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1)

2)
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5)

6)
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EN FAIT

Monsieur Christophe PILLON est propriétaire gescelles ff 2'323 et
4'544, sur lesquelles sont érigés trois immeublesagx 137, 139 et 141 de la
route de Saint-Julien a Plan-les-Ouates.

Ces parcelles se situent en zone 4B protégée.

L'existence des trois batiments est relevéeusuplan cadastral de 1843.
Ceux-ci ont subis plusieurs transformations adds# ans. Le n° 141 notamment a
fait I'objet d'un relevé pour une transformationl&d 1.

Les trois batiments abritent dix logements, tdian plupart ne sont pas
occupés pour cause de veétusté, comprenant urde®8,5 pieces sur une surface
de plancher de 944%n

La fiche du recensement architectural, entériteé 26 aolt 1985 par la
commission des monuments, de la nature et des @iegpres : la CMNS),
attribue la note 3 (intéressant) au n° 137 et k& de- (bien intégré - volume et
substance) aux n° 139 et 141.

Le 2 mars 2011, la société Immo-Passion SAfjces : la société) a déposé
auprés du département de l'urbanisme, devenu ledddembre 2013 le
département de I'aménagement, du logement et mkrdié (ci-apres : le DALE
ou le département), les requétes en autorisatio®586-1 et DD 104166-1,
portant respectivement sur la démolition des imre=ulsusmentionnés et la
construction de nouveaux immeubles.

A lappui de ses requétes, la société a notamn@nt une note
architecturale, établie le 18 octobre 2010 pareliat d'architecture Jacques
Bugna SA (ci-apres : le rapport BUGNA). Cette nséebasait en partie sur un
rapport de visite remis a la société et a M. PILL@NL5 décembre 2008 par
Monsieur Daniel GLAUSER, historien de l'art.

Le 21 juin 2011, la CMNS a préavisé défavornalglet ces requétes.

Suite a un transport sur place, et sur la basecdaclusions d'un rapport
d’analyse historique et architectural établi leja® 2011 par Madame Cecilia
MAURICE DE SILVA (ci-apres : le rapport MAURICE DEILVA), le maintien
et la restauration des batiments existant étaiemathdées. Les requérants étaient
invités a développer un projet tirant parti du laditien et participant a la mise en
valeur du site.
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9)

10)

11)

12)

13)

Le préavis de la CMNS relevait notamment queait'atu titre d'objets
s'harmonisant parfaitement avec leur environnerbatit que leur conservation
s'imposait. Leur présence donnait une cohérenderigige et une lisibilité au
« village-rue » d'origine au coeur duquel ils sentedent implantés. Le caractere
morphologique tres particulier que conféraientjdedins privatifs a cet ensemble,
comme a ceux de plusieurs autres parcelles jouktahtail, de méme que les
faibles gabarits des batiments bordant la routd'egpression du parcellaire
d'origine contribuaient indéniablement a la quedifion du site.

Le 10 février 2012, la commune de Plan-les-@uéti-apres : la commune)
a préavisé défavorablement les requétes précitées.

L'architecture proposée par le projet n'étais @:m adéquation avec
l'aspect villageois recherché pour le centre didalité en raison de l'absence
d'une toiture a deux pans, contrairement aux immMesubxistants voisins ou
mitoyens.

Le 18 septembre 2012, suite a une modificatioprojet, la CMNS a réitéré
son préavis défavorable.

Le 18 octobre 2012, la commune a émis un davorable sous réserve.

Par décision du 12 novembre 2013, fondée 'aur 12 al. 5 de la loi
d'application de la loi fédérale sur I'aménagenudntterritoire du 4 juin 1987
(LaLAT - RS L 1 30) et l'art. 15 al. 1 de la loirsles constructions et les
installations diverses du 14 avril 1988 (LCI - I05), le DALE a refusé les
autorisations sollicitées.

La CMNS avait préavisé défavorablement ces adtions.

Par ailleurs, le projet de construction, au visee qualités architecturales et
esthétigues, ne s'intégrait pas a son environneb&ntlequel était situé en zone
protégée.

Par acte du 13 décembre 2013, la société ePIM_.ON ont interjeté
recours devant le Tribunal administratif de premigistance (ci-apres : le TAPI)
contre la décision précitée, concluant a son ationlat a ce que le DALE délivre
les autorisations requises, sous suite de fralémns.

La décision était illégale en tant qu’elle sedait sur I'art. 12 al. 5 LaLAT
et l'art. 15 al. 1 LCIl. Notamment, les deux reflautbrisation étaient des mesures
illégales de protection déguisées. En outre, lecipe de la proportionnalité avait
été violé. Le faible intérét éventuel des batimemgspouvait justifier I'atteinte
causée aux intéréts du propriétaire.

Le 18 février 2014, le DALE a conclu au rejatrecours précité.
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15)

L’aménagement et le caractére architectural dartgu ou de la localité
considérée devaient étre préservés. Les batimentslal démolition était requise
méritaient d’étre préservés en I'absence d’un prabgeconstruction tirant parti du
bati ancien et mettant en valeur le site.

Tout projet de démolition n'était pas refusé. flait de demander de
maintenir les éléments dignes de protection ndf@grpas que le batiment devait
étre maintenu dans son intégralité.

Le principe de la proportionnalité avait été egp. La CMNS, dans son
préavis, laissait beaucoup de liberté aux intésessé leur demandant qu’une
mise en valeur du site et une prise en compte ttinpmane existant.

Par jugement du 10 avril 2014, le TAPI a kejetrecours précité, mettant a
la charge de la société et de M. PILLON un émolurderCHF 1'000.-.

Suite a un examen poussé, la CMNS s'était décldééavorable tant a la
démolition des batiments existants qu'au projetcdestruction de nouveaux
immeubles. Elle avait toutefois précisé que lesuéegnts étaient invités a
développer un projet tirant parti du bati anciepaaticipant a la mise en valeur du
site, n'excluant ainsi pas totalement toute madaliioe des batiments existants.

En aucun cas, il ne pouvait étre retenu quelegoeefus des autorisations de
démolir et de construire en suivant le préavissdENMNS, le DALE avait imposé
une mesure de classement déguisée. Le DALE rdststita fait ouvert a un
nouveau projet maintenant uniquement les élémasgdétiments existants jugés
dignes de protection et non pas I'entier des batisne

Seul un refus de démolition et de nouvelle cartsion était apte a préserver
le patrimoine bati des batiments dont la démoliterait été requise ou leurs
éléments constitutifs. Aucune autre mesure moicisive ne pouvait en |'état étre
prise au vu du projet présenté.

Bien que les intéréts économiques du propregtaissent touchés par la
décision, tout projet n’était pas totalement exeluses biens pourraient étre
valorisés dans le cadre d’'un nouveau projet.

Par acte mis a la poste le 28 mai 2014,d&toet M. PILLON ont interjeté
recours contre le jugement précité devant la charatiministrative de la Cour de
justice (ci-apres : la chambre administrative),atoant préalablement a ce qu'un
transport sur place soit ordonné ; principalemgné le jugement précité ainsi que
les refus d'autorisation de démolir et de congrgin DALE du 12 novembre
2013 soient annulés et qu'il soit ordonné a celdiecdélivrer les autorisations de
construire et de démolir requises par les recosramans les dossiers
n°° DD 104166, respectivement M 6556 ; le tout solite sle frais et dépens.
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24)

1)

2)

lIs ont réitéré les griefs invoqués en premiéstance. Le TAPI avait omis
de retenir de nombreux faits pertinents concerfiétdat et les caractéristiques
architecturales des batiments litigieux.

Par courrier du 3 juin 2014, le TAPI a indiquepas avoir d'observations a
formuler sur le recours.

Dans sa réponse dii jlillet 2014, le DALE a conclu au rejet du recoets
a la confirmation du jugement précité.

Le 9 octobre 2014, le juge délégué de la chardb céans a procédé a un
transport sur place. Etaient présents, outre lggepat/ou leurs représentants, une
représentante de la CMNS et une représentanterdicesees monuments et des
sites (ci-aprés : le SMS), ainsi que Mme MAURICE BEVA, historienne de
I'art, et Monsieur Jacques BUGNA, architecte eeaudu projet litigieux.

Par lettre du 12 décembre 2014, le DALE a guéi ne pas avoir
d'observations a formuler suite a ce transporpige.

Par courrier du 15 décembre 2014, la sociékd. €ILLON ont transmis a
la chambre de céans différents documents requEsilotransport sur place.

lls ont joint des documents et récapitulatifscdéits relatifs a différentes
hypothéses de rénovation, respectivement démoligbnreconstruction des
batiments litigieux.

Par lettre du 22 janvier 2014, le DALE s'estiedminé sur ces documents.

Par courrier du 16 mars 2015, la société ePNILON ont transmis a la
chambre de céans des observations complémentaires.

Sur ce, la cause a été gardée a juger.

Pour le reste, les arguments des partiesrtging éléments de fait seront
repris, en tant que de besoin, dans la partie @ha¥apres.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridictioompétente, le recours est
recevable (art. 132 de la loi sur I'organisatiogigiaire du 26 septembre 2010 -
LOJ - E 2 05; art. 62 al. 1 let. a de la loi sarprocédure administrative du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

Les recourants font valoir que la décision emise est illégale en tant
gu'elle se fonde sur l'art. 12 al. 5 LaLAT. Cettspdsition ne créerait pas
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d'obligations directes a charge des propriétaEeslien avec ce méme grief, ils
ajoutent que ni la LaLAT, ni la LCI, ni la loi sla protection des monuments, de
la nature et des sites du 4 juin 1976 (LPMNS - Q5% ne donnent au

département, pas plus qu'a la CMNS, la compéteadxer de maniere détaillée

les modalités de protection de tout ou partie d@srients sis a l'intérieur d'une
zone protégée.

a. Parmi les zones a batir figure notamment f4° 4one, destinée
principalement aux maisons d’habitation, comportant principe plusieurs
logements (art. 19 al. 2 LaLAT). Elle est divisée deux classes : |5 zone
urbaine (4™ zone A) et la 4™ zone rurale @™ zone B) applicable aux villages
et aux hameaux. Les zones protégées constituenpé@nétres délimités a
I'intérieur d’'une zone a batir ordinaire ou de déppement et qui ont pour but la
protection de 'aménagement et du caractere anthi@ des quartiers et localités
considérés (art. 12 al. 5 LaLAT).

b. La LaLAT définit les zones protégées et leseromm protéger. Sont
notamment désignées comme zones a protéger, audsehart. 17 de la loi
fédérale sur 'aménagement du territoire du 22 @79 (LAT - RS 700), les
villages protégés, selon les art. 105 a 107 LGI @& al. 1 let. f LaLAT). La LCI
deéfinit le régime concret applicable a ces zones.but de ces zones est la
conservation de I'narmonie et de l'identité du esgctpar le biais de regles
notamment sur les alignements, les gabarits et desleurs (Lucien
LAZZAROTTO, La protection du patrimoine, in : Bérnéd FOEX/Michel
HOTTELIER, La garantie de la propriété a I'aubexai °siécle, 2009, p. 113).

En l'espéce, le Grand Conseil a adopté le 2 861 le plan de zone
23096-529, prévoyant que les parcelles litigiessesituent en zone 4B protégée.
La décision litigieuse comme le jugement attaquéésérent donc a bon droit a
I'art. 12 al. 5 LaLAT. Cette disposition n'imposates pas d'obligations directes a
la charge des propriétaires. Elle déclenche cemendapplication d'autres
dispositions de la LaLAT et de la LCI, objet desxsidérants qui suivent, qui

fondent de telles obligations.

Pour le reste, contrairement a ce qu'invoquesitréeourants, l'art. 106
al. 1 LCI donne au département la compétence @e lies modalités de protection
de certaines parties d'un batiment sis a l'intéidane zone protégée. Ce point est
examiné en détail dans les considérants suivants.

Le premier grief des recourants sera par consggoarté.

Les recourants font valoir que le jugementcaiéaest illégal en tant qu'il se
fonde sur l'art. 106 LCI. Cette disposition n'aig®rait pas le département a
refuser une autorisation de démolir et une autioisade construire. Elle lui
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7)
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donnerait uniquement la compétence de déroger agles de construction
normalement applicables en zone 4B protégée.

a. Dans les villages protégés, le départemanpreavis de la commune et de
la CMNS, fixe dans chaque cas particulier I'impéditn, le gabarit, le volume et
le style des constructions a édifier, de maniérsaavegarder le caractére
architectural et I'échelle de ces agglomératiomsiajue le site environnant. Le
département peut en conséquence, a titre exceptjoéroger aux dispositions
régissant les distances entre batiments, les diesaaux limites de propriétés et
les vues droites. Lors de travaux de réfection agades ou de toitures, la
commune et la CMNS sont également consultées (@6 al. 1 LCI ;

ATA/197/2012 du 3 avril 2012).

b. Dans I'exercice de la compétence que lui cenfeart. 106 al. 1 LCI, le
département dispose d'une grande liberté d’apprénia Cette disposition
renferme une clause d'esthétique particuliere, ptésise que l'art. 15 LCI, soit
une notion qui varie selon les conceptions de agliiles interpréte et selon les
circonstances de chaque cas d'espéece (ATA/305/@01% mai 2012 consid. 7).
Cette notion juridique indéterminée laisse un @erf@ouvoir d'appréciation a
I'administration, celle-ci n'étant limitée que pla@xcés ou l'abus du pouvoir
d'appréciation (art. 61 al. 2 LPA ; ATA/141/2009 @4 mars 2009 et les
références citées). Un tel exces est réaliségioféé administrative sort du cadre
des mesures autorisées par la loi. Il y a abusgjler$autorité reste dans le cadre
de ces mesures possibles, mais viole un principstitationnel, tels que ceux de
I'égalité de traitement, de la proportionnalité bimterdiction de [I'arbitraire
(Thierry TANQUEREL, Manuel de droit administrati2011, p. 170 n. 512 ;
ATA/197/2012 du 3 avril 2012 consid. 4 ; ATA/11208 du 3 mars 2009
consid. 5b et les références citées).

En l'espéce, le département, en exigeant dé mouveau projet de
construction qu'il tire profit du bati existant, en partie, fixé en application de
l'art. 106 al. 1 LCI le gabarit, le volume et lglstdes constructions a édifier de
maniére a sauvegarder le caractere architecturaltdienvironnant. Il a dans ce
cas particulier refusé les autorisations litigisuss considérant que le projet
présenté n'était pas de nature a sauvegardermerder

Par conséquent, le département, qui s'est femdsa propre appréciation
et sur celle de la CMNS, n'a pas excédé, par defaeet indépendamment des
autres circonstanceson pouvoir d'appréciation en refusant les awdtiass
litigieuses sur la base de I'art. 106 LCI. Le gsiefa rejeté.

Les recourants font valoir que la décision gliée est illégale en tant
gu'elle se fonde sur l'art. 15 al. 1 LCI. Un refligsne autorisation de démolition
ne saurait se fonder sur cette disposition qui oerrpit fonder que des refus
d'autorisation de construire. Le département atiig cette disposition comme
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9)

une mesure de protection déguisée, sans analysecaeactéristiques de la
nouvelle construction. Les décisions de refus chadément viseraient en réalité
a aboutir a un classement ou une mise a l'invensains respecter les procédures
prévues par la LPMNS.

a. Le département peut interdire ou n’autorispre sous réserve de
modification toute construction qui, par ses din@ms, sa situation ou son aspect
extérieur, nuirait au caractére ou a lintérét d'gwmartier, d'une rue ou d'un
chemin, d’'un site naturel ou de points de vue atbks au public (art. 15
al. 1 LCI). La décision du département se fondeamatent sur le préavis de la
commission d’architecture ou, pour les objets quitsle son ressort, sur celui de
la CMNS. Elle tient compte également, le cas échédm ceux émis par la
commune ou les services compétents du départeraemtlS al. 2 LCI). Le
département peut subordonner la délivrance d’uneriaation de démolir a la
présentation préalable par le requérant d’'un pm¢ehouvelle construction dont
I'exécution soit assurée dans un délai maximum ideads (art. 15 al. 3 LCI).
Dans tous les cas, nul ne peut, sur tout le tewigtu canton, démolir, supprimer
ou rebatir une construction ou une installatiorssaavoir été autorisé (art. 1 al. 1
let. c LCI).

b.  Sont protégés conformément a la loi sur lagatadn des monuments, de la
nature et des sites du 4 juin 1976 (LPMNS - L 4:06% monuments de I'histoire,
de l'art ou de l'architecture et les antiquités iobitieres situés ou découverts
dans le canton, qui présentent un intérét arché&pleg historique, artistique,
scientifique ou éducatif, ainsi que les terrainstenant ces objets et leurs abords ;
les immeubles et les sites dignes d'intérét, amse les beautés naturelles
(art. 4 LPMNS). Il est dressé un inventaire de tmssimmeubles dignes d’étre
protégés au sens de l'article 4 LPMNS (art. 7 dIPMNS). Le département doit
rendre sa décision dix-huit mois au plus tard aps/erture de la procédure
d’inscription a l'inventaire (art. 7 al. 4 LPMNS)Les immeubles inscrits a
l'inventaire doivent étre maintenus et leurs élémmatignes d'intérét préservés
(art. 9 al. 1 LPMNS). Toute personne qui envisageéatuter des travaux sur un
immeuble porté a l'inventaire doit annoncer sorention en temps utile a
l'autorité compétente (art. 9 al. 2 LPMNS). Pendéemquéte, aucun travail ne
peut étre exécuté sur un immeuble porté a I'invemfart. 9 al. 3 LPMNS). Tous
les travaux, méme d'ordinaire non soumis a autoisadoivent ainsi étre
annonceés en temps utile au département (Lucien IMZZTTO, op. cit., p. 115).

c. Pour assurer la protection d'un monument ownel'antiquité au sens de
l'article 4 LPMNS, le Conseil d’Etat peut procédrson classement par voie
d’arrété assorti, au besoin, d’'un plan approprnié (@ al. 1 LPMNS). L’arrété de
classement définit 'immeuble classé, le cas éahses abords et l'intérét gu'l
présente, les mesures de protection déja prisésseainesures souhaitables de
conservation ou de restauration (art. 11 al. 1 LEYIN'immeuble classé ne peut,
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11)

12)

sans l'autorisation du Conseil d’Etat, étre démfalire I'objet de transformations
importantes ou d’'un changement dans sa destin@itonl5 al. 1 LPMNS). Les
simples travaux ordinaires d’entretien et les ti@msations de peu d’importance
peuvent étre autorisés par l'autorité compétentayr mutant qu'ils aient fait
I'objet d’'un préavis favorable de la part de la CBikart. 15 al. 3 LPMNS).

En l'espece, I'argument des recourants setprel le rejet d'une autorisation
de démolir ne saurait se fonder sur l'art. 15 dlC1 - lequel ne pourrait fonder
que des refus d'autorisation de construire - né §te@ suivi.

En effet, il n'est pas concevable d'autorisedémolition requise pour
permettre I'édification d'une construction jugée eonforme aux exigences de la
loi, notamment des art. 15 al. 1 et 106 LCI.

Par ailleurs, le régime des villages protégéd'ate 106 LCI permet au
département, indépendamment de la LPMNS, de premonm refus de
démolition fondé sur les exigences relatives a davegarde de l'aspect de
I'agglomération et du site environnant. Partantrefos de démolition fondé sur
l'art. 106 al. 1 LCI ne constitue pas en tant gqeleune mesure de protection
déguisée aboutissant a un classement ou une nilswentaire au sens de la
LPMNS.

La chambre de céans, dans un arrét du 27 ao(®, 20ainsi confirmé un
jugement rejetant une autorisation de démolir disments situés en zone 4B
protégée, non inscrits a l'inventaire ni classéstde maintien de I'enveloppe
avait été préconisé par la CMNS en raison des kiégigpatiale et volumétrique
des batiments concernés, caractéristiques desrgcti@hs rurales de la région
genevoise de la premiére moitié du WX siecle » (ATA/535/2013 du 27 aodt
2013).

Les recourants contestent la portée du préimvia CMNS.

a. Les préavis ne lient pas les autorités Gadl. 3 LCI). Selon le systeme
prévu par la LCI, les avis ou préavis des communkes départements et
organismes intéressés n'ont qu'un caractére catifelt I'autorité reste libre de
s’en écarter pour des motifs pertinents et en magan intérét public supérieur
(ATA/51/2013 du 21 janvier 2013 ; ATA/719/2011 dR Bovembre 2011 et les
références citées). Lorsque la consultation d'astance de préavis est imposée
par la loi, son préavis a un poids certain dangi&ciation qu'est amenée a
effectuer [l'autorité de recours et il convient de pas le minimiser
(ATA/902/2004 du 16 novembre 2004 ; ATA/560/2004 @R juin 2004 ;
ATA/253/1997 du 22 avril 1997).

b. La LCI ne prévoit pas de hiérarchie entre l#&mnts préavis requis. En
cas de préavis divergents, une prééminence eshrmeeoa celui de la CMNS
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13)

lorsque son préavis est requis par la loi (ATA/2085 du 31 mars 2015

consid. 12c ; ATA/956/2014 du 2 décembre 2014 cbr@&i. En effet, dans un tel

cas, le préavis de cette commission a un poidsinedans I'appréciation qu'est
ameneée a effectuer l'autorité de recours, danskura ou la CMNS se compose
pour une large part de spécialistes, dont notammesntmembres d'associations
d'importance cantonale poursuivant par pur idéa Hets de protection du

patrimoine (art. 46 al. 2 LPMNS). A ce titre, soméawvis est essentiel

(ATA/61/2015 du 13 janvier 2015 consid. 4c ; ATA®8014 du 2 décembre

2014 consid. 6 et les références citées ; ATA/SRI/32du 13 janvier 2015

consid. 8c ; ATA/126/2013 du 26 février 2013 conSid).

c. Chaque fois que l'autorité administrative sléis préavis des instances
consultatives, l'autorité de recours observe umtaite retenue, fonction de son
aptitude a trancher le litige (ATA/126/2013 du Zyrier 2013 et les réferences
citées ; ATA/726/2012 du 30 octobre 2012 ; ATA/323/1 du 30 aodt 2011 ;
ATA/330/2009 du 30 juin 2009 ; ATA/129/2003 du 1lamm 2003 ;
Thierry TANQUEREL, op. cit.,, p. 168 n. 508, et larisprudence citée). Les
autorités de recours se limitent a examiner siélgadement ne s’écarte pas sans
motif prépondérant et dOment établi du préavis ¢ritdrité technique
consultative, composée de spécialistes capablesettie un jugement dépourvu
de subjectivisme et de considérations étrangerebats de protection fixés par la
loi (ATA/126/2013 précité ; ATA/549/2011 du 30 adiill ; ATA/330/2009 du
30 juin 2009).

d. Enfin, la chambre de céans se considére lilereetter son propre pouvoir
d’examen lorsqu’elle est confrontée a des préawisrgents et ce d'autant plus
qu'elle a procédé elle-méme a des mesures d'itisttuootamment des auditions
ou un transport sur place (cf. ATA/453/2011 du @égt 2011 ; ATA/37/2005 du
25 janvier 2005 ; ATA/826/2004 du 26 octobre 200kes références citées).

a. En l'espece, selon les recourants, la CME&ait fondé son préavis que
sur le rapport MAURICE DE SILVA sans le motiver @avage, et aurait omis de
prendre en considération d'autres données ou @eisapport reléverait que les
batiments litigieux ont subi de fortes transforroas au fil des ans et que leur
partie arriere n'a plus d'intérét digne de protecti

La CMNS n'aurait en outre pas pris en compteajgort BUGNA, qui
examinerait des éléments que le rapport MAURICE ®IEVA aurait ignores.
Selon le rapport BUGNA, la valeur attribuée auxirhéhts par le recensement
serait trés peu élevée. L'impact d'une construatimalerne contigué datant des
annees septante aurait supprimé l'effet d'ensedddeconstructions litigieuses.
S'agissant du n° 139, sa facade ne présenteratauloune trace d'expression
originale. S'agissant du n° 141, l'identité dealgafle d'époque aurait été perdue il
y a longtemps, de sorte que l'actuelle ne justifiepas une restauration. Les
facades arriere auraient aussi été largement tnanéés au fil du temps par des
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éléments sans grande qualité tels que balcondjezsaat annexes. Ces batiments
seraient aujourd'hui hors contexte et n'aurait gisaleur en eux-mémes. « Tirer
parti du batiment ancien », tel que le préconiseCMNS dans son préavis,
signifierait garder les facades et tout élémenérgdr visible exactement en I'état
actuel ou dans un état proche de l'ancien. Gamlestrlcture extérieure des
batiments signifierait qu'il ne serait presque passible d'en modifier I'intérieur.
L'ensemble villageois aurait été fortement marqué gdes transformations
successives qui lui auraient fait perdre sa substaarale. Le nouveau projet
réunirait tous les éléments dont la CMNS rechelahpgotection.

Enfin, le préavis de la CMNS ne se prononceras pur le projet de
construction litigieux. En particulier, il n'expligrait pas en quoi celui-ci ne met
pas en valeur le site. Ce projet aurait par adléiié sensiblement modifié entre le
premier préavis du 21 juin 2011 et le second dsef@embre 2012. Ces préavis,
identiques dans leur substance, interdiraient toodelification extérieure des
batiments litigieux. L'application d'une telle méstion reviendrait & imposer des
limites analogues a celles auxquelles est soumibatiment classé. Le travail
consciencieux et objectif de la commune l'aurailftment amenée a donner un
préavis favorable au projet. Bien que dans un gilis moderne, les batiments
projetés, de par leur gabarit, I'idée d'arcaddatsgq@nservent et le non-alignement
vertical et horizontal caractéristique du tisslagéois, ainsi que des jardins coté
mail, s'intégreraient bien a leur environnement.

b.  Toutefois, il faut considérer que le départeimait |égitimé a suivre le
préavis défavorable de la CMNS en refusant de mlives autorisations
litigieuses. Ce préavis est en effet obligatoireegard de I'art. 106 LCI, qui lui
confere une prééminence en cas de préavis divergent

En outre, il n'apparait pas que ce préavis se bas des considérations
étrangéres aux buts de protection visés parl@@&.al. 1 LCl. Sa portée ne saurait
donc étre affaiblie, étant au surplus précisé equ'délégation de la CMNS a
procédé a un transport sur place avant le preméavis. En particulier, au regard
des objectifs de l'art. 106 al. 1 LClI telles quiiig été exposés, les transformations
successives, alleguées par les recourants, qulbrdssles batiments litigieux ne
font pas obstacle a ce que la conservation deimerte leurs éléments soit
exigée. De méme, l'existence d'une constructionemmad contigué datant des
annees septante, comme les transformations sucegssalléguées par les
recourants, qui auraient fait perdre a l'ensembllageois une partie de sa
substance rurale, justifient d'autant plus queaaest éléments des batiments
anciens qui subsistent soient préservés. En déaigigement rendrait illusoire
I'application aux parcelles litigieuses des rédiesa zone 4B protégée.

La chambre de céans a la conviction, fondéeesdossier et le transport sur
place du juge délégué, que le projet litigiewsiegre pas a son environnement
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14)

15)

et que les réquisitions de la CMNS a cet égard isashnnables et nécessaires a la
sauvegarde de l'aspect du quartier.

Pour ces raisons, ce grief sera rejeté.

Les recourants soutiennent enfin que le grendie la proportionnalité aurait
été violé, en particulier sous l'angle de la prtpanalité au sens étroit.

L'assujettissement d'un immeuble a des mesideesonservation ou de
protection du patrimoine naturel ou bati constituee restriction du droit de
propriété garanti par l'art. 26 al. 1 de la Coostinh fédérale de la Confédération
suisse du 18 avril 1999 (Cst. - RS 101) ; pour &wenpatible avec cette
disposition, I'assujettissement doit donc reposeruse base légale, étre justifié
par un intérét public et respecter le principe deptoportionnalité (art. 36
al. 1 a 3Cst. ; ATF 126 | 219 consid. 2a p. 22lesfarréts cités ; ATA/427/2010
du 22 juin 2010).

En principe, les restrictions de la propriétéommies pour protéger les
monuments et les sites naturels ou batis sonédéinpublic et celui-ci prévaut sur
I'intérét privé lié a une utilisation financieretimpale du batiment (ATF 126 1 219
consid. 2c p. 221 ; 120 la 270 consid. 6¢ p. 2859 la 305 consid. 4b p. 309).
Tout objet ne méritant pas une protection, il famcéder & une appréciation
d'ensemble, en fonction de criteres objectifs aangifiques (ATA/721/2012 du
30 octobre 2012 consid. 8b).

Le principe de la proportionnalité exige qu'unesore restrictive soit apte a
produire les résultats escomptés et que ceux-g@umsent étre atteints par une
mesure moins incisive ; en outre, il interdit tolieitation allant au-dela du but
visé et il exige un rapport raisonnable entre eelwt les intéréts publics ou
privés compromis (arrét du Tribunal fédéral 1P.8005 du 30 novembre 2006
consid. 2.4 ; ATA/360/2010 du ler juin 2010 et téfrences citées). Sous ce
dernier aspect (principe de la proportionnalité sems étroit), une mesure de
protection des monuments est incompatible avewmlastitution si, dans la pesée
des intéréts en présence, elle produit des efistgportables pour le propriétaire.
Savoir ce gu'il en est ne dépend pas seulemerdam@éciation des conséquences
financiéres de la mesure critiguée, mais aussodecaractere nécessaire : plus un
batiment est digne d'étre conservé, moins les &g de la rentabilité doivent
étre prises en compte (ATF 118 la 384 consid. 599).

Sous cet angle, l'autorité ordonnant une meserprdtection doit prendre
des « précautions particulieres » lorsque cetteuraea pour conséquence le
maintien de l'affectation du batiment et l'obligatipour son propriétaire de
poursuivre, méme contre son gré, une activité éoanoe déterminée ; il faut
donc établir les faits de telle maniere qu'appaesits clairement toutes les
conséquences de la mesure de protection, des pl@ntae de I'utilisation future
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16)

du batiment et des possibilités de rendement poarpsopriétaire. A cette fin,
l'autorité et le propriétaire doivent se concepteur examiner tous les effets de la
mesure, étudier d'éventuelles variantes et soltiafternatives, fixer les
modalités, les charges et les conditions de Batilon future. Cela fait, et apres la
pesée des intéréts en présence, une mesure detiproest proportionnée, partant
compatible avec l'art. 26 al. 1 Cst., si elle gttaau propriétaire un rendement
acceptable. Celui-ci peut soit résulter de la cuatiion de I'activité économique
antérieure, soit d'une reconversion totale ou g@éatipourvu que les frais de celle-
ci puissent étre raisonnablement mis a la chargprdpriétaire. A défaut, I'Etat
doit ou renoncer a la mesure de classement enesagéen réduire la portée, ou
encore la maintenir, mais a la condition, dans eeidr cas, de préter son
concours, y compris financier, au changement d&ffeon nécessaire, voire a
I'exploitation future du batiment (ATF 126 | 219nsid. 2h).

a. Une autorisation est nécessaire pour toatsformation ou rénovation au
sens de l'art. 3 al. 1 de la loi sur les démolgicimansformations et rénovations de
maisons d'habitation (mesures de soutien en fadesilocataires et de I'emploi)
du 25 janvier 1996 (LDTR -L 5 20). L'autorisatiosst accordée notamment
lorsque les travaux permettent la réalisation dgedeents supplémentaires ou
pour les travaux de rénovation (art. 9 al. 1 LDTRg département accorde
I'autorisation si les logements transformés répahdquant a leur genre, leur
loyer ou leur prix, aux besoins prépondérants dpolaulation. Il tient compte,
dans son appréciation, notamment du prix de rewdestlogements transformés
ou nouvellement créés et des exigences liées gettibde préservation du
patrimoine (art. 9 al. 2 let. b et e LDTR). Par dias prépondérants de la
population, il faut entendre les loyers accessibléa majorité de la population,
dont la fourchette peut étre révisée tous les dams par le Conseil d’Etat
(art. 9 al. 3 LDTR). La fourchette des loyers pétre dépassée notamment si la
protection du patrimoine généere des codts suppléames (art. 9 al. 5 LDTR). Le
département fixe, comme condition de l'autorisatitn montant maximum des
loyers des logements aprés travaux (art. 10 aDTR).

b. L'Etat encourage I'entretien régulier des imivles d’habitation et les
rénovations, notamment par des conseils et rensmignts aux propriétaires et
locataires concernés, des subventions a fonds qerdies dérogations
exceptionnelles a d’autres dispositions Iégaleggiementaires et un bonus a la
rénovation (art. 15 al. 1 LDTR).

c. Les propriétaires d'immeubles qui ont déposé demande d’autorisation
de construire pour des travaux de rénovation pdusemander l'octroi d’'une
subvention, jusqu’'a l'ouverture du chantier (arRF4al. 1 LPMNS). Une
subvention peut étre accordée si les travaux coésevisent la restauration de
batiments dignes d’intérét, principalement a vawatil’habitation (articles 42A
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17)

cum 42G al. 1 LPMNS). Par batiment digne d'intatégut en principe entendre
notamment tout batiment situé dans une zone pret@gé 42C LPMNS).

a. En l'espéce, les recourants font valoir lgugecision litigieuse les oblige a
rénover les batiments existants en maintenantdbargs actuels. Les codts d'une
telle rénovation ne seraient pas supportables lgopropriétaire. lls ne pourraient
pas étre répercutés sur les loyers, tant en raisda nature de la localisation des
appartements que des exigences de la LDTR.

Les recourants ont produit des estimations kedat& trois hypothéses de
travaux. Une premiére hypothése dite de «rénavatégére » prévoit la
réalisation de dix logements d'un total de 33,&g8éet d'une surface de plancher
de 698 M, auxquels s'ajoutent 246°me surface de plancher de commerce, pour
un colt global de CHF 3'059'000.- TTC. Dans cetypothése, selon les
recourants, certains logements auraient une disposion conforme au droit.
Une deuxiéme variante dite de « rénovations lourgermettrait la conservation
de la volumétrie des batiments, une partie de fagatl les structures horizontales
dans une mesure limitée. Elle prévoit la réalisatie onze logements d'un total
de 36,5 piéces et d'une surface de plancher den76duxquels s'ajoutent 246°’m
de surface de plancher de commerce, pour un cobalbide CHF 5242'000.-
TTC. Selon les recourants, cette hypothése netssependant pas viable vu
I'absence d'amélioration de la qualité effective ldgements. Enfin, une variante
correspondant au projet litigieux prévoit la réatiien de vingt-trois logements
d'un total de cent une piéces et d'une surfacéamelper de 2'518,71 fnauxquels
s'ajoutent 256,84 frde surface de plancher de commerce, pour un doalgle
CHF 11'095'200.- TTC. Dans cette hypothése, diedognts seraient soumis au
régime de la LDTR totalisant quarante-deux pietes treize autres logements,
totalisant cinquante-neuf piéces, étant soit destions libres soit des PPE.

Compte tenu d'un rendement conforme a l'art.110 BDTR, et sans tenir
compte du colt d'acquisition du foncier avant réiow, les recourants calculent
dans I'hypothése de la rénovation lourde un logtal 'environ CHF 289'000.-
(70 % du codt de la rénovation avec un rendement,8é5 %), soit environ
CHF 8'000.- par piéce par an, soit 2,7 fois le topaximum prévu par la LDTR.

En somme, le montant des travaux de rénovatibmpliguerait la décision
litigieuse serait disproportionné par rapport aéwentuel rendement futur et par
rapport a la possibilité de créer douze nouveagertents et soixante-quatre
pieces et demi supplémentaires.

Une telle différence de colts ne serait en guistfiée ni par l'intérét tres
limité a la conservation de la facade du n° 13d'ehe partie de la facade du
n° 141 - soit les seuls éléments individuels ddsrigits dont la CMNS aurait
admis qu'ils étaient intéressants sur la base ghoraMAURICE DE SILVA - ni
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par le prétendu groupement que formeraient cesnbats, comme ['aurait
démontré le rapport BUGNA.

b. Il faut toutefois considérer que l'intérét pobhu respect des exigences
posées par le département pour realiser les disjecte protection de
I'art. 106 al. 1 LCI est démontré. Le fait que bédsments n'aient pas fait I'objet
d'une mesure de mise a l'inventaire ni de classeerewertu de la LPMNS ne
saurait relativiser cet intérét. En effet, les négg de protection de la LCI et de la
LPMNS poursuivent des objectifs différents, de es@pi'une hiérarchie ne saurait
s'établir entre eux.

Reste a examiner si cet intérét public a la ptae du patrimoine est
disproportionné par rapport a l'intérét privé desourants a obtenir un rendement
optimal de leurs biens.

A cet égard, il faut relever que la décisiorglguse a principalement pour
effet d'inviter les recourants a développer ungirqji tire parti du bati ancien et
qui participe a la mise en valeur du site. Cettagién a deés lors un effet moins
incisif qu'une mesure d'inscription a l'inventase qu'un classement selon la
LPMNS. Ces mesures de la LPMNS instaurent des ggjtus contraignants qui
imposent en principe le maintien de la totaliténdhétiment ainsi que des
obligations de contrdle et d'entretien dans la eluféar contraste, dans le cas
d'espéce, une marge de manceuvre non négligealbiéésesée au propriétaire pour
élaborer un projet qui soit rentable.

Par ailleurs, la décision litigieuse n'a pas poomséquence le maintien de
I'affectation des batiments ou I'obligation poun suropriétaire de poursuivre,
méme contre son gré, une activité économique détéanPartant, les restrictions
imposées ne justifient pas que l'autorité prensexdarécautions particulieres » au
sens de la jurisprudence précitée.

Dans ces circonstances, les recourants n'‘ont dgasontré qu'il était
impossible d'élaborer un projet susceptible de Ipwwcurer un rendement
acceptable tout en respectant les exigences ppsgds département, relatives
notamment au gabarit, au volume et au style daméats au sens de l'art. 106
al. 1 LCI. A cet égard, les chiffres sur lesquelsandent les recourants dans leurs
deux premieres variantes de rénovation pour tehégablir une telle impossibilité
ne se réferent a aucun projet concret.

Par surabondance, il faut considérer que I'émtvétusté avancé des
batiments litigieux, et les surcolts de rénovatour sont susceptibles d'en
résulter, doivent étre supportés par le propriétaelui-ci en effet s'est abstenu
de rénover et d'entretenir ses biens pendant waircerombre d'années, ce qui lui
a permis de réaliser des économies.
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Au vu de ce qui précede, la décision litigieuseviole pas le principe de la
proportionnalité, de sorte que la restriction aoitdde propriété qu'elle implique
est justifiée. Ce grief sera rejeté.

18) Au vu de ce qui précede, le recours seragrejet

19) En application des art. 87 al. 1 LPA et 1 ell2réglement sur les frais,
émoluments et indemnités en procédure administratu 30 juillet 1986
(RFPA - E 5 10.03), les recourants, pris conjoirgetnet solidairement, qui
succombent, sont condamnés au paiement d'un émpturs&levant a
CHF 1'500.-. Vu l'issue du recours, aucune indedraigt procédure ne sera allouée
(art. 87 al. 2 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme :

déclare recevable le recours interjeté le 26 ma#3tar la société Immo-Passion SA et
Monsieur Christophe PILLON contre le jugement diblinal administratif de premiere
instance du 10 avril 2014 ;

au fond :
le rejette ;

met a la charge de la société Immo-Passion SA @flalesieur Christophe PILLON,
pris conjointement et solidairement, un émolumenC#F 1'500.- ;

dit qu'il ne sera pas alloué d'indemnité de procegiu

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loif@eéésur le Tribunal fédéral du 17 juin
2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut pteé 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®®u par voie électronique aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et pgeces en possession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi ;
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communique le présent arrét a Me Francois Bellangeocat des recourants, au
département de I'aménagement, du logement etragdié - OAC, ainsi qu'au Tribunal
administratif de premiere instance.

Siégeants : M. Thélin, président, M. Dumartheray, Werniory, Mme Payot Zen-
Ruffinen, M. Pagan, juges.

Au nom de la chambre administrative :

le greffier-juriste : le président siégeant :

F. Scheffre Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aries.

Geneve, le la greffiére :

A/4040/2013



