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EN FAIT

Fongeva S.A. (ci-aprés : la propriétaire) est propriétairdirdeneuble
d'habitation sis sur la parcelle 3270, issue de la réunion des marcelieet 2456,
feuille 1, Geneve Eaux-Vives. Il s'agit d'un immeuble de la fiXiKe siecle qui
comprend deux entrées aux B%t 7 rue de la Scie.

Par demande d'autorisation préalable de construire, enregistré&
département des constructions et des technologies de l'informaitiaprés : le
département) le 22 mars 2005, la propriétaire a sollicité |'aatiion de surélever
et transformer I'immeuble précité.

Le projet consistait en la construction d'un étage en lieu e g&ata toiture
existante, surmonté d'un attique en retrait. Il comportait égaterdeux
constructions a l'arriere. L'une, verticale, s'insérait danglé rentrant, coté Jura
et s'élevait jusqu'a la hauteur de l'attique projete, l'autre, uneuaiitst basse,
venant remplir I'espace de la cour arriére existante. Leauxainduiraient la
suppression de quatre appartements de deux piéces existants age5et éta
création de quatre appartements en duplex totalisant 27 piece®,FJieces et
1x 7,5 pieces) aux 5éme et 6éme étages. Par ailleurs, la coostautarriere
permettrait I'adjonction de deux piéces a l'un des appartendestsétages
inférieurs.

Dans le cadre de l'instruction de la requéte, plusieurs poéda\dsé délivrés
par les services concernés :

- le service juridigue compétent en matiére de loi sur lenoli®ons,
transformations et rénovations de maisons d’habitation (mesuresutiensen
faveur des locataires et de I'emploi) du 25 janvier 1996 (LDTR 2D) a rendu
un préavis favorable en date du 29 avril 2005 ;

- le 20 mai 2005, la Ville de Geneve a émis un préavis favorable au projet ;

- la commission des monuments, de la nature et des sitesgsi:apMNS),

aprés avoir émis plusieurs préavis et demandes de complémentajeandnt
rendu, lors d'une séance pléniére du 31 octobre 2006, un préavis de principe
défavorable. L'immeuble devait étre considéré comme un ensemble paotégé
sens des art. 89 ss de la loi sur les constructions et |lesaitisital diverses du 14

avril 1988 (LCI - L 5 05). La CMNS s'opposait a la surélévatistimant
contraire aux normes en question. Elle n'avait pas d'objection erchevguant a

la partie arriere du projet.

Le département a estimé que l'immeuble concerné ne congpdisaiin
ensemble au sens des art. 89 ss LCI et qu'en conséquence ls ptaavilu
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10.

11.

ressort de la commission d'architecture (ci-aprés : CA) a lageetiossier a été
transmis. Le 6 mars 2007, celle-ci a rendu un préavis favorableofi gdont
étaient particulierement appréciés « la cohérence et litighignaar rapport aux
immeubles voisins et le rétablissement d'une logique dans leurs relations ».

Ignorant encore I'existence du nouveau préavis rendu par la coommissi
d'architecture, la propriétaire a fait valoir, par pli du 202007 adressé au
département, que celui de la CMNS était contestable puisqwaelteeavisage le
projet d'un point de vue juridique, sortant ainsi du réle qui lui étaibadtipar la
loi pour empiéter sur celui du département. De surcroit, I'analy$e G&INS
était erronée, étant donné que l'immeuble en cause ne constituait @asemble
protégé au sens des art. 89 ss LCI. En effet, malgré le fdipqagédait deux
entrées, il fallait le considérer comme un immeuble unique mardeavait été
concu comme tel d'un point de vue architectural. De plus, igoedit pas dans la
liste des ensembles du XIXéme et du début du XXéeme siécle @rpasda
CMNS. La propriétaire invitait donc le département a procéder pesée des
intéréts exigée par la loi et a se prononcer sur la demdladéorisation de
construire sollicitée.

Le département a délivré l'autorisation préalable de constnliigitée par
décision du 19 avril 2007, publiée dans la Feuille d'avis officiellagoes : FAO)
le 25 avril 2007.

Le 25 mai 2007, Patrimoine suisse Geneve (ci-apres : PS@rjatéhun
recours aupres de la commission cantonale de recours en materettactions,
devenue depuis I€"janvier 2009 la commission cantonale de recours en matiére
administrative (ci-aprés : la commission) contre l'autoosatpréalable de
construire.

L'immeuble en cause était un ensemble du XIXeéme siécle, pratégens
des art. 89 ss LCI. En conséquence, comme l'avait relevé la CiMiNSpouvait
étre surélevé, sauf circonstances tres particulieres.

Lors de l'audience de comparution personnelle des parties du 5Seoctobr
2007, la question de Il'octroi d'une dérogation au gabarit au sens de llail 41
éte evoquée.

Aprés un nouvel examen du projet et constatant un dépassement du gabarit
sur cour, le département a sollicité un nouveau préavis de la @éeate l'octroi
de la dérogation prévue par l'art. 11 LCI.

La CA s'est déclarée favorable & une telle dérogatiomprgavis du 16
octobre 2007.

Le 24 octobre 2007, le département a procédé dans la FAO, a tatpuili
d'un avis rectificatif de la publication du 25 avril 2007, mentionnantriagdéon
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

a lart. 11 LCI. Parallelement, le département a demandé aniaission de
suspendre l'instruction de la cause pendante jusqu'a I'échéance du nolaieau dé
de recours. Le 19 novembre 2007, PSG a déposé un recours auprés de la
commission a I'encontre de cette nouvelle publication. Cette secaruizipre a

été suspendue d'entente entre les parties lors de l'audiencesquiesue le

11 janvier 2008 devant la commission.

Par décision du 16 octobre 2007, notifiée aux parties le 13 novembre 2007,
la commission a annulé l'autorisation préalable de construire. Ladprecé
préalable prévue par l'art. 5 LCI n'était pas applicable lorsouméuble était
assujetti a la LDTR, de sorte que le principe de coordinatiorrieitét formelle
était violé.

Par acte du 13 décembre 2007, la propriétaire a interjeté radtmirsontre
de la décision précitée aupres du Tribunal administratif en wamicla son
annulation et a la confirmation de l'autorisation de construire dgerétause
A/4941/2007).

Les griefs soulevés concernaient la violation du droit d’étrendnt la
guestion de l'application de la procédure préalable alors méme queidesde
LDTR devaient étre examinés par l'autorité. De plus, les &tss LCl ne
devaient pas trouver application, de sorte que seul le préavis de la CA, et non celui
de la CMNS, devait étre pris en compte pour l'octroi de l'asdbion de
construire.

Le 13 décembre 2007, le département a €également interjeté raapas
du Tribunal administratif & I'encontre de la décision de la cosioms La
procédure d’autorisation préalable devait pouvoir étre utilisée epébe, la
LDTR ne I'excluant pas (cause A/4955/2007).

Par décision du 18 décembre 2007, le Tribunal administratif, a joint les deux
recours en une seule procédure sous le n° A/4941/2007.

PSG a conclu au rejet des deux recours le 25 janvier 2008.

Par arrét du 2 septembre 2008 (ATA/452/2008), le Tribunal administratif
admis les recours de la propriétaire et du départemennatéala décision de la
commission du 16 octobre 2007. La cause était renvoyée a cette defimere
gu’elle soit jointe a la procédure demeurée suspendue et qu’une noucallerdé
soit rendue.

Le principe de coordination n'avait pas été violé. La procédure
d’autorisation préalable était applicable, le fait que certagpects de la LDTR
dussent étre examinés a ce stade ne I'excluant pas.
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18.

19.

20.

21.

En revanche, le Tribunal administratif ne pouvait, sans violer notanie
principe de I'épuisement préalable des voies de droit, se prononcler glief
relatif & la conformité du projet aux art. 89 ss LCI, dés ¢pus la commission
n'avait pas examiné ce probleme.

Le 6 février 2009, la commission a enregistré les dossiers deans
numéros de procédure distincts.

Par décision du 2 juillet 2009, la commission a joint les deux procédures et a
rejeté les recours.

L'immeuble 5-7, rue de la Scie constituait un seul immeubhe eépondait
pas a la premiére définition que l'art. 89 al. 2 LCI donne d’unrebke du
XIXéme siécle ou du début du XXeme siecle. L'immeuble n’appattpaa non
plus a une composition d’ensemble dans le quartier ou la rue conceseresale
cette méme disposition. C’était donc a bon droit que le départenmahsaumis
le projet & la CA et non a la CMNS. La dérogation accordédepdépartement
sur la base de I'art. 11 LCI reposait sur le préavis favorable de la CA.

Le 12 aolt 2009, PSG a formé recours contre cette décision auprés du
Tribunal administratif.

Les dispositions protégeant les immeubles du XIXéme siédie @ébut du
XXéme siécle étaient violées. L'immeuble 5-7, rue de la $oiestituait un
groupe de deux immeubles et non un immeuble unique. Deux batimeintstslist
étaient cadastrés, méme s'ils reposaient sur la mémellpatdae séparation
claire existait entre les deux batiments, chacun disposant d’'uge @listincte a
une adresse différente, de sa propre cage d’escaliers et geopess paliers
d’étages. D'un point de vue économique, les deux batiments pouvaient étre
exploités séparément I'un de lautre. L'absence de césure famteaxprimée
entre les immeubles était le fruit d'un parti pris architedtlwes constatations
visuelles auxquelles se référait la commission n’étaient pesntdéantes en
I'absence d'un transport sur place. L'existence de deux immeublé&ndéait
I'application des art. 89 ss LCI et imposait de suivre lesavsédéfavorables
rendus par la CMNS. Les autorisations préalables de construiréemteétre
annulées.

La propriétaire a répondu au recours le 28 octobre 2009. L’existemce
ensemble au sens des art. 89 ss LCI devait étre niée. Lesnfiladiguaient
aucune séparation entre les immeubles ; la facade étaiitgradat symetrique,
son axe étant situé au milieu d’'une colonne de fenétres ; I'immaewhie été
congu comme un tout. Si les art. 89 ss devaient s’appliquer, il yt diecaide
mettre le projet au bénéfice de la dérogation prévue par9aml. 2 LCI dans la
mesure ou les murs borgnes des immeubles voisins étaient |Enditidnt
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inesthétiques et que la surélévation visait a les faire digarba décision de la
commission devait, partant, étre confirmée.

22. Le département s’est déterminé en date du 30 octobre 2009. Larddeisi
la commission devait étre confirmée. Les plans et photos figuramossier
permettaient de se rendre compte de I'apparence et de la gtrdigtbatiment, de
sorte qu’un transport sur place ne s'imposait pas.

23. Le juge délégué s’est rendu sur place le 8 juillet 2010, ennpeésies
parties. Il a constaté, coté rue de la Scie, I'existence dagelé d'un seul tenant
sans séparation visible ainsi que la présence de trois consnastiacts au rez ;
il existait un mur porteur transversal a I'intérieur du commeitte® entre le n° 5
et le n° 7, lequel mur était percé d’'une ouverture ; en sous-satttée méme
surface, aucune séparation n’était visible entre le n° 5 et le n° 7 ; co6té coune auc
séparation ne pouvait étre discernée entre les deux entréestuda était d’'un
seul tenant, avec deux verrieres correspondant aux deux cageslielssde
'immeuble ; chaque cage d’escalier dessert a chaque palieragpgaxtements
différents. Le mandataire de la propriétaire a fait remarquérn’y avait pas de
joint de dilatation et que la présence des deux cages d&sgalkpliquait par la
taille de la parcelle et les contraintes de distribution deméats. L'immeuble
était visible depuis I'angle du quai Gustave-Ador et égalemegniisi€autre coté
du lac ; depuis le haut de I'immeuble, il existait également gagEment sur le
boulevard Helvétique.

24. Le 11 aolt 2010, PSG s’est déterminée suite au transport surlgace.
batiments sis 5-7, rue de la Scie constituaient deux immeubtenaude I'art. 89
al. 2, LCI. Les deux entrées distinctes, chacune a une adrefsendd, la
séparation entre chaque groupe de logements desservis parcicatagent
déterminantes. Le fait que le mur séparatif entre les dewxnes du rez ait été
détruit ne permettait pas de conclure a I'existence d’'un seohdyéti il en allait
de méme de I'objectif d’harmonie poursuivi dans le traitement deslés. PSG a
en outre relevé l'intérét historique et architectural éviderdtimeneuble n® 5-7,
rue de la Scie, ce qui ne devait pas mener a écarterdasipmeégatifs de la
CMNS.

25. La propriétaire a livré ses observations le 16 aolt 2010. La cbiostat
figurant dans la décision attaquée, selon laquelle la facaderimeait pas de
nuance architecturale pouvant suggérer I'existence de deux immealisiiects
avait été corroborée lors du transport sur place. Ce dernier gabitréent permis
de constater I'absence de mur porteur entre les deux immeubbps, ressortait
par ailleurs des plans versés a la procédure. Il n'exdtait aucun indice de
I'existence de deux batiments distincts. La distribution des logenaitour de
deux cages d’escaliers n’était pas pertinente.

26. La cause a été gardée a juger.
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EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridiction compétente, deure est
recevable (art. 56A de la loi sur I'organisation judiciaire du 22 mdve 1941 -
LOJ - E 205 ; art. 63 al. 1 let. a de la loi sur la procédure asknaitive du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

Selon la jurisprudence constante du Tribunal administratif, Pa@ulité
pour agir en application notamment de l'art. 145 al. 3 LCI lorsquee cet
association invoque la violation de dispositions de la LCI, compte tenbuties
statutaires visant la protection du patrimoine qu'elle poursuit (AF%2009 du
31 mars 2009 ; ATA/452/2008 du 2 septembre 2008 et les références citées).

La recourante se prévaut de la violation des art. 89 ss LEMi§@ositions
seraient applicables a I'immeuble 5-7, rue de la Scie ; pattarftauteur des
corniches et le nombre de niveaux doivent étre maintenus et les spréavi
défavorables de la CMNS respectés.

A teneur de l'art. 89 al. 1 LCI, l'unité architecturale etanrftique des
ensembles du XIXéme siecle et du début du XXeme siécle situdshers des
périméetres de protection de la Vieille-Ville et du secteuwd sles anciennes
fortifications (let. a) et du vieux Carouge (let. b), doit @méservée. Selon l'al. 2
de cette disposition, sont considérés comme ensemble, les groupesixde de
immeubles ou plus en ordre contigu, d'architecture identique ou anakigsie
que les immeubles séparés dont I'emplacement, le gabargtgelent été congus
dans le cadre d'une composition d'ensemble dans le quartier ou dans la rue.

Pour que la protection se déploie, il doit donc s’agir soit de gro@pesuk
immeubles ou plus en ordre contigu d’architecture identigue ou analogtie, Soi
d'immeubles séparés concus dans le cadre d’'une composition d’ens&mnble
I'espéce, la question de l'assujettissement de I'immeuble 5-Heauda Scie doit
étre examinée au regard de la premiére hypothése de l'aral. 83 LCI,
I'éventuelle existence d’'une composition d’ensemble n’entrant pagyes de
compte. Or, les parties s’'opposent sur le fait de savoir si Bufnbe 5-7, rue de la
Scie doit étre qualifié de groupe de deux immeubles en ordre cantigi au
contraire il ne s’agit que d’un immeuble unique.

a.  Selon une jurisprudence constante du Tribunal fédéral, la lorgéteen
premier lieu d’apres sa lettre (interprétation littéraf)le texte légal n'est pas
absolument clair, si plusieurs interprétations de celui-ci sontbpessle juge
recherchera la véritable portée de la norme en la dégageaatrdiation avec
d’autres dispositions légales, de son contexte (interprétation sy&iae), du but
poursuivi, singulierement de lintérét protégé (interprétatioéotébique), ainsi

que de la volonté du législateur telle qu’elle ressort notammenttrdeaux
préparatoires (interprétation historique) (ATF 129 V 258 consid. 5.1 p. 263/264 e
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les réf. citées). Le Tribunal fédéral utilise les divensethodes d’interprétation

de maniére pragmatique, sans établir entre elles un ordréodéepniérarchique

(ATF 125 1l 206 consid. 4a p. 208/209). Enfin, si plusieurs interprétatons
admissibles, il faut choisir celle qui est conforme a la Cuutistn fédérale de la
Confédération suisse du 18 avril 1999 (Cst. - RS 101 ; ATF 119 la 241 consid. 7a
p. 248 et les arréts cités).

b. Le Tribunal administratif a eu I'occasion de définir 'ordantegu dans
diverses dispositions de la LCI, en quatrieme et cinquiéme zonemsieuction
notamment. Selon la définition courante du terme, contigu signdig touche a
autre chose », sa racine étymologique provenant du latin « contiggre se
traduit par «toucher » (Le petit Robert, éd. 1990). Est ainsi rémutéardre
contigu I'édification de deux maisons au moins, réunies par un muremitny
par une construction de peu dimportance et disposant chacune de son propre
acces de plain-pied, a savoir d’'une entrée située au méme nivedhB(at. 2
LCl; ATA/396/2006 du 26 juillet 2006 ; ATA/314/2006 du 13 juin 2006).
L’ordre contigu implique qu’il y ait deux maisons ou immeubles s,
élément que l'on peut reprendre dans la définition de l'ordre corg@ion
l'art. 89 al. 2 LCI.

En I'espéce, cette condition n’est pas réalisée. Le bdtisme5-7, rue de la
Scie ne constitue pas deux immeubles, mais un seul. Le batinmheid sar une
seule parcelle et a été congu comme un tout. Il est constitia€ates d'un seul
tenant sans séparation visible, c6té rue comme coété cour. Il enmé@nde de la
toiture, continue sur toute la surface de l'immeuble. Aucune séparatest
visible a l'intérieur du batiment en son sous-sol et les plans giiedi aucune
séparation entre les immeubles. Bien que I'immeuble dispose de viétes
d’escaliers et, partant, de deux numéros dans la nomenclatureugectade deux
références cadastrales, cet élément n'apparait pas d@atnaiu vu de l'unité
constatée dans la conception de la construction.

L'immeuble 5-7, rue de la Scie constitue donc un immeuble isah@netin
immeuble contigu, que le |égislateur n'a pas entendu protéger (MBE& 2206-
2208).

Les art. 89 ss LCI ne s’appliquant pas, c’est a juste titréeqiépartement
a consulté la CA en vue de l'octroi de la dérogation a I'art. 11 LGlsuplus, le
département n’a pas mésusé de son pouvoir d’appréciation en se feadént
préavis favorable de cette commission pour accorder l'autorisatéaiapte de
construire sollicitée.

Au vu de ce qui précéde, le recours sera rejeté. Un émolureent d
CHF 1'000.- sera mis a la charge de la recourante (art. 87. Lih&)indemnité de
procédure de CHF 1'000.- sera allouée a Fongeva S.A. qui obtierdegaause
(art. 87 LPA), a charge de la recourante.
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* k k k%

PAR CES MOTIFS
LE TRIBUNAL ADMINISTRATIF

ala forme:

déclare recevable le recours interjeté le 12 aolt 2009 pamPBiei Suisse Genéve
contre la décision de la commission cantonale de recours enaeradi@inistrative du
2 juillet 2009 ;

au fond :
le rejette ;
met un émolument de CHF 1000.- a la charge de Patrimoine Suisse S.A. ;

alloue a Fongeva S.A. une indemnité de procédure de CHF 1'000.- a la dpalay
recourante ;

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loi fédérale surdangl fédéral du 17 juin
2005 (LTF-RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les jonarsequi
suivent sa notification par-devant le Tribunal fédéral, par la voiechurs en matiere
de droit public ; le mémoire de recours doit indiquer les conclusiongsrabimoyens
de preuve et porter la signature du recourant ou de son mandataird Etfrel@idressé
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voie postale ou par vdi®rmékpoe aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et les pieces ereggisa du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étre joints a I'envoi ;

communique le présent arrét a Me Alain Maunoir, avocat de Patensoisse Geneve,
au département des constructions et des technologies de l'intormatMe Olivier
Jornot, avocat de Fongeva S.A. et & la commission cantonale de renoovatiere
administrative.

Siégeants : Mme Bovy, présidente, Mme Junod, juge, M. Bellanger, juge suppléant.

Au nom du Tribunal administratif :

la greffiére-juriste : la présidente :

M. Tonossi L. Bovy
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Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiere :
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