiorables. Le
projet avait également été modifieé a trois reprises afincateespondre aux
exigences de la SCMA et de la Ville de Geneve avant d'ob&niapprobation.
Le DCTI n'avait donc ni violé la loi ni abusé de son pouvoir d'apprécia&n
suivant les préavis positifs émis pour délivrer l'autorisation attaquée.
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23.

24.

25.
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27.

Par décision du 31 mars 2011, le DCTI a délivré l'autorisatioardraire
APA 34'146-3 portant sur la transformation d'un logement en bureaux dans
I'immeuble sis rue de I'Arquebuse 7. Il s'agissait d'une déoogati sens des
art. 7et 8 LDTR.

Le changement d'affectation du logement concerné avait déjaréfgensé
par celui de surfaces commerciales en logement§' étatje de I'immeuble Saint-
Jean 28.

Par acte daté du 27 avril 2011 et posté le 28 avril 2011, I'Asl@@ru
contre le jugement précité auprés de la chambre administratilee deur de
justice (ci-apres : la chambre administrative), concluant prileigent a
I'annulation de celui-ci et de « la décision de prolongation de |'aatiorisde
construire DD 103'635 ». Préparatoirement, elle a demandé I'apport der diessi
l'autorisation de construire APA 34'146-3 ; le tout sous suite de frais et dépens.

Comprenant 28'000 membres, elle était considérée comme une tagsocia
d'importance cantonale et bénéficiait ainsi de la qualité poirr kEguelle
s'appliquait aux art. 23 al. 3 a 7 et 27 al. 3 a 7 LCI. Les at. BLOTR ne
permettaient que la construction de logements supplémentaires. &nréoce,
I'autorisation tendait a supprimer un logement en le transforemabtireaux et a
doubler la surface de plancher servant a ceux-ci, vu qu'ils bérgigciede celle
constructive. La compensation invoquée avec les locaux de l'imme el &n
28 n'en était pas une, faute pour les propriétaires des immeabtEsés d'avoir
fait valoir l'autorisation de construire APA 28'274-1 dans le didaileux ans. La
réaffectation réciprogue des locaux devait se faire simultamntéiree TAPI n'avait
ainsi pas pris en considération le fait que les plans qui liertvaté soumis
étaient obsolétes et inapplicables. La compensation portait sugddon de
logements, et non de bureaux. Il n'existait pas d'incombance tparde
préserver le droit de transformer un logement en bureaux, tout en molbla
surface de bureaux en attendant de surélever I'immeuble en caissdgksa de
prescription. L'autorisation de construire APA 28'723-6 ne mentionnaitegas |
conditions usuelles concernant les loyers futurs, alors que les nodegaments
ne correspondaient pas aux besoins prépondérants de la population. ke gerrie
I'immeuble ne devait pas étre prise en considération dans ¢ dalta hauteur de
celui-ci, de sorte que la hauteur de la facade était trogetl€elle-ci ne devait
pas dépasser 11,30 métres, soit la hauteur de la facade c6té cour.

Le 2 mai 2011, le TAPI a transmis son dossier au juge délégué.

Par acte du 4 mai 2011, I'Asloca a recouru aupres du TAPI cantre |
décision d'autorisation de construire APA 34'146-3.

Dans le délai imparti ai'juin 2011, CPI S.A. a conclu a l'irrecevabilité du
recours s'agissant de la conformité aux dispositions de la Lduderisation de
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28.

29.

30.

construire DD 102'385-3 du 16 aolt 2010, I'Asloca n'ayant pas la qualité pour
recourir. Sur le fond, elle a conclu a la confirmation de l'autdoisaet du
jugement attaqués, sous suite de frais et dépens.

L'Asloca n'avait pas la qualité pour faire contréler la bompdication des
dispositions de la LCI. Les art. 8 al. 3 et 11 al. 4 LDTR visalafiettation et la
fixation du loyer des surfaces créées par une surélévaspacta différents de
ceux réglementés par les art. 23ss LCI. Elle ne pouvait dédug plrticipation
aux travaux préparatoires du PL 10088 la qualité pour faire conttdler
conformité d'une autorisation de construire avec les dispositionss isiguees
travaux. Comme la demande d'autorisation de construire DD 102'385uBnincl
les travaux de transformation afférent au changement d'aftectaisé dans
l'autorisation APA 28'274-1, avait été déposée dans le délai iitésale deux
ans prévu, CPl S.A. avatle facto sollicité une prolongation de cette derniere
autorisation. Si l'autorisation APA 28'274-1 devait étre caduque, I'atimniske
construire DD 102'385-1 ne pouvait étre annulée au motif que le sewdrélém
atteint par la péremption de l'art. 4 al. 5 LCI serait le charemt d'affectation
d'un des appartements en bureau. Une nouvelle demande d'autorisation APA
34'146-3 pour transformer I'appartement %{Pfétage de l'immeuble Arquebuse 7
avait également été acceptée le 31 mars 2011. Si les changeraéetdation
croisés devaient étre demandés et autorisés en méme tempandiguait dans
le texte de loi ou les travaux préparatoires que les travaux sndenaient étre
simultanés. Une interprétation trop stricte de la condition deltsingéité irait a
I'encontre des buts de la LDTR. En l'espéce, les autorisatiocsatigement de
I'affectation de l'appartement Arquebuse 7-9 et celle du bureat+J8aim 28
avaient été sollicitées et acceptées simultanément. Coapparfement situé au
5°M€ étage, rue de I'Arquebuse 7, avait fait objet de l'autorisatioh 286274-1
entrée en force, il n'était plus soumis a la LDTR lorsque &RI avait sollicité
l'autorisation de construire DD 102'385-3.

Par courrier du °1 juin 2011, le DCTI a repris ses précédents
développements. Les art. 23ss LCI n'avaient pas a étre appliqués a
problématique de la surélévation dans le cadre de la demande ematatods
construire DD 102'385-3. L'Asloca ne pouvait se prévaloir des art98 BfTR
pour s'opposer a la création de surfaces commerciales. Il setagpgpojugement
attagué au sujet de la compensation. Sur la question du gabarit, il jiroposa

l'audition d'un inspecteur de la construction.

Par jugement du 20 juin 2011 (JTAPI/682/2011 dans la cause
A/1327/2011), le TAPI a déclaré irrecevable le recours de I'Astmrdre
I'autorisation de construire APA 34'146-3 délivrée a CPI S.A.

Le 30 juin 2011, cette derniere a transmis copie de la décision
susmentionnée a la chambre de céans en persistant dans ses conclusions.

A/3201/2010
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31.

32.

33.

34.

Le juge délégué a tenu une audience de comparution personneketidss
le 12 septembre 2011.

L'Asloca estimait que le projet attaqué était soumis auR3st LCl et ne
pouvait étre autorisé en application de l'art. 11 LCI. Elle demarglaun
transport sur place soit ordonné pour constater la distance de 8,20 emdtees
I'immeuble existant et ceux lui faisant face.

Le DCTI s'engageait a transmettre une note explicative sujet dans un
délai de dix jours.

Selon CPI S.A., un transport sur place n'était pas nécessare @&#posé
un schéma établi par Architectures Jucker SA, expliquant I'évoldédiemprise
du batiment selon les autorisations de construire. Selon celuidiagtes la
situation résultant de l'autorisation de construire DD 102'385-3, seul sun de
logements du ¥ étage de Iimmeuble Arquebuse 7-9 devenait des bureaux et
I'attique était totalement consacré a de I'habitation.

L'Asloca a renouvelé sa demande de transport sur place le
13 septembre 2011. La commission des monuments, de la nature et des-sites (
apres : CMNS) avait mal interprété I'art. 11 LCI en regartha@®nstruction d'un
étage supplémentaire a lI'immeuble concerné, dans la mesurégoerfeent des
immeubles du boulevard Georges-Favon était déja atteint compte tdeurde
hauteur et indépendamment de leurs distances.

Le 21 septembre 2011, le DCTI a transmis a la chambre delaézmie
explicative relative a la surélévation d'un immeuble adminiseate logements
situé en zone 2. L'art. 23 al. 3 & 7 LCI n'avait pas été appliquécali cda gabarit
de la construction autorisée, de sorte que l'art. 8 al. 3 LDTR ne pétreaihis en
ceuvren casu.

Le gabarit du projet de surélévation de I'immeuble Arquebuse 7-9sdépas
celui de la toiture, selon le calcul prévu par l'art. 45 LCI. Vpréavis favorable
de la SCMA, le dépassement du gabarit de toiture avait étésautorapplication
de la dérogation prévue par l'art. 11 LCI. Les vues droites desandsisis sur les
parcelles f 4'804 et 4'805 respectaient celles prévues par l'art. 48 LChhaxit
sud de la toiture sur la parcelle n°4'812 dépassait legeremeatiteur Iégale de
13 metres. Sur les rues du Stand et de I'Arquebuse, les gabgaits létaient
respectés a l'exception d'un léger dépassement du rebord du taitigieel, cété
ouest.

Dans le délai imparti au 26 octobre 2011, CPI S.A. a développé son
argumentation. Au vu des explications fournies par le DCTI au swgejatearits
des batiments concernés, un transport sur place ne se juglifeil 'autorisation

A/3201/2010



- 9/16 -

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

de construire litigieuse avait fait I'objet d'une instruction niduse avant d'étre
délivrée.

L'instruction de la cause étant terminée, le juge dékguété les parties a
formuler toute requéte complémentaire d'ici Eud&cembre 2011.

Le £ décembre 2011, CPI S.A. a ajouté qu'il était conforme a laypeati
qgue le préavis imposé par l'art. 11 LCI soit délivré par la CMN$ SCMA et
non par la commission d'architecture, le batiment concerné étaétdans le
secteur sud des anciennes fortifications. Pour le surplus, elle ndait@as
formuler de requéte d'instruction complémentaire et considéraitlaquause
pouvait étre gardée a juger.

Le méme jour, le DCTI a également informé le juge délépié ne
sollicitait pas d'acte d'instruction supplémentaire. Ses constetatechniques
avaient été faites sur la base d'un examen circonstanciétuéffpar ses
inspecteurs, spécialistes en la matiere. La SCMA était demtpé pour se

prononcer sur la dérogation découlant de la situation de limmeuble dans un

périmetre protégé, et persistait dans ses conclusions.

Sur quoi, les parties ont été informées les 6 et 9 déc@@bteque la cause
était gardée a juger.

Par courrier daté du 18 avril 2012, recu le 30 avril 2012, I'Asloeetifi&
sa conclusion principale, de sorte qu'elle concluait a lI'annulationgémpent de
premiére instance, ainsi que de « l'autorisation de construire DBBB02. Ses
statuts avaient été modifiés lors de son assemblée géndmdileaire du
7 mars 2012. Elle invoquait sa qualité pour agir de maniére génénaleetdains
domaines concernant les locataires.

L'art. 1 par. 3 des statuts de I'Asloca modifies le 7 mars 20p2sdis
désormais ce qui suit : « Quant a la qualité de I'habitat,otAsintervient
également sur les enjeux concernant la Iégislation applicableagperts entre
locataires et bailleurs, a la politique du logement, a la p@prionciere, a
l'aménagement du territoire, aux dispositions légales de cotisiru tout
particulierement la qualité des immeubles et leur harmonigrdgection de

I'environnement et du patrimoine ainsi que les principes du développement

durable en relation avec I'habitat. L'Asloca intervient aussi pouistalité
équitable pour les locataires ».

Le 14 mai 2012, le juge délégué a transmis copie des ecritaceegs aux
intimés, en rappelant que la cause était gardée a juger.

CPI S.A. a fait savoir au juge délégué, le 23 mai 2012, que sedoraell
modification des statuts susmentionnée n'était pas pertinente psue Ku litige
au vu de l'art. 145 al. 3 LCI.
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42.

Copie de ce courrier a été adressé a I'Asloca le 25 mai [@ir2
information, la cause étant toujours gardée a juger.

EN DROIT

Le recours a été interjeté en temps utile devant la gtiadi compétente
(art. 132 de la loi sur I'organisation judiciaire - LOJ - E 2 88.;62 al. 1 let. a de
la loi sur la procédure administrative du 12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

La qualité pour recourir de la recourante doit &tre examineée.

De jurisprudence constante, une association peut recourir soit pour la
défense de ses propres intéréts, soit pour la défense des mésétsmembres, si
ses statuts prévoient un tel but et si un grand nombre de ses memibeas-
mémes la qualité pour agir (ATF 125 | 71 consid. 1b p. 75 ; 121 Il 39 consid.
2c/aa p. 43; ATA/35/2002 du 15 janvier 2002, confirmé par ATF 1A.47/2002 du
16 avril 2002 et les références citées). A teneur de I'art. 6@ I&PA, toute
personne qui est touchée directement par une décision et a un pers@inel
digne de protection a ce qu’elle soit annulée ou modifiée disposa glealité
pour recourir.

L'intérét digne de protection doit exister non seulement au matoetépot
du recours, mais encore au moment ou l'arrét est rendu (ATF 186 konsid.
1.1 p. 103; arrét 2C_823/2009 du 19 octobre 2010 consid. 1.3.1).

L'art. 145 al. 3 LCI prévoit que les associations d’'importancemalet ou
actives depuis plus de 3 ans qui, aux termes de leurs statutsjesd par pur
idéal a I'étude de questions relatives a 'aménagement doiterra la protection
de I'environnement ou a la protection des monuments, de la nature ou des sites ont
qualité pour recourir.

Une association dont les statuts poursuivaient la défense déssinté ses
membres sans se vouer exclusivement a I'étude, par pur idéal,esg&omg
relatives a I'aménagement du territoire, a la protectiofedeilonnement ou a la
protection des monuments et des sites ne pouvait revendiquer le béiefia
qualité pour recourir instituée par l'art. 145 al. 3 LCI (Arrét dibdiral fédéral
1P.595/2003 du 11 février 2004, consid. 2.2 et 2.3 ; ATA/632/2011 du 11 octobre
2011 ; ATA/742/2010 du 2 novembre 2010).

Ainsi, il a été constamment considéré que I'Asloca ne consfiasiune
telle association et ne disposait pas de la qualité pour rectagissant de
I'application de la LCl (ATA/50/2012 du 24 janvier 2012 consid. 6 et 7;
ATA/664/2011 du 18 octobre 2011 consid. 3).
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En revanche, elle possede la qualité pour recourir au senst.de5l'at. 3
LDTR, selon lequel ont la qualité pour recourir aupres du TAPI ea dbdmbre
administrative contre les décisions prises en vertu de cetteedrerloi les
associations d’importance cantonale régulierement constituéebitditta, de
locataires et de propriétaires, qui existent depuis trois amsoins, et dont le
champ d’activité statutaire s’étend a I'objet concerné (ATA/40/20126danvier
2010 consid. 9 ; ATA/571/2006 du 31 octobre 2006 consid. 2).

En l'espéce, la recourante a fait savoir le 18 avril 2012 qustaiess
avaient été modifiés le 7 mars 2012, de sorte que ceux-ci mentionnaiental@sorm
les dispositions légales de construction, « tout particulieremequaéité des
immeubles et leur harmonie ». Au moment de l'envoi de son recours le
27 avril 2011, soit environ un an plus t6t, I'Asloca ne bénéficiait pas sle tel
statuts.

Par ailleurs, la chambre de céans a déja retenu que I'mtervale la
recourante dans les négociations avec le Conseil d'Etat relativegiglktitgn sur
la surélévation d'immeubles, ou l'importance cantonale de I'Astdedait que la
qualité pour recourir lui soit reconnue au sens de la LDTR, ne moeifiaien le
constat qu'elle ne se vouait pas par pur idéal aux questions visresl45 al. 3
LCI (ATA/664/2011 du 18 octobre 2011, consid. 3).

Il s'ensuit que la recourante ne saurait pallier postérieuntenme qualité lui
faisant défaut au moment du dépdt de l'acte de recours par-dewstante
cantonale supérieure.

Le recours sera ainsi déclaré irrecevable en tant gmderne les aspects
relevant de la LCI, en particulier les questions de gabaritgndess et vues
droites entre les immeubles concernés. Il est cependant recesralie qui
concerne les griefs afférents a la LDTR.

Le droit d’étre entendu est une garantie de nature formelldadeiaiation
entraine, lorsque sa réparation par l'autorité de recours rasstpgssible,
I'annulation de la décision attaguée sans égard aux chancesés duaecours
sur le fond (ATF 137 1 195 consid. 2.2 p. 197 ; 133 1l 235 consid. 5.3 p. 250 ;
Arréts du Tribunal fédéral 2D.5/2012 du 19 avril 2012 ; 2C.552/2011 du 15 mars
2012 consid. 3.1; 8C.104/2010 du 29 septembre 2010 consid. 3.2;
ATA/276/2012 du 8 mai 2012 consid. 2 et arréts cités). Sa portée ashidét
en premier lieu par le droit cantonal (art. 41 ss LPA) et let daministratif
spécial (ATF 124 |1 49 consid. 3a p. 51 et les arréts cités ;sAd@tTribunal
fédéral 5A.11/2009 du 31 mars 2009 ; 2P.39/2006 du 3 juillet 2006 consid. 3.2).
Si la protection prévue par ces lois est insuffisante, ce sonédéss minimales
déduites de la constitution fédérale de la Confédération suisse duill898er
(Cst. - RS 101) qui s’appliquent (art. 29 al. 2 Cst. ; Arrét du Tribunal
fédéral 4A.15/2010 du 15 mars 2010 consid. 3.1 ; T. TANQUEREL, Manuel de
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droit administratif, Geneve-Zurich-Bale 211, p. 509 n. 1526 ; A. AUER /
G. MALINVERNI / M. HOTTELIER, Droit constitutionnel suisse, Bex 2006,

Vol. 2, 2éme éd., p. 603 n. 1315 ss). Quant a l'art. 6 8§ 1 de la Convention de
sauvegarde des droits de 'homme et des libertés fondamentalesi@embre

1950 (CEDH - RS 0.101), il n'accorde pas au justiciable de gargpities
étendues que celles découlant de l'art. 29 al. 2 Cst. (Arréts du Trfbdgeal
6B.24/2010 du 20 mai 2010 consid. 1 ; 4P.206/2005 du 11 novembre 2005 consid.
2.1 et arréts cités).

Tel qu'il est garanti par cette derniere disposition, le di@tre entendu
comprend le droit pour les parties de faire valoir leur point de vust avéune
décision ne soit prise, de fournir des preuves quant aux faits de natfioesur
la décision, d’avoir acces au dossier, de participer a 'admitiistrdes preuves,
d’en prendre connaissance et de se déterminer a leur propos (ATH 2B%b
consid. 5.1.p. 293 ; Arréts du Tribunal fédéral 8C.866/2010 du 12 mars 2012 c.
4.1.1 ; 8C.643/2011 du 9 mars 2012 c. 4.3 et références citées ; 1C.161/2010 du
21 octobre 2010 consid. 2.1 ; 5A.150/2010 du 20 mai 2010 consid. 4.3;
ATA/276/2012 du 8 mai 2012 consid. 2 et les arréts cités).

Le droit de faire administrer des preuves n‘empéche cepepdarie juge
de renoncer a I'administration de certaines preuves offertgs procéder a une
appréciation anticipée de ces dernieres, en particulier gliliext la certitude que
celles-ci ne I'ameneront pas a modifier son opinion ou si teaféitablir résulte
déja des constatations ressortant du dossier (ATF 136 | 229 consid. 5.2 p. 236 ;
134 | 140 consid. 5.3 ; 131 | 153 consid. 3 p. 158 ; Arréts du Tribunal fédéral
2D.2/2012 du 19 avril 2012 consid. 2.3 ; 2D.51/2011 du 8 novembre 2011 ;
2C.58/2010 du 19 mai 2010 consid. 4.3 ; 4A.15/2010 du 15 mars 2010 consid.
3.2 et les arréts cités ; ATA/432/2008 du 27 aolt 2008 consid. 2b). Le droit d’étre
entendu ne contient pas non plus d’obligation de discuter tous lesegmaéy/ens
de preuve du recourant ; il suffit que le juge discute ceux quipsstihents pour
l'issue du litige (ATF 133 Il 235 consid 5.2 p. 248 ; 129 1 232 consid. 3.2 p. 236 ;
Arréts du Tribunal fédéral 1C.424/2009 du 6 septembre 2010 consid. 2;
2C.514/2009 du 25 mars 2010 consid. 3.1).

En I'espéce, il sera renoncé au transport sur place sofbiaitla recourante,
d’'une part du fait que les griefs concernant la LCI sont irrecesaild’autre part
car le dossier est suffisamment complet pour permettre lkalalore de céans de
statuer.

Compte tenu de ce qui précede, il reste a examiner la questiespect de
la LDTR. A cet égard, la recourante considere que la sur@évptojetée de
l'immeuble Arquebuse 7-9 ne respecte pas l'affectation des sudeqdancher
supplémentaires a du logement au sens des art. 8 et 9 LDTR.
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10. La LDTR a pour but de préserver I'habitat et les conditionsedexistants,
ainsi que le caractere actuel de I'habitat dans les zones @spessément par la
loi (art. 1 al. 1 LDTR). Elle prévoit a cet effet, tout eswant la protection des
locataires et des propriétaires d’appartements, des resisietita démolition, a la
transformation et au changement d'affectation des maisons d’I@bitat
(art. 1 al. 2 let. a LDTR).

Elle s’applique a tout batiment situé dans des zones de comstrpodvues
par l'art. 19 de la loi d’application de la loi fédérale sumiémagement du
territoire du 4 juin 1987 (LaLAT - L 1 30) ou construit au bénéfice d'noene
de l'une des quatre premieres zones de construction en vertu des idisposit
applicables aux zones de développement (art. 2 al. 1 let. a LDTRjngbrtant
des locaux qui, par leur aménagement et leur distribution, sont ésffect
I'habitation (art. 2 al. 1 let. b LDTR).

Aux termes de l'art. 7 al. 1 LDTR, nul ne peut, sous réserviodeoi
d’'une dérogation au sens de l'art. 8 LDTR, changer I'affectaticiouteou partie
d’'un batiment au sens de l'art. 2 al. 1 LDTR, qu'’il soit occupé ou inoccupé.

11. a. Selon l'art. 8 al. 1 LDTR, une dérogation peut étre accordéée skst
souhaitable et compatible avec les conditions de vie du quartisgulelie est
justifiée par les circonstances, notamment par le maintien duog@eshent des
activités existantes et des conditions d’habitation précairesuaimsmeuble, ou
lorsque le batiment est déja principalement affecté a d'adtms que le
logement.

b. Un changement d'affectation implique que les surfaces de logement
supprimées soient compensées par la réaffectation simultanégesmehts de
surfaces commerciales ou administratives (art. 8 al. 2 LDERWf si le
changement d’affectation vise la création ou I'extension d’équiptnmiblics de
proximité (art. 8 al. 4 LDTR).

c. Les surfaces de logement supplémentaires obtenues par dégatiors
d'immeubles au sens des art. 23 al. 3 a 7 et 27 al. 3 a 7 LCl nenpétne
utilisées comme compensation (art. 8 al. 3 LDTR).

12. a. Ateneur de l'art. 9 al. 1 LDTR, une autorisation est néoegsalr toute
transformation ou rénovation au sens de l'art. 3 al. 1 LDTR. Ella@sirdée
notamment lorsque les travaux permettent la réalisation de |ogeme
supplémentaires (art. 9 al. 1 let. c LDTR).

b. Aux termes de l'art. 9 al. 2 LDTR, l'autorisation de transfdionaou de
rénovation n'est accordée que si les logements transformés népqudet a leur
genre, leur loyer ou leur prix aux besoins prépondérants g@epalation ; le
DCTI tient compte, dans son appréciation, des éléments suivants :
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13.

14.

a) du genre, de la typologie et de la qualité des logements existants ;

b) du prix de revient des logements transformés ou nouvellemeist créé
notamment dans les combles ;

c) du genre de lI'immeuble ;

d) du nombre de piéces et de la surface des appartementguande la
surface des logements nouvellement créés ;

e) des exigences liées a I'objectif de préservation du patrimoine.

C. Le département fixe, comme condition de [l'autorisation, le montant
maximum des loyers des logements apres travaux (art. 10 alTR)LD renonce

a la fixation des loyers lorsque cette mesure apparaio@isfiionnée, lorsque les
logements a transformer sont des logements de luxe ou que mnsdépassent
d’'ores et déja d’au moins deux fois et demie les besoins prépondéralas de
population (art. 10 al. 2 LDTR).

a. Par ailleurs, l'art. 11 al. 4 LDTR prévoit que le colt des urawae
rapportant a une surélévation d'immeubles au sens des art. 237a¢t23 al. 3 a
7 LCI ne peut pas étre répercuté sur le montant des loyers des logemeaitgsexist

b.  Selon I'exposé des motifs, plus particulierement le commeradiote par

article, relatif aux nouvelles normes LCI sur la surélévadionmeubles, I'art. 11

al. 4 LDTR vise a conditionner la délivrance d’une autorisation derciesé ce

gue le montant des loyers des appartements situés dans |esscdiagats ne soit
pas augmenté en raison des travaux. En effet, le montant desdegdogements
nouvellement créés doit permettre a lui seul de rentabilisdrdeaux entrepris
(MGC 2006-2007 XI/2, p. 9977ss, 9987).

En l'occurrence, plusieurs autorisations de construire ontcétédées
concernant limmeuble Arquebuse 7-9. Les autorisations de construire
APA 28'273-6 et APA 28274-1 du 10 décembre 2007 permettaient la
compensation et le changement d'affectation des surfaces coaletserei de
logement entre limmeuble Saint-Jean 28 et I'immeuble ArquebusePuif.
l'autorisation de construire DD 102'385-3 du 16 aolt 2010, objet du recours,
admettait la surélévation de l'immeuble Arquebuse 7-9. Quaatitarisation de
construire APA 31'146-3 du 31 mars 2011, celle-ci confirmait la tranat@m
d'un logement en bureaux a‘fi“%étage de l'immeuble Arquebuse 7-9. Le recours
interjeté par I'Asloca contre cette derniére décision adétéaré irrecevable le
20 juin 2011 (JTAPI/682/201).

Il résulte de ce qui précede que la seule décision qui ne soénpase
entrée en force est l'autorisation de construire DD 102'385-6 qecrsdié celle
portant uniquement sur la surélévation de I'immeuble Arquebuse 7-9.
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La recourante ne saurait donc par le biais de ce recougsiaattd'autres
décisions ou aspects que ceux susmentionnés, lesquels circonscriaemeiielu
dossier concerné.

A cet égard, force est de constater que le changement dadfeciutorise

précédemment par compensation ne peut plus étre remis en question.

L'appartement de cinqg piéces a‘slTQSétage de lI'immeuble Arquebuse 7-9 pouvait
donc étre transformé en bureaux. Il ressort également des pliaressfournis que
I'attique créé par la surélévation ne comportera que des loge@ent®rnant la
fixation des loyers, le département a expressément renoncgblad én état
locatif, considérant que les loyers des logements existapésskient de plus de
deux fois et demie les besoins prépondérants de la population. La reequga
conteste pas cet élément, établi par le plan financier du 22014 relatif au

projet de surélévation de limmeuble Arquebuse 7-9. Quant aux logements

existants, l'autorisation de construire prévoit également quealesik ne doivent
pas avoir d'incidence sur leurs loyers.

Les dispositions de la LDTR n'ont donc pas été violées.

Le projet de surélévation en question a d'ailleurs été péfxierablement
par la SCMA et la Ville de Geneve, apres avoir été révigiéisieurs reprises sur
demande de ces dernieres.

15. Le recours sera donc rejeté, en tant qu'il est recevable.

16. Un émolument de CHF 1'500.- sera mis a la charge de la reeoqrant
succombe. Une indemnité de procédure de CHF 1'500.- sera allouée &AC®I S
la charge de I'Asloca (art. 87 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

rejette, en tant qu'il est recevable, le recours intetget28 avril 2011 par I'Asloca
Association genevoise de défense des locataires contre le jtgelmeTribunal
administratif de premiere instance du 23 mars 2011 ;

met a la charge de I'Asloca Association genevoise de défenséodadaires un
émolument de CHF 1'500.- ;

alloue une indemnité de procédure de CHF 1'500.- a Capital Properfya3afcharge
de I'Asloca Association genevoise de défense des locataires ;
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dit que, conformément aux art. 82 et ss de la loi fédérale suidenal fédéral du

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

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

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

communique le présent arrét a Me Christian Dandres, avocé decourante, au
Tribunal administratif de premiére instance, au département afesruactions et des
technologies de linformation, ainsi qu’a Me David Lachat, avocat dpitdl

Property S.A.

Siégeants : M. Thélin, président, Mme Hurni, M. Verniory, juges.

Au nom de la chambre administrative :

la greffiere-juriste: le président siégeant :

S. Husler-Enz Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiére :
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