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1)

2)

3)

4)

5)

6)

EN FAIT
La S.I. X est propriétaire de 'immeubtmstruit sur la parcelle’n
, feuille de la commune de Geneévédiosed , a I'adresse

,rue 'Y

Un appartement de 1,5 piéce, d’'une surface dm®3Gitué au cinquiéme
étage dudit immeuble était loué pour un loyer ahrdee CHF 6'480.-, plus
charges, depuis I€"Janvier 2006.

Le 20 avril 2009, suite a un incendie ayantuiét’'appartement, la régie
N S.A. (ci-apres : N ), agissant pouprtgpriétaire, a déposé par
l'intermédiaire d’Alios S.A., mandataire, une derdan d’autorisation de
construire en procédure accélérée (ci-aprés: ARdprés de la police des
constructions du département des constructions et technologies de
I'information, devenu le département de l'urbanis(oeaprés : le département)
pour la remise en état de l'appartement. Le cofitnésdes travaux était de
CHF 97'802,82. La demande a été enregistrée saisllaPA .

Par courrier séparé du méme jour, A Si1Aqais du département la
transformation de I'APA en autorisation par annords travaux (ci-apres :
APAT), car I'appartement avait completement briién'@tait pas habitable en
I'état.

Le 28 juillet 2009, N a informé le déparent avoir consulté la
compagnie d’assurance incendie de 'immeuble. Aaade@mande d’autorisation
n'était nécessaire en cas de sinistre incendieceDait, elle priait le département
de considérer la demande d’APA n comme nulle et non avenue.

Le 11 aodt 2009, le département a accuseé iéoege I'envoi du 28 juillet
2009 de N par un courrier adressé a A A. i les piéces qu'il
contenait ont été enregistrées a titre de plangoEamentaires de votre requéte.
Aprés examen de ces documents le départementrstauevotre demande et sa
décision vous sera communiquée ».

Le 25 aodt 2009, N a signé un contratbdié avec Madame
B et Monsieur O pour I'appartement @eplece. Le loyer fixé
était de CHF 14'400.- par an, plus charges, d&S septembre 20009.

Le 24 septembre 2009, le département a envayéourrier a A
S.A. : « Nous nous référons a votre lettre du A&f2009 par laquelle vous nous
informez que votre client renonce au projet citétime. En conséquence, nous
procédons au classement de cette affaire ».
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9)
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Le 23 janvier 2012, l'association genevoise didense des locataires,
devenue depuis lors I'association genevoise deddoes (ci-aprés : ASLOCA) a
demandé au département si une autorisation deroowasavait été délivrée pour
les travaux exécutés dans I'appartement, cas églgam loyer maximum apres
travaux avait été fixé.

Le 20 mars 2012, un rapport d’enquéte a étdigiar le département aprés
une visite de I'appartement. Des travaux sans @atoyn avaient été effectués,
tous les sols avaient été rénoveés et vitrifiéspkiatures des murs et des plafonds
avaient été refaites. Les carrelages et les fademsmient été changés, les
radiateurs également ainsi que les appareils s&sitdéquipement de la cuisine,
le réseau électrique et les menuiseries intériertrextérieures.

Le 22 mars 2012, le département a invité N a déposer des
observations, accompagnées de documents utildgsreélda nature et au colt de
I'ensemble des travaux réalisés dans le logemers satorisation de construire,
dans la mesure ou 'APA du 29 avril 2009itagee retirée le 28 juillet
2009 et classée. Ces travaux étaient susceptildee @ssujettis a la loi sur les
constructions et les installations diverses duviét 8988 (LCI - L 5 05) et/ou a la
loi sur les démolitions, transformations et rénawat de maisons d’habitation
(mesures de soutien en faveur des locataires éemeloi) du 25 janvier 1996
(LDTR -L520). De plus, une hausse de loyer d 22 & compter du
1% septembre 2009 était constatée. Toutes mesums sdhctions demeuraient
expressément réservées.

Le 27 mars 2012, N a exposé au départegqme le motif du retrait
de la demande d’APA résidait dans le fait que fdagaiux étaient consécutifs a un
incendie. Le département ayant purement et simpieprecédé au classement de
I'affaire sans émettre le moindre commentaire quamt motif du retrait, il
apparaissait que les travaux réalisés dans cetrtappnt et son environnement
n'étaient pas assujettis aux lois mentionnées.

Le 31 mai 2012, le département a répondu SUBCA. Une visite sur
place avait confirmé que le logement avait été detament rénové. Ces travaux
faisaient suite a un incendie. Le département aaetepté I'annulation d’'une
demande d’APA et avait renoncé a instruire cetj@é&te pour les travaux urgents
de remise en état du logement. Ce logement n'al@it pas été soumis a la
LDTR pour fixation du loyer.

Le 16 juillet 2012, IASLOCA a demandé au dépaent quelle était la
base |égale qui avait permis de dispenser la pr@we de requérir une
autorisation pour les travaux entrepris. L'immeuélait soumis a la LDTR et le
loyer maximum admissible aurait da étre fixé confément a I'art. 10 LDTR.
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Le département a répondu le 7 aolt 2012 dBraét sa position. La
pratigue du département était de ne pas assujedtirtorisation la remise en état
apres incendie d’'un logement, les travaux ne releyas de la volonté du
propriétaire.

Le 21 aolt 2012, 'ASLOCA a requis du dépadamle prononcé d'une
décision afin qu’elle puisse faire I'objet d’'un cens.

Le 4 septembre 2012, TASLOCA a informé le dépannt qu’elle avait été
constituée formellement pour la défense des irgédét Mme B et de
M. O :

Le 4 octobre 2012, le département a répondASL.OCA. Il avait rendu
une décision en date du 24 septembre 2009, adrasbkée , lui signifiant
gu’il avalisait la demande de retrait d’autorisatide construire et procédait au
classement de l'affaire. Dite décision était masigenent entrée en force. Les
locataires n'avaient pas contesté le loyer de Bajgment dans le délai Iégal. Il
n’entendait pas rendre une nouvelle décision.

Sur demande de I'ASLOCA, le département Iuraamsmis I'’échange de
courriers des 28 juillet 2009 et 24 septembre 20009.

Le 7 novembre 2012, par mémoire de leur mam@atcommun,
Mme B , M. O et TASLOCA ont interjetécours aupres du
Tribunal administratif de premiére instance (ciespr TAPI) contre la décision du
département du 4 octobre 2012, recue le 8 octol¥&2,2en concluant
principalement a ce que les travaux de rénovaterienus suite a I'incendie
soient soumis a la LDTR et & la fixation d’'un loyeaximum aprés travaux.

Le courrier du 24 septembre 2009 ne constituast yne décision. Soit le
département avait compris a tort que les travaahaient pas étre exécutes, soit il
n'avait pas exercé sa compétence en accordantarogation sans base légale.

Le courrier du 4 octobre 2012 était une décigwempte de motivation qui
comportait un déni de justice formel et violaitdenoit d’étre entendu.

Les travaux entrepris étaient soumis a la LDTRadisence de procédure
d’autorisation violait l'art. 9 LDTR.

Le 14 janvier 2013, le département a répondreeours en concluant a son
rejet.

Il avait rendu une décision le 24 septembre 2@9aquelle il procédait au
classement de l'affaire. Non contestée, celle-ciadeétre considérée comme
entrée en force. La décision visait uniquement @rdéner si oui ou non une
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20)
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autorisation de construire était nécessaire etedéait, elle n’avait pas besoin
d’étre publiée.

Le 26 février 2013, lors d'une audience de pamtion personnelle des
parties, le représentant du département a préardénggxistait aucune pratique
« tendant a exclure la nécessité du dépbt d’'urmriaation de construire dans les
cas ou un logement était détruit par un incendiansDces conditions, si un
logement est détruit par un incendie et qu’il essei soumis a la LDTR, le dépo6t
d’'une autorisation est impératif ». Mais, par sodeicohérence, le département
n'avait pas donné suite au rapport d’enquéte et ghservations de N
faites le 27 mars 2012, en considérant qu’une eatiion n’était pas nécessaire
dans ce cas.

Le collaborateur qui avait ouvert la procédurédesa la dénonciation de
’ASLOCA et qui l'avait instruite ignorait la dégéan de septembre 2009, sinon il
n'y aurait pas donné suite.

Il n’était pas en mesure de dire si, en 2009,praéque tendant a affranchir
le propriétaire d’'un appartement incendié du dépbdbe demande d’autorisation
existait. Aujourd’hui, un tel cas serait soumiadDTR.

Le mandataire de 'ASLOCA et des locataires aalig deux autorisations
de construire délivrées par le département dansakesimilaires (DD et

DD ).

Par jugement du 5 mars 2013, le TAPI a admisetours et invité le
département a statuer sur la demande formulééABltOCA et les locataires le
23 janvier 2012.

Les faits dénoncés n’avaient fait I'objet ni dtumstruction complete ni
d’'une décision de la part du département et il péafenait pas au TAPI de se
prononcer sur les questions juridiques de fondes@ds. Le refus du département
de rendre une décision était constitutif d’'un démjustice formel.

Le 5 avril 2013, le département a interjetéoues aupres de la chambre
administrative de la Cour de justice (ci-aprés chambre administrative) contre
le jugement du TAPI en concluant a son annulation.

Par son courrier du 24 septembre 2009, le départe avait clairement
manifesté sa volonté de ne pas soumettre les txavautorisation. Il s’agissait l1a
d’'une décision au sens de l'art. 4 al. 1 de lasloila procédure administrative du
12 septembre 1985 (LPA - E 5 10) qui ne respeptstles exigences de forme
mais qui réunissait les éléments caractéristiqiieseddécision. Au demeurant, le
comportement du département constituait en lui-méneedécision.
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En ne soumettant pas les travaux a autorisat®ndépartement avait
renoncé également a fixer le montant des loyeepelfication de la LDTR.

C’était donc a tort que le TAPI avait retenu @midde justice.
Le 10 avril 2013, le TAPI a transmis son dessans observations.

Le 15 mai 2013, 'ASLOCA et les locataires @@dpondu au recours en
concluant & son rejet ainsi qu’au versement d’'ademnité de procédure.

Le courrier du 24 septembre 2009 ne comportaitiaules éléments d’'une
décision, se contentant de prendre acte du releaid requéte en autorisation de
construire.

Aucune décision constatant que l'auteur des travétait dispensé de
solliciter une autorisation n’avait été rendue ellezci aurait d0 exprimer
clairement qu’'un motif d’exception légal était riéal

De plus, le courrier du 24 septembre 2009 n'ayamiais été publié, les
personnes disposant de la qualité pour agir n’areav pas eu connaissance.

En refusant de rendre une décision a la demardd’AELOCA, le
département avait commis un déni de justice.

Le refus fautif du département d’exercer sa cdeme vidait de sens le but
méme de la LDTR.

Le 24 mai 2013, le département a répliqué.

bY

L’assujettissement ou non a autorisation relevkt la compétence de
I'autorité et non de I'administré. Le classement’d#aire était une décision qui
ne nécessitait pas de publication. La décisionlasement concernait tant la LCI
qgue la LDTR.

Suite a quoi, la cause a été gardée a jugedont les parties ont été
informées le 31 mai 2013.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridictioompétente, le recours est
recevable (art. 132 de la loi sur l'organisatiomligiaire du 26 septembre
2010-LOJ-E 205 art. 62 al. 1 let. a LPA).

Le litige porte sur I'existence ou non d'un déle justice formel, lié a
I'absence de décision rendue par le départementeguéte des intimés, dans le
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3)

4)

cadre des travaux effectués par la propriétaireleet’augmentation de loyer
subséquente.

Sur tout le territoire du canton, nul ne peains y avoir été autorisé, élever
en tout ou partie une construction ou une instattafart. 1 al. 1 let. a LCI).

Aux termes de l'art. 3 al. 7 LCI, le départemgdut traiter par une
procédure accélérée les demandes d’autorisatiatived a des travaux, soumis a
I'art. 1, portant notamment sur la modificationénéure d’un batiment existant ou
ne modifiant pas I'aspect général de celui-ci.thetexceptionnel, cette procédure
peut étre adoptée pour des travaux de reconstnugtiésentant un caractere
d’'urgence. Dans ces cas, la demande n’est paséputiins la Feuille d’avis
officielle de la République et canton de Genévafris : FAO) et le département
peut renoncer a solliciter le préavis communal.utdaisation est, par contre,
publiée dans la FAO et son bénéficiaire est temantal’ouverture du chantier,
d’'informer, par écrit, les locataires et, le cahémt, les copropriétaires de

'immeuble concerné.

A l'occasion de l'adoption de la teneur actuale I'art. 3 al. 7 LCI, les
députés ont notamment relevé que des travaux ramghessaires a la suite d’'un
incendie présentaient un caractere d’'urgence aws skn cette disposition
(Mémorial des séances du Grand Conseil de la Rieuégbet canton de Genéve
du 18 septembre 1992, pp. 4657 s.).

Quant a l'existence d'une pratique administrativaléguée par le
département, consistant a ne pas soumettre a satton les travaux de
rénovation a effectuer aprés un incendie, elletrpas documentée et ne peut étre
considérée plus avant.

En conséquence, le principe de la soumissiontdesux réalisés a la
procédure d’autorisation LCI, en principe dansddre d’'une APA vu l'urgence
due a l'incendie, est donc établi, ce qui n'esalfament plus contesté par le
département.

La LDTR a pour but de préserver I'habitat atdenditions de vie existants,
ainsi que le caractere actuel de I'habitat dangdegs visées expressément par la
loi (art. 1 al. 1 LDTR). La loi prévoit notammentat effet, et tout en assurant la
protection des locataires et des propriétairespdirpments, des restrictions a la
démolition, a la transformation et au changemermtffectation des maisons
d’habitation (art. 1 al. 2 let. a LDTR). Une ausaiion est nécessaire pour toute
transformation ou rénovation de tout ou partie d'umaison d’habitation
(art. 9 al. 1 LDTR). Le département fixe, comme ditan de l'autorisation, le
montant maximum des loyers des logements apreauxafart. 10 al. 1 LDTR).
L’autorisation est notamment accordée lorsque tI'dta batiment comporte un
danger pour la sécurité et la santé de ses habitantdes tiers ou lorsque les
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6)

travaux répondent a une nécessité ou encore cagjit sle travaux de rénovation
(art. 9 al. 1 let. a, d et e LDTR). En plus de &dune des travaux, I'autorisation
LDTR dépend également des loyers avant et apreauxa selon des critéres
enumeérés a lart. 9al. 2 a 6 LDTR. Le départenfer@, comme condition de
I'autorisation, le montant maximum des loyers d&gements aprés travaux, sauf
exceptions prévues a l'art. 10 al. 2 LDTR).

Dans le cadre de la LDTR, il n’appartient pa®drhinistré de déterminer si
les conditions d’assujettissement a la loi sonliséas ou non. Cette appréciation
doit étre effectuée par le département, le progrgtayant I'obligation de lui
soumettre son projet et de fournir tous les remsgigents nécessaires a la
gualification des travaux (A. MAUNOIR, La nouvellelDTR au regard de la
jurisprudencén RDAF 1996 | p. 308 et les jurisprudences citées).

En conséquence, il apparait que la soumissionrdesux a une procédure
d’autorisation LDTR ne saurait étre exclue d’emidéas instruction compléte a
effectuer par le département.

En l'espéce, il est patent que les travauxigésldans I'appartement I'ont
été sans gu’aucune autorisation formelle de constniait été délivrée par le
département.

Le département a choisi de ne pas donner suiteapport d’enquéte
constatant les travaux réalisés, par « souci déreabe » avec son courrier du
24 septembre 2009. Ce dernier, adressé a la régika ¢bropriétaire, indique
simplement que le département prend acte du releddé demande d’autorisation
de construire. Selon le recourant, ce courrier d&atsion entrée en force et a mis
fin & la procédure.

Il convient dés lors de préciser la portée dumeudu 24 septembre 2009.

Au sens de l'art. 4 al. 1 LPA, sont considéréesime des décisions les
mesures individuelles et concrétes prises par digtét dans les cas d’espece
fondées sur le droit public fédéral, cantonal omeownal et ayant pour objet de
créer, de modifier ou d’annuler des droits et deliggations (let. a), de constater
I'existence, l'inexistence ou I'étendue de drod®bligations ou de faits (let. b),
de rejeter ou de déclarer irrecevables des demaedesant a créer, modifier,
annuler ou constater des droits ou des obligafiensc).

Les décisions doivent étre désignées comme tetletivées et signées, et
indiquer les voies et délais de recours (art. 46 aPA).

b.  L’autorisation de construire n’est délivrée que requéte (art. 2 al. 1 LCI).
La demande d’autorisation de construire peut damcrétirée par le requérant qui
n'aurait plus d’intérét a se voir délivrer laditeitarisation pour des raisons
diverses.
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En I'espéce, la propriétaire, estimant ne pasw desoin de I'autorisation du
département, a mis fin a la procédure non contesgien retirant sa requéte.

Si, dans sa premiére réponse du 11 ao(t 200®dartement a, de facon
erronée, traité Il'annonce de retrait comme une demad’autorisation
complémentaire, il a, dans un deuxieme temps, simght pris acte du retrait et
indiqué qu’en conséquence, il procédait au claseethedossier.

Le courrier du 24 septembre 2009 ne revét aualete caractéristiques
formelles d’'une décision. De plus, le classememniaistratif du dossier, qui fait
logiquement suite a un retrait de demande d’awtois, ne constitue pas une
décision au sens de l'art. 4 al. 1 LPA. Le faitmtendre acte du retrait de la
requéte ne constitue pas non plus une telle décesio cette communication n'a
pas dincidence sur les droits et obligations dedinistré qui a renoncé a
I'obtention d’une décision favorisante. Il s’agiud simple accusé de réception,
informant I'administré que son annonce de retradtéarecue par I'administration
qui cessera deés lors l'instruction de la demande.

Il découle de ce qui précede que le départemanpas rendu de décision
entrée en force qui 'empécherait de donner suitecanstatations faites dans son
rapport d’enquéte et a la requéte des intimés.

a. Une autorité qui n'applique pas ou appliquaalfacon incorrecte une regle
de procédure, de sorte qu'elle ferme l'acces auddce au particulier qui,
normalement, y aurait droit, commet un déni deigasformel. Il en va de méme
pour l'autorité qui refuse expressément de statalers qu’elle en a I'obligation.
Un tel déni constitue une violation de I'art. 29 hlde la Constitution fédérale de
la Confédération suisse du 18 avril 1999 (Cst. -1R$; ATF 13516 ; 1341 6;
Arréts du Tribunal fédéral 2C_409/2013 du 27 mail20consid. 5.1;
5A 279/2010 du 24 juin 2010 consid. 3.3 ; T. TANQRH., Manuel de droit
administratif, 2011, n. 1499).

b. Le droit d’obtenir une décision formatrice amnstatatoire appartient a ceux
qui disposent d'un droit de recours spécial corlae décision a prendre
(T. TANQUEREL, op. cit.,, n. 1497). En l'espéce, la qualité pour recoder
'ASLOCA en matiére de LDTR est admise de jurisgmice constante par la
chambre de céans (ATA/578/2013 du 3 septembre 2@URNnt aux locataires,
I'éventuelle fixation d’'un loyer dans l'autorisatica délivrer sur la base de la
LDTR leur confére un intérét digne de protectionsaus de l'art. 60 al. 1 let. b
LPA.

En conséquence, en refusant de donner la suitecgavenait a la requéte
des intimés et aux constatations faites dans lporam’enquéte sur les travaux
entrepris sans autorisation, le département a cenumidéni de justice formel,
comme I'a constaté a juste titre le TAPI dans ggejuent litigieux.
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8) Le recours sera rejeté.

Malgré lissue du litige, le département sera nep® d’émolument,
conformément aux art. 87 al. 1 LPA et 12 al. 2 dglement sur les frais,
émoluments et indemnités en procédure administratu 30 juillet 1986
(RFPA - E 5 10.03). Une indemnité de procédure Hé& 600.- sera allouée aux
intimés locataires, a la charge de I'Etat de Ger@wme autre de CHF 500.- sera
allouée a 'ASLOCA, également a la charge de I'EtatGenéeve (art. 87 al. 2
LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme :

déclare recevable le recours interjeté le 5 a@il®par le département de I'urbanisme
contre le jugement du Tribunal administratif derpiere instance du 5 mars 2013 ;

au fond :
le rejette ;
dit qu’il n’est pas percu d’émolument ;
alloue une indemnité de procédure de CHF500.- adavhe B~ et a
Monsieur O | pris conjointement et solidairetna la charge de I'Etat de Geneve

alloue une indemnité de procédure de CHF 500A8L0OCA, a la charge de I'Etat de
Geneve ;

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loif@éésur le Tribunal fédéral du 17 juin
2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut poee dans les trente jours qui
suivent sa notification par-devant le Tribunal fédépar la voie du recours en matiére
de droit public ; le mémoire de recours doit indigles conclusions, motifs et moyens
de preuve et porter la signature du recourant osodemandataire ; il doit étre adressé
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voidg®®ou par voie électronique aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et fgéces en possession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi

communique le présent arrét au département detiigine, a Me Maurice Utz, avocat
de 'ASLOCA, de Madame B et de Monsieur O__, ainsi qu'au Tribunal
administratif de premiere instance.
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Siégeants : M. Verniory, président, Mme Junod, Munfartheray, Mme Payot
Zen-Ruffinen, M. Pagan, juges.

Au nom de la chambre administrative :

la greffiére-juriste : le président siégeant :

S. Husler Enz J.-M. Verniory

Copie conforme de cet arrét a été communiquée adiep.

Geneéve, le la greffiere :
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