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EN FAIT

X S.A. (ci-aprés : X ) est une g6@@onyme ayant son siege
a Berne et dont le but social réside notamment dandétention de biens
immobiliers a usage d’habitations, commerciauxysidels ou de bureaux.

X était propriétaire de 3 appartements/lidemeuble :
avenue de Y , immatriculés aux feuillets n° 4 (appartement et
loggia n° 2.01), n° 14 (appartement n° 4ed@4) n° 26 (appartement
n° 7.04) de la commune de Meyrin, ainsi que dets e copropriété y afférentes
sur les lots communs immatriculés aux feuillets____ sous n° 1, n° 2,

n° 3, n° 5 (appartement n° 2.02), n° 7 (appartement et
loggia n° 3.01), n° 11 (appartement et @gg4i0l1), n° 16
(appartement et balcon n° 5.02), n° 18 (apmpent n° 5.04) et n°

21 (appartement et balcon n° 6.03).

Les feuillets f 1, 2 et 3 susmentionnés se rapportent a des loeaux
sous-sol, non a des appartements.

Auparavant détenu par une société immobiliere mée « Sl B »,
'immeuble est soumis au régime de la propriétégpages (ci-apres : PPE) depuis
le 22 décembre 2003.

Les lots communs de I'immeuble non grevés d’uoitdexclusif étaient
détenus en mains communes par tous les copropegtde I'immeuble, réunis en
société simple.

Les 20 et 22 decembre 2006, X a conaupmomesse de vente au
bénéfice de Madame et Monsieur R , €n coi@téppour une moitié
chacun, portant sur les droits de copropriété peges de 120,9/1000° de la
parcelle n° , Soit les locaux faisant I'olojein droit exclusif immatriculés
aux feuillets n° 4, 14 et 26, ainsi quediests y afférents dans la société
simple propriétaire des droits de PPE pour 2710076 immatriculés aux
feuillets n° f1,2,3,5 7,11, 16, 18 et 21.

Afin de procéder a cette vente, X a recd4 mars 2007 une
autorisation d’aliénation, conformément a l'art. @ la loi sur les démolitions,
transformations et rénovations de maisons d’habitafmesures de soutien en
faveur des locataires et de I'emploi) du 25 jant896 (LDTR - L 5 20).

L'arrété du département des constructions et tsshnologies de
'information, devenu depuis le département de blamisme (ci-aprés: le
département) concernait les locaux sujets a un exelusif, soit les appartements
afférents aux %1 4, 14 et 26, mais mentionnait le fait que I'olgetI'aliénation
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englobait également les parts de copropriété que X  possédait pour
271,1/1006™*dans les feuillets *f, 2,3,5,7,11, 16, 18 et 21.

Le département a en particulier retenu que lagmmnte avait acquis
juridiguement et économiquement la propriété dep@artements dans le cadre
de la liquidation de la Sl B en décembre 2803t précisé qu'elle en était
antérieurement propriétaire a titre d'actionnaeeeétte derniére.

L’acte définitif concernant la vente des 3 afpgaents a été conclu le
19 septembre 2007.

Les droits indivis de X dans les lots comsafférents aux 3
appartements vendus n’ont finalement pas été #esfaux acquéreurs, car les
autres copropriétaires avaient manifesté leur titrrde les acquérir.

Par acte notarié des 20 ao(t et 28 septemif® B membres de la société
simple, propriétaires en mains communes des part®propriété %1, 2, 3, 5, 7,
11, 16, 18 et 21 susmentionnées, ont dissous laté@mple et ont inscrit leurs
droits en copropriété, en proportion de ceux qdégenaient dans ladite société
simple antérieure.

Enfin, toujours dans le méme acte, X adweses droits de
copropriété de 47,5083/271,1/1608 a certains des copropriétaires pour la
somme de CHF 161'500.-, avec la répartition suesant

- B _ araison de 5,1833/271,1/1058
- H . araison de 4,1727/271,1/1968

- OFAC, araison de 5,1616/271,1/160?5;

- R_____, araison de 17,5059/271,1/F06%
- G______, pour5,0964/271,1/16066;

- F______ araison de 5,1616/271,1/106%
- A, pour5,2268/271,1/1006°

Les 6 appartements concernés étaient alorsonétaujours - loués a divers
locataires et les acquéreurs, déja copropriétaides ces appartements,
s'engageaient a reprendre les droits et obligatiéasulant des contrats de bail y
relatifs.

Le 14 janvier 2011, Me Jean-Rodolphe Christfain®, a requis du
département, pour le compte de X , l'autevisatl'aliéner les parts de
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10.

11.

copropriété détenues par celle-ci sur les appartesmelatifs aux feuillets
n®5, 7,11, 16, 18 et 21.

Par arrété VA1l du 15 février 2011, le adigment, se référant
notamment a l'art. 39 al. 4 let. a LDTR, a autotséente précitée selon les
conditions prévues par l'acte de vente, jointr@dméte, en précisant que les droits
et obligations découlant des contrats de bail emscet conclus au bénéfice des
locataires actuels étaient repris par les acquerdugue les 6 appartements étaient
destinés a [I'habitation, a I'exclusion de touteiva€ét commerciale ou
administrative.

Sur la base des pieces qui lui avaient été remlisaépartement a retenu en
particulier que les parts de copropriété avaiedtaguises par X par voie
de cession d'actions en mars 1970, que le trandéepiropriété au nom de la
requérante et des autres copropriétaires avaittensié enregistré en décembre
2003 dans le cadre de la liquidation de la sodidtdobiliere d'actionnaires-
locataires, I'immeuble, exploité par cette derndepuis sa construction, ayant été
soumis au régime de la PPE.

L’autorisation VA1 a été publiée dansdaille d'avis officielle de
la République et canton de Geneve (ci-apres : FARQ)8 février 2011.

Par acte du 21 mars 2011, I'Association gesewies locataires (ci-apres :
I'ASLOCA) a recouru aupres du Tribunal adminisfrate premiére instance
(ci-aprées : TAPI) contre cet arrété, dont elle dedaat I'annulation, sous suite de
frais et dépens (A/837/2011).

La vente par X , «propriétaire de limmeukl d'un « certain
nombre d'unité de PPE » violerait I'art. 39 al.2TR.

L’ASLOCA poursuivait en ces termes : les condisal'application de cette
disposition « sont remplies pour refuser l'autditsa d’aliéner des parties de
chacune des parts de la copropriété portant swaplpartements locatifs en cause,
dont le but est de démanteler successivement ktroation juridique, qui est tres
astucieuse, pour arriver un jour a vendre les appents individuellement », « ce
processus vis(ant) a substituer des appartemen&iffo en appartements en
propriété par étage pour obtenir un important cbarent d’affectation des
appartements, obtenant ainsi une plus-value immertaour les spéculateurs
immobiliers ».

Selon la recourante, l'opération querellée «restifestement de démanteler
progressivement I'immeuble locatif avenue e », «dans le
méme but évident de vendre par la suite les appertes individualisés pour
obtenir un excellent bénéfice par la vente de chappartement en PPE, au lieu
de la vente d’'un immeuble locatif ».

A/834/2011
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12.

13.

14.

15.

X était également propriétaire de 3 d@ppeents dans I'immeuble
Sis avenue de Y , immatriculés  aux lld¢i
2 n° 6 (appartement n° 2.02), 2 nppa@ement, balcon et loggia
n°3.01) et 2 n° 26 (appartement n° 7.03ad®mmune de Meyrin, ainsi
gue des droits indivis y afférents sur les lots gams immatriculés aux feuillets
2 n° 1, 2 n° 2, 2 n° 3, 2 ° 4n2 n° 7
(appartement et loggia n° 2.03), 2 n° 11gepment 3.04) et 2 n°

13 (appartement et balcon n° 4.02).

Les feuillets i 1, 2, 3 et 4 susmentionnés se rapportent a desixoen
sous-sol, non a des appartements.

Auparavant détenu par une société immobiliere mée « Sl C »,
'immeuble est soumis au régime de la PPE depWt? léécembre 2003.

Les lots communs de I'immeuble non grevés d’uoitdexclusif étaient
détenus en mains communes par tous les copropegtde I'immeuble, réunis en
société simple.

Les 20 et 22 décembre 2006, X a conotu promesse de vente
portant sur les droits de copropriété par étages28el/1008™de la parcelle n°
, Soit les locaux faisant I'objet d’'un drakclusif immatriculés aux
feuillets 2 n° 6, 8 et 26, ainsi que lestdrgi afférents dans la société
simple propriétaire des lots communs, au bénéfieeMbnsieur F et
Madame R , €n copropriété pour une moitiéuwhac

Afin de procéder a cette vente, X slastélivrer, en date du 19
mars 2007, I'autorisation d’aliénation.

L'arrété du département concernait a la fois ltesux sujets a un droit
exclusif, soit les appartements afférents adk ) 8 et 26, mais mentionnait
également le fait que I'objet de l'aliénation ebgibles parts de copropriété pour
157,3/1008™que X détenait dans les feuillets 2 12, 3, 4, 7,
11 et 13.

La requérante avait acquis, juridiqguement et énuquement, la propriété
des 3 appartements dans le cadre de la liquiddgda Sl C en décembre
2003, étant précisé qu'elle en était antérieureimeqtriétaire a titre d'actionnaire
de la SI .

L'acte définitif concernant la vente de ceappartements a été conclu le
26 septembre 2007.

Les droits indivis de X dans les lots comsafférents aux 3
appartements vendus n’ont finalement pas été #radsfaux acquéreurs, car les
autres copropriétaires avaient manifesté leur titerde les acquérir.
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

Par acte notarié des 20 aoUt et 28 septerfiif® s membres de la société
simple, propriétaires en mains communes des part®propriété %1, 2, 3, 4, 7,
11 et 13 susmentionnées, ont dissous la sociétdesiet ont inscrit leurs droits
dans les immeubles susmentionnés en copropriétpragortion de leurs droits
dans la société simple antérieure.

Enfin, toujours dans le méme acte, X eadu ses droits de
copropriété de 25,5311/157,3/160% a certains des copropriétaires pour la
somme de CHF 91'400.-, de la fagon suivante :

- Fondation de prévoyance en faveur du personnel de G et des sociétés
affiliées, a raison de 2,4297/157,3/1000;

- R_____, araison de 10,6958/157,3/106%
- C______, araison de 4,7372/157,3/106%
- K______, araison de 2,3783/157,3/1%5
- L, araison de 2,9760/157,3/1%%9
- D______, araison de 2,3140/157,3/10159

Les 3 appartements étaient alors - et sont tosijoloués a divers locataires
et les acquéreurs, déja copropriétaires de cesrteppents, s'engageaient a
reprendre les droits et obligations découlant desly relatifs.

Le 14 janvier 2011, Me Jean-Rodolphe Chrigitaine, a requis du
département, pour le compte de X , l'auteoisatl'aliéner les parts de
copropriété afférentes aux 3 appartements rekatitsfeuillets 7,11 et
13.

Par arrété VAl du 15 février 2011, lgagtement a autorisé la vente
précitée, pour les mémes motifs et aux mémes donditque la vente faisant
I'objet de l'autorisation VA1

Cette autorisation a également été publiee daR&\O du 18 février 2011.

Par acte du 21 mars 2011, I'ASLOCA a recoumpres du TAPI
(cause A/834/2011) contre cet arrété, en conclaaun annulation, sous suite de
frais et dépens. Les griefs qu'elle a formulésétadentiques a ceux qu'elle avait
fait valoir a I'encontre de la vente VA1 (B732011).

Le 26 avril 2011, X a conclu au rejet deux recours, sous suite de
dépens.

A/834/2011



-7/15 -

22.

23.

24.

Les opérations contestées avaient pour objeetiidpermettre de « sortir »
des deux PPE, en cédant aux autres copropriéti@isedroits qu'elle détenait
encore. Il n’y avait eu, dans ces deux opérati@ugune intrusion d’'un tiers
acquéreur. Les appartements resteraient détenutepautres copropriétaires,
lesquels s'étaient engagés a maintenir les bauwstaess, de sorte qu'il était
« parfaitement absurde » de prétendre qu'elle bhi#rca démanteler les
2 immeubles pour obtenir un excellent bénéfice,ntétarécisé qu'aucun
appartement n’était sorti du marché de la locatiar. ailleurs, les prix de vente,
tres modestes, ne pouvaient étre assimilés a sigélzulation. Ainsi, sa sortie des
deux copropriétés ne mettait aucun intérét publicgénéral en péril, méme
abstraitement, le maintien de I'affectation locatides appartements concernés
étant assuré, garanti et d’ailleurs nécessaire @udes deux copropriétés,
consistant a louer les appartements pour payehkeges de I'immeuble.

Par ailleurs, elle avait déja obtenu du dépangriautorisation de vendre
ses droits les 14 et 19 mars 2007, lorsqu’'il stétmi de les transférer a de
nouveaux acquéreurs tiers, ce qui ne s’était final@ pas concrétisé. Dans la
mesure ou les conditions d’octroi d’une autorisat&aient remplies pour une
acquisition par des tiers en 2007, celle visant rachat des droits d'un
copropriétaire par les autres copropriétaires (Saadage, ni attribution ou
changement des baux) ne pouvait étre refusée. Hre,ounes premieres
autorisations étant entrées en force, les autmisataujourd’hui querellées
devaient étre accordées en vertu de l'art. 39 lait. 4 (ecte: d) LDTR.

Le 7 juillet 2011, le département a conclurejet des recours. Dés leur
construction, les immeubles avaient été exploités yne société immobiliére
d'actionnaires-locataires (Sl B/C), soit uaeme analogue a la PPE, de
sorte que les conditions de l'art. 39 al. 4 |dtDAR étaient réunies dans le cadre
de ces deux opérations.

Le 29 juillet 2011, I'ASLOCA a persisté daes termes de ses recours en se
référant & 4 arréts du Tribunal fédéral du 14 ¢ui011 (ATF 1C_137/2011,
1C_139/2011, 1C_141/2011 et 1C_143/2011) relatifs I'gpplication de
I'art. 39 LDTR. Elle a aussi contesté I'argumentaitvancée par le département
dans ses observations du 7 juillet 2011. Il étilkfde prétendre que le régime de
la PPE était analogue a celui résultant de la sb@aonyme, dés lors que les
propriétaires d'appartements en PPE étaient «abéinent propriétaires de leur
appartement », en application du Code civil suisse 10 décembre
1907 (CCS - RS 210), alors que dans le second ed#gdre, la société en était
propriétaire, ses actionnaires bénéficiant uniquentéun bail portant sur un
appartement locatif, en vertu de la loi fédéralmplétant le Code civil suisse du
30 mars 1911 - Livre cinquieme : Droit des obligasi (CO - RS 220).

Le 14 septembre 2011, X a répliqué,omtestant la pertinence des
références jurisprudentielles citées par 'ASLOCAs opérations litigieuses lui

A/834/2011
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25.

26.

27.

avaient simplement permis de « sortir » définitieatndes deux copropriétés, en
cédant des «reliquats » de 160 de droits de copropriété sur des biens
communs détenus par tous les autres coproprié@déésnmeuble, alors qu'elle-
méme n'était plus propriétaire d'aucun apparterdans I'un et l'autre de ces
immeubles.

Par courrier du 14 septembre 2011, le dépariemfait valoir en substance
les mémes arguments que ceux formulés par X___ t a également persisté
dans ses conclusions.

Aprés avoir joint les recours sous un seul énonde cause (A/834/2011), le
TAPI a rejeté les recours par jugement dunbvembre 2011, expédié aux parties
le 2 novembre 2011.

Les juridictions administratives ne pouvaient agievl'opportunité d'une
décision, en application de l'art. 61 al. 2 deolaslur la procédure administrative
du 12 septembre 1985 (LPA - E 5 10).

La vente des parts de copropriété des appartsnaenternés était soumise
a la LDTR, car lesdits appartements entraient desmcatégories ou sévissait la
pénurie de logements.

L'autorité devait procéder a une pesée des istéeétre celui de la
propriétaire d'une part, désireuse de « sortir »cele deux PPE, et celui des
acquéreurs d'autre part, par ailleurs déja tite¢aide parts de méme nature,
afférentes aux mémes objets.

Aucun des buts poursuivis par la LDTR ni aucurcel@x que cette loi avait
pour vocation de protéger n'était menacé par cewatipns, de sorte que
I'art. 39 al. 2 LDTR ne permettait pas de fonderefns d'aliéner.

Il n'était des lors pas nécessaire d'examinkgssventes litigieuses, portant
sur des parts de co-propriété, entraient dans denphd'application de I'une des
hypothéses visées par l'art. 39 al. 4 let. a a @R.Dni quel était le régime qui
prévalait avant la transformation des Sl BRCP@E. Quant aux récents
arréts rendus par le Tribunal fédéral et auxquelgéérait la recourante, ils
avaient trait a une problématique différente.

Le département n'avait pas abusé de son pouapipreciation.

Par acte posté le 5 décembre 2011, TASLOC#®cauru a I'encontre du
jugement précité auprés de la chambre administrati® la Cour de justice
(ci-aprés : la chambre administrative) en conclyaréalablement a ce que le
département produise toutes les autorisations d#evd’appartements des
immeubles et reqte : ), avenue de Y a Meyrin et
principalement, a ce que le jugement du TAPI soihuée. La chambre

A/834/2011
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28.

29.

administrative devait « modifier, le cas échéags, deux autorisations 11'240 et
VA2 délivrées par le DCTI en appliquant I&e 39, alinéa 4 lettre dh
fine, en exigeant que les parts de co-propriétés desdappartements de chacun
des deux immeubles et avenue de Y__en cause forment un
bloc de trois appartements de chaque immeuble »eCeurs était signé pour
'ASLOCA d'une maniere illisible, ladite signaturgtant précédée de 2 lettres
voulant probablement dire « excusant », I'avocaistitué apparaissant comme
étant Me Christian Dandres.

Le recours en question, intitulé « appel », regitedans la premiere partie
de l'exposé «en fait», I'historique des autoiset parues dans la FAO le
12 novembre 2010. Au chiffre 21 cependant, I'onvpdunférer des explications
confuses de la recourante qu’elle incriminait lateepar X des 2 parts de
copropriété de celle-ci correspondant aux 3 appemes qu’elle possédait dans
chacun des deux immeubles en question.

La recourante poursuivait en ces termes au ehBf : « ces démarches
tortueuses de la société X S.A. a amenéilbeifal a considérer que les
opérations litigieuses laissent ainsi apparaitrolanté de l'intimée de sortir des
deux PPE sans conséquences quant a cette opéiaimme. Tel n'est pas l'avis
de 'ASLOCA, du fait que les ventes individuellesw continuer ». Dans la partie
« en droit », elle dénongait I'octroi de ces deuxodsations de 3 appartements
chacune, car lesdites autorisations étaient ile&gale département les ayant
délivrées sur la base de l'art. 39 al. 4 let. a BDalors que cette disposition
n'était pas applicable, car le régime de la PPEvaitapas été appliqué a ces
immeubles dés leur construction mais dés 2003 seule Les appartements en
guestion ne devaient pas étre vendus individuel¢meisque tous les logements
des deux immeubles en question étaient offerts alottion. Il était
incompréhensible que le département ait autoreggplication de la « découpe »
des appartements locatifs d’immeubles en inscrisantegistre foncier (ci-apres :
RF) le statut de la PPE d'immeubles locatifs, tetlee les ventes d’appartements
locatifs des 4 immeubles. Référence était faite augts précités du Tribunal
fédéral du 14 juillet 2011. Enfin, TASLOCA consi@ddét qu’il était certain que ces
appartements seraient finalement vendus individoedht, ce qui contrevenait
aux buts de la loi.

Le TAPI a produit son dossier le 14 décembrkl2

Le 31 janvier 2012, X a conclu au rajet recours et a la
condamnation de I'ASLOCA au versement d'une indéénie procédure
équitable.

L'opération, compliquée en apparence, avaité&téue nécessaire par le fait
gue certains propriétaires en mains communes tesdnmuns ne voulaient pas
financer le rachat des droits qu’elle-méme détedaits la société simple. En
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30.

31.

pratique, l'opération eéquivalait a une sortie de_ X de [lindivision,
moyennant I'indemnisation par les autres coprogiiés des biens communs. I
n'en était résulté aucun changement d’affectatibrioas les appartements en
cause étaient restés en location. Il n’y avait @asde partage avec attribution
d’appartement, comme le soutenait a tort la recuara

Ce raisonnement valait pour les deux immeubles et avenue
de Y . X s’en rapportait a justice quatd recevabilité du recours
tout en constatant que 'ASLOCA ne concluait plasmme elle l'avait fait
initialement par-devant le TAPI, a I'annulation desétés litigieux, se bornant a
requérir leur modification. Les 11 copropriétaicks'immeuble , avenue
de Y et les 15 copropriétaires de celui sis avenue de Y
étaient pour I'un et pour l'autre réunis en socigtéple, tous étant propriétaires
en mains communes des parties communes. La dissotié ces sociétés simples
ne visait qu'a permettre a X de sortir déeseti et ces opérations avaient
été autorisées par le département en 2007 déjebiers communs avaient passé
du régime de la propriété en mains communes a della copropriété ordinaire.
Enfin, ce n’était pas les appartements qui avaédtvendus mais des parts de
copropriétés, relatives a 9 appartements au té&al.aucun cas X ne
cherchait a démanteler ces immeubles pour obtenibanéfice et aucun tiers
n'était intervenu dans ces opérations pour des fsn@péculatifs, selon les
hypothéses émises par TASLOCA.

L’ASLOCA concédait dans son recours ne pas corenéd dossier, alors
gu’elle émettait des accusations graves a I'eneod& X sans étre en
mesure d’étayer ses allégations. La sortie de X de ces deux sociétés
simples ne mettait en péril aucun intérét publie. maintien de I'affectation
locative des appartements concernés était acquigideurs inhérent au but de
cette copropriété, consistant a louer les appari@mdétenus en commun pour
payer les charges des immeubles en question. lmigne autorisation délivrée
par le département en 2007 étant en force, la gecoaujourd’hui querellée,
devait étre confirmée en application de l'art. 394alet. a LDTR. Le recours
devait étre rejeté et le jugement du TAPI confirmé.

Aux termes d'une écriture datée du 30 jarR@dr2, mais déposée aupres du
greffe de la chambre de céans fefévrier 2012, le département a conclu au rejet
du recours, a la confirmation du jugement attageéreme qu’'a celle de ses
décisions du 15 février 2011, soit les VA1 VAP , en se ralliant a
I'argumentation développée par X . Le dépastaravait considéré que les
immeubles en cause avaient été, des l'origine, sam régime de la société
immobiliere d’actionnaires-locataires, soit a uogrfe analogue a la PPE.

Invité a déposer des observations au suje¢désires des intimés, I'avocat
apparaissant comme constitué pour 'ASLOCA, Me Rlonmdolo, aux termes
d’un courrier signé d’'une maniere illisible précétis mots « excusant » et daté

A/834/2011



-11/15 -

32.

33.

34.

du 22 février 2012, a accusé réception du dél@&%iévrier 2012 qui lui avait été
imparti le 3 février 2011récte: 2012) et a sollicité un délai supplémentaire au
motif que l'avocat chargé du dossier en cause @iti durant les vacances
scolaires.

Le 15 mars 2012, 'ASLOCA a déposé des obsiensmsignées de maniere
toujours llisible, signature précédée des motxausant », I'avocat constitué
étant cette fois-ci a nouveau Me Christian DandEB@ns la mesure ou cette
écriture était intelligible, il apparaissait queASLOCA considérait que les
appartements locatifs en cause avaient changé atat gpour devenir des
appartements en PPE en 2003. Or, la vente n’éttisable que si I'appartement
avait été soumis au régime de la PPE le 30 mars d8g. Apres avoir incriminé
certains propriétaires qui contournaient la loiégbqué le cas d'immeubles a
'avenue Z , le signataire dudit courrier ¢dé@sit que, dans le cas
d’espéce « les appartements en cause ont [avéenolrs le statut de locataires,
faute d’absence d’autorisations délivrées paritkt39 LDTR, alinéa 1 et les
27 appartements doivent [devaient] étre mis enawh Bloc, conformément aux
quatre arréts du Tribunal fédéral du 14 juillet 20fecte: 2011). La vente
individuelle est [était] interdite et les deux doen cause ne doivent [devaient]
plus étre démantelés en de petits blocs ». Le tlépant invoquait a tort
lart. 39 al. 2 LDTR « qui est pour les de refus.cA sujet, I'intérét public et
I'intérét général I'emporte s(c) par rapport aux activitts économiques,
conformément aux quatre arréts précités. Compte dencet imbroglio illégal, il
serait judicieux de procéder a une comparutiongperslle des parties ». Par ces
motifs, TASLOCA persistait dans ses conclusionsdemandait au TAPIS(C)
d’ordonner au département de produire les piecediomnées.

L'ASLOCA concluait a lI'annulation du jugement BaPI du I novembre
2011, de méme qu'a celle des VAl et VA2 « en appliquant
I'article 39, alinéa 4, lettre d fine, tout en exigeant que les parts de co-propriété
des appartements de chacun des deux immeubles__ et de l'avenue de
Y et forment, dans chacun des deux immeuldisx blocs de quinze
appartements (le cas échéant quatorze) et de arees aappartements (le cas
échéant dix) ».

Il résulte encore d'une note de dossier dua@d 2012 que ce jour-ci,
Me Christian Grobet avait téléphoné a la chambreimidtrative pour I'informer
que la seule version dont il fallait tenir comptagssant de ses dernieres
observations était bien celle rectifiée, datée du rhars 2012 également,
réceptionnée par la chambre de céans le 19 mags 201

Sur quoi, la cause a été gardée a juger.

A/834/2011



-12/15 -

EN DROIT

Le recours a été interjeté en temps utile delafjuridiction compétente
(art. 132 de la loi sur [l'organisation judiciaireu d26 septembre
2010-LOJ-E 205; art. 62 al. 1 let. a LPA).

Selon lart. 65 al. 1 LPA, l'acte de recoursnitent, sous peine
d’irrecevabilité, la désignation de la décisionagttée et les conclusions du
recourant. En outre, il doit contenir 'exposé destifs ainsi que l'indication des
moyens de preuve. Les pieces dont dispose le mabdpivent étre jointes. A
défaut, un bref délai pour satisfaire a ces exigerest fixé au recourant, sous
peine d'irrecevabilité (art. 65 al. 2 LPA). Toutenclusion prise en dehors du
délai de recours est irrecevable car tardive, sef@njurisprudence constante de la
chambre de céans, rappelée récemment par deux afoim recourante
(ATA/771/2012 du 13 novembre 2012 ; ATA 490/2012ujuillet 2012).

En l'espéce, les conclusions principales prisas I[IASLOCA devant le
TAPI tendaient a I'annulation des arrétés de vetd5 février 2011 et a l'octroi
d’'une indemnité de procédure.

Dans «l'appel » dont TASLOCA a saisi la chambadministrative le
5 décembre 2011, lesdites conclusions avaient ét@ifiées puisqu’elles
tendaient a I'annulation du jugement du TAPI etaamodification des deux
autorisations en question, et cela de maniére atpr@b, puisque la chambre de
céans était priée d'appliquer I'art. 39 al. 4 tet.DTR et d’exiger que les parts de
copropriété des 3 appartements de chacun des denmneubles en question
forment un bloc de 3 appartements de chaque imradsib).

Le jugement querellé ayant confirmé les autdosat VA1 et
VA2 , la conclusion principale tendant a lalation dudit jugement est
recevable et celle relative a la modification dasodsations sera examinée ci-
dessous, dans la mesure de sa recevabilité.

En revanche, les conclusions prises par I'ASLO@G#ns I'écriture du
15 mars 2012, soit dans sa réplique complétée atifiée dans un document
portant la méme date mais réceptionnée le 19 nGi8, 22ux termes desquelles
elle avait repris sa conclusion initiale tendatibanulation du jugement du TAPI,
mais sollicitait également I'annulation des autatitns, ainsi que la modification
de ces derniéres, sont des conclusions qui onpré&tés en dehors du délai de
recours, de sorte que celle visant a l'annulati@s deux autorisations sera
formellement déclarée irrecevable.

a. Ateneur de l'art. 9 al. 1 LPA, les parti@agnoins qu’elles ne doivent agir
personnellement ou que l'urgence ne le permettegeas/ent se faire représenter
notamment par un avocat ou par un autre mandagaifessionnellement qualifié
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(ci-aprés : MPQ) pour la cause dont il s’agit. [daat assiste et représente les
justiciables et les administrés devant les auwijitgliciaires et administratives
(art. 1 al. 1 de la loi sur la profession d’avodat26 avril 2002 - LPAv - E 6 10).
L’avocat breveté, au bénéfice d’'une formation aaégudoit ainsi disposer des
qualités professionnelles pour lui permettre d’egeses mandats.

b. Lappel 6&c) interjeté par 'ASLOCA le 5 décembre 2011 devaat
chambre de céans, de méme que les écritures selnsésude celle-ci, toutes
signées par un autre avocat que celui apparaissame officiellement constitué,
sont en grande partie inintelligibles, ainsi quéaa@sulte des extraitgrbatim
repris dans la partie « en fait » ci-dessus. Uhe édsence de rigueur conduira a
'avenir la chambre de céans a déclarer irrecevable le recours, voire a
dénoncer leur auteur a la commission du Barreau @ie celle-ci s'assure de
I'aptitude a la pratique de la profession par émissé. D’ailleurs, tout recemment,
la juridiction de céans a rappelé a ’TASLOCA queuadiction saisie pouvait se
montrer plus exigeante au regard des prescriptienforme lorsque le recourant
était assisté d’'un avocat (ATA/771/2012 précite).

Par son recours du 5 décembre 2011, 'ASLOGQCH¥eten fait de revenir sur
I'autorisation délivrée a X en 2007, qui ayaermis a cette derniere
d’aliéner des droits indivis sur des parts de cppébé, mais cette décision est en
force.

Il n'est pas contesté que la vente de partsogeopriété est soumise a la
LDTR (ATA/397/1998 du 30 juin 1998).

L'art. 39 al. 4 LDTR stipule que le départemeutodse l'aliénation d'un
appartement si celui-ci :

«a) a été des sa construction soumis au réginia geopriété par étages ou a
une forme de propriété analogue ;

b) était, le 30 mars 1985, soumis au régime de larj@@ppar étages ou a une
forme de propriété analogue et qu'il avait déjecétée de maniére individualisée ;

C) n'ajamais été loué ;

d) a fait une fois au moins I'objet d'une autorisatitaliéner en vertu de la
présente loi ».

Cette disposition prévoit aussi que l'autorigatioe porte que sur un
appartement a la fois, mais qu'une vente en bbgpdrtements en PPE offerts en
location peut toutefois étre autorisée pour desfedtassainissement financier,
I'acquéreur ne pouvant les revendre que sous laenf@me, en bloc, sous réserve
d'une autorisation de vente individualisée.

A/834/2011



- 14/15 -

Le département a relevé a juste titre dansésoiture du 30 janvier 2012
que les immeubles et avenue de Y__avaient été soumis des
l'origine au régime de la société immobiliére d@utaires-locataires, ce qui
correspond a une forme analogue de la PPE (ATAZ®Bdu 2 février 1999),
rendant ainsi possible I'application de l'art. B%idet. a LDTR.

Dans l'un des arréts rendus par le Tribunal Bdér 14 juillet 2011 et
auquel se réfere 'ASLOCA (Arrét du Tribunal fédér@ 141/2011 consid. 4.2 et
4.3), la Haute Cour a rappelé que selon la juridgmae cantonale, la vente en
bloc devait étre préférée a la vente par unitésaréés (ATA/28/2002 du
15 janvier 2002) mais que dans tous les cas, laifghrocéder a une pesée des
intéréts, comme le requiert d'ailleurs l'art. 13rdglement d’application de la loi
sur les démolitions, transformations et rénovatidesmaisons d’habitation du
29 avril 1996 (RDTR - L 5 20.01). De plus, dansdaise en question, 'ASLOCA
avait dénoncé une vente d'appartements « a la pécouans une perspective
spéculative, ce qui contribuait, selon elle, a iidée des prix des biens
immobiliers a Genéve.

L'état de fait de la présente cause est toutadtatement différent.

Les deux autorisations de vente litigieuses aétréquises par X
dans le seul but de sortir de la société simple Eolquidation avait été décidée.
Ce sont des co-propriétaires, déja membres dedlame société simple, qui ont
racheté les droits de copropriété de X , guarrespondent d’ailleurs pas
a des appartements, permettant a celle-ci de ik sate l'indivision.

Les baux existants ont été repris ; aucun apperte n'‘est sorti du marché
locatif et, contrairement aux causes précitéesgsiggar le Tribunal fédéral le
14 juillet 2011, il n'est résulté de ces deux op@na aucune « découpe » dans un
but spéculatif.

Dés lors, le jugement du TAPI respecte la LDTRaejurisprudence, de
sorte que le recours sera rejeté, dans la mesuteesiirecevable, la modification
des autorisations pour les compléter en ce sendeguappartements devraient
former un bloc par immeuble étant superfétatoirguade ce qui précede.

Vu l'issue du litige, un émolument de CHF 1'0G@ra mis a la charge de
I'ASLOCA. Une indemnité de procédure de CHF 2'08@ra allouée a X
S.A., a charge de I'ASLOCA (art. 87 LPA).
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PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

rejette, dans la mesure ou il est recevable, leurscinterjeté le 5 décembre 2011 par
'ASLOCA contre le jugement du Tribunal adminisifatle premiere instance du
1*" novembre 2011 ;

met a la charge de 'ASLOCA un émolument de CHPQ.';

alloue a X S.A. une indemnité de procédureCiig- 2'000.-, a charge de
'ASLOCA ;

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 poeée 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 csodemandataire ; 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 geces en possession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi ;

communique le présent arrét & Me Christian Dandagscat de la recourante, a
Me Alexandre de Weck, avocat de X S.A., apatément de 'urbanisme, ainsi
gu’au Tribunal administratif de premiere instance.

Siégeants : Mme Hurni, présidente, M. Thélin, Mmaatd, MM. Dumartheray et
Verniory, juges.

Au nom de la chambre administrative :

le greffier-juriste : la présidente siégeant :

F. Scheffre E. Hurni

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aries.

Geneéve, le la greffiere :
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