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EN FAIT

Mesdames Leyla Adler Bahar et Lolita Adler Ba®, ainsi que
Tolimar S.A. (ci-apres : « Tolimar » pour cetterdere et « les copropriétaires »
pour ces trois personnes lorsqu’elles sont désgynéejointement) ont acquis en
copropriété en 1988, a raison respectivement dé &t %, les parcelleSTl’741
et 1'742 du cadastre de la commune de Geneéeve-EawesV sur chacune
desquelles était érigé principalement un batimefitakdtation comportant
plusieurs logements, a I'adresse 54 et 54bis, meifdalagnou.

Tolimar avait pour actionnaires Mme Lolita AdiBarokas et son frere,
Monsieur Albert Barokas, qui est également I'adstaiteur de cette sociéte.

Le 31 janvier 1990, le département de 'amémayd, de I'équipement et
du logement, devenu depuis lors le département abestructions et des
technologies de l'information, puis le départemdatl’'urbanisme (ci-apres : le
département) a accordé une autorisation de coresfd 84'408/2, autorisant les
copropriétaires a transformer le béatiment par uneélévation et par
I'aménagement des combles en créant six appartemenveaux, des garages et

des locaux commerciaux.

a. La transformation de I'immeuble conformémant’autorisation précitée
ayant été bloquée par la survenance de problemegatigue de I'immeuble, le
département a délivré aux copropriétaires, le lokmbdre 1998, une autorisation
de construire DD 84'408/5, complémentaire a la ¢déate. Le nombre
d’appartements nouveaux construits en attique étdiiit a trois et le nombre

total des appartements dans le batiment passait a 2

La délivrance de cette autorisation matérialisaitaccord intervenu entre
les copropriétaires et I'association genevoisedélense des locataires (ci-apres :
’ASLOCA) qui défendait les intéréts de huit lodata en place et s'était opposée
a ladite autorisation aprés la publication de lanalede dans la Feuille d'avis
officielle de la République et canton de Genéveafres : FAO) du 18 novembre
1998.

b. Dans l'autorisation de construire DD 84’445 ,département a repris la
teneur de I'accord précité de la fagon suivante :

« Les conditions 6, 7 et 8 [de l'autorisation BB'408/2] sont modifiées
comme suit :
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6. les 3 logements, totalisant 28,5 pieces, crééstteque par la surélévation,
sont destinés soit a la location soit a la verdassestriction quant aux loyers ou
aux prix.

7. Les 20 appartements existants, totalisant 12&pjésont destinés soit a la
location soit a la vente, sans restriction quant kEwyers ou aux prix. Reste
réservée la condition 8 pour les 8 appartementstaxs, occupés, totalisant
47 pieces.

8. Les locataires en place occupant 8 appartemexittaets, totalisant
47 pieces sont mis au bénéfice de baux dont lahpioe échéance est fixée aux
30 juin 2010. Pour ces 8 appartements, les loyarsfixés aux montants prévus
par les conventions de bail a loyer visées pardagnte autorisation et par la liste
des loyers aprés travaux enregistrée le 4 noverh®88. Conformément aux
clauses de loyer de ces baux, le loyer de ces teppants sera de CHF 2'241.- par
piece et par an en moyenne la premiére annéegphedonné sur une période de
4 a 7 ans, selon les baux pour atteindre, a l'iskuees différentes périodes, un
prix moyen de CHF 2’909.- par piece et par an. filade cet échelonnement, le
loyer en vigueur sera indexé au co(t de la vie akimum une fois par année ».

Cette décision est entrée en force sans avoitdhjet d’'un recours.

Par actes authentiques des 26 ao(t et 9 oc200® les copropriétaires de
I'immeuble ont réuni les parcelle§’i’741 et 1'742 en une parcelle n° 3'303, et
ont soumis celle-ci au régime de la propriété pages (ci-apres : PPE), en créant
des parts de copropriété par étages au nom destpiopriétaires, a concurrence
de leurs droits respectifs. Ceux-la étaient désis;ndgaconcurrence respective de
Ya, Ya et Y2, copropriétaires pour 1000/1868de la parcelle n° 3'303, soit plus
précisément des unités d’étages immatriculées ewikds 3'303, unités d’étages
n°® 101 a 128, dont 23 se rapportaient aux appartemanténagés dans
'immeuble et les 4 autres a des dépendances dalemsers, ainsi que des
servitudes personnelles et cessibles d'usage delie stationnement et de box

en sous-sol.

Le 3 novembre 2009, les copropriétaires onesslr au département, par
l'intermédiaire de leur notaire, une requéte emm@sation d’aliéner, fondée sur la
loi sur les démolitions, transformations et rénawet de maisons d’habitation
(mesures de soutien en faveur des locataires eemeloi) du 25 janvier 1996
(LDTR - L 5 20), accompagnée d'un dossier. lls @@snt liquider le régime de
copropriété existant entre eux et attribuer a titeepartage les unités d’étages
immatriculées au registre foncier, ainsi que lesitslrd’'usage conférés par les
servitudes personnelles et cessibles d'usage @escit

Dans le dossier déposé, figurait un projet d’'atdepartage-attribution par
lequel les unités d'étages immatriculées au feuitie 3'303 du cadastre de
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Geneve Eaux-Vives, qui constituaient les partsajgapriété par étages, le droit
d’'usage de places de stationnement et de box diggaouterrain étaient réparties
et attribuées en pleine propriété entre les diffiésrecopropriétaires, dans une
proportion respectant celle de leurs droits de mopété. L'opération ne donnait

lieu au versement d’aucune soulte.

Mme Adler Barokas recevait notamment les I3fs4t02, 4.04, 5.03, 5.04,
7.02, et 8.04-9.04, correspondant aux appartemi@staux unités d’étages 110,
112,115, 116, 122, et 128 du feuillet 3303.

Mme Adler Bahar recevait notamment les 1ot 3101, 3.03, 3.04, 6.01,
7.03 et 8.02-9.02, correspondant aux appartemeéss dux unités d’étages
n°® 105, 107, 108, 117, 123, et 126 du feuillet n03'3

Tolimar recevait notamment les lot$’ 8.02, 4.01, 4.03, 6.01, 6.03, 6.04,
7.01, 7.04 et 8.01-9.01, correspondant aux apparieliés aux unités d’étages
n°®106, 109, 111, 117, 119, 120, 121, 124 et 12%dillét n° 3'303.

Selon un état locatif au 31 octobre 2009, tessppartements précités, sauf
un qui était annoncé vacant, étaient loués.

Selon ce document, le lot n° 8.04-9.04 congtitua appartement de
11,5 piéces et les lots®n3.01, 8.01-9.01 et 8.02-9.02 des appartements de
8,5 piéces.

Le 26 mai 2010, le département a pris un grk&€10'993, autorisant le
partage-attribution en question qui portait sudéivrance de 23 autorisations
d’aliéner.

Dans la mesure ou les requérants/attributairesépaient en une seule
opération en un partage-attribution de la totalg@é logements qu’ils possédaient
dans I'habitation, celle-ci était conforme au pijigcde la proportionnalité a la
suite de la pesée des intéréts a laquelle le dgpant devait se livrer dans
I'examen de chague demande d’aliénation. Toutebaite autorisation ne saurait
étre invoquée ultérieurement pour justifier unéradition individualisée des vingt-
trois appartements concernés en application de 88ral. 4 let. d LDTR.

Le dispositif de I'arrété du département étaitirpaessentiel le suivant :

« 1. L’aliénation, respectivement le partagetaition, des vingt-trois
appartements (...) faisant I'objet de la requéte dépcen date du 11 mai 2010
(...) est autorisée au profit (des copropriétairesion les conditions prévues dans
le projet d’acte joint a la requéte précitée eladmaniére suivante :

- les lots f° 4.02, 4.04, 5.03, 5.04, 7.02, et 8.04-9.04 étammibués a
Mme Adler Barokas ;
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10.

- les lots f* 3.01, 3.03, 3.04, 6.01, 7.03 et 8.02-9.02 étastnibués a
Mme Adler Bahar ;

- les lots f£3.02, 4.01, 4.03, 5.01, 5.02, 6.03, 6.04, 7.004 &t 8.01-9.01
étaient attribués a Tolimar.

2. (...)

3. Les droits et obligations découlant des @tatde bail actuellement en
cours et conclus au bénéfice de divers locatagams repris par les attributaires,

(...).

4. La présente autorisation ne saurait étre gnge ultérieurement pour
justifier une aliénation individualisée des vingiis appartements en application
de l'art. 39 al. 4 let. d LDTR.

5. Les vingt-trois appartements faisant I'oljet la présente autorisation
étaient destinés a I'’habitation, a I'exclusion deité activitt commerciale ou
administrative.

6. (....) ».
L’arrété du département précité a été publsda FAO du 31 mai 2010.

Par acte déposé le 30 juin 2010, 'ASLOCA terieté recours contre
I'arrété précité du département, concluant a somilation.

Le département avait violé l'art. 39 LDTR en aigant I'opération du
partage-attribution précitée. La LDTR avait pourt lie refuser toute forme
d’aliénation d’appartement locatif pouvant conduma démantélement d’un
immeuble locatif en appartements en PPE, ce quragiula porte a la vente
individualisée d’'appartements. La pratigue des ngés-vente », qui était a
I'origine de la promulgation de la LDTR, avait recmencé grace a un moyen
que le département avait admis abusivement, sedormdde suivant: des
personnes acquéraient un immeuble d’appartemecasifoen copropriété. Elles
le soumettaient dans un premier temps au régimia RPE. Par la suite, elles
procédaient entre elles a une répartition inteegappartements locatifs, de sorte
gue chacun des appartements, détenus jusque-tgpaspoéte, se voyait attribuer
a l'un des copropriétaires par un partage-attrifsutill ne restait plus alors a
chacun des copropriétaires qu’a vendre individusdiet les appartements locatifs
pour un motif ou un autre. L’art. 39 LDTR était Migparce que seuls des motifs
d’assainissement financier ou le fait gu’'un immeusbit soumis au régime de la
PPE avant 1985, avec un processus de vente degggédg maniére significative,
pouvaient autoriser une dérogation.
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11.

12.

13.

14.

Le Tribunal administratif de premiére instanceapres: TAPI) a fait
publier dans la FAO du 16 juillet 2010 I'annonce régours de 'ASLOCA, en
invitant les tiers a intervenir dans la procédure.

Le 27 juillet 2010, le département a transmis TAPI le dossier de
I'autorisation d’aliéner VA 10’993 sans déposerlaervations.

Le 17 aolt 2010, les copropriétaires ont aoaal rejet du recours.

Depuis le 14 décembre 1998, ils étaient au béméfiune autorisation
entrée en force DD 84'408/5. La répartition intedee 2010 s’inscrivait dans le
cadre d’opérations successorales. Le recours dSLIXCA leur causait un
dommage. Celle-ci n’avait pas qualité pour recocair Son recours ne visait pas
la défense des intéréts de ses membres, mais @ured personnes. Il n’était en
outre pas établi que les locataires des appartsmderitimmeuble soient membres
de cette association. Le recours de I'ASLOCA violes regles de la bonne foi,
car celle-la remettait en cause I'accord de 1998 teumes duquel elle avait
accepté que les appartements puissent étre veBdusutre, l'arrété du 26 mai
2010 était une mesure d’exécution de l'autorisafin 84'408/5 de 1998 et
comme tel non sujette a recours.

Le département avait autorisé I'opération aprasrgrocédé a une pesée
des intéréts, qu’il était en droit d’effectuer eehdrs des cas prévus a l'art. 39 al. 4
let. a a d LDTR. En l'espéece, I'opération projefdsr les copropriétaires leur
permettait de préparer leur succession. Il n'y tava@as de changement
d’affectation des appartements, qui restaient dgerhents locatifs. Les baux
seraient maintenus. Seul le nom des bailleurs @raitg Le recours de
’ASLOCA était téméraire.

Les parties, y compris le département, onteéténdues par le TAPI en
audience de comparution personnelle le 10 mai 2011.

L’ASLOCA a persisté dans les termes de son recdtlte ne disposait plus
des documents qui avaient conduit & l'accord samcé& par la décision du
département du 14 décembre 1998. La pénurie daniems a Genéve s'était
encore accentuée depuis 1998, ce qui constituag orodification des
circonstances prévalant a cette époque. Les p6irgs 7 de l'autorisation du
14 décembre 1998 conditionnaient I'octroi de cellé: ce que les appartements
soient destinés soit a la location soit a la veoge,qui constituait un choix
exclusif. Dés lors que I'immeuble avait été destn@ location, les appartements
ne pouvaient étre vendus.

Selon les copropriétaires, aucun appartementaii’ag®té vendu apres
l'autorisation, car ils avaient considéré - et ¢démient toujours - que cet
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15.

16.

17.

18.

immeuble offrait un rendement intéressant. lls aiamt des lors pas l'intention
d’aliéner ces appartements une fois gu’ils auraédregroupés.

Mme Adler Bahar a souligné que les trois copkdpiies représentaient
trois familles dans lesquelles la prochaine gérm@raétait constituée de sept
personnes. lIs effectuaient ce partage-attribugioar éviter des problemes qui
pourraient résulter d'une copropriété répartie eeutant de copropriétaires. Ce
qui serait par exemple le cas si 'un des coprogrés souhaitait faire un
emprunt. Il aurait alors I'obligation d’obtenir €aord de six autres personnes.

A lissue de l'audience, les parties ont été @éassque la cause était gardée a
juger.

Le 11 mai 2011, le TAPI a encore écrit auxigamour leur demander de
lui faire parvenir une copie des lettres contresggnpar I'ASLOCA les I et
17 décembre 1998 dans le cadre de I'autorisatior8®B08/5.

Les copropriétaires se sont exécutés le 13 20dil tandis que le
département a indiqué qu’il ne pouvait les retrouve

Par jugement du 2 novembre 2011, le TAPletédg recours. Il privilégiait
lui-méme une approche stricte de la protectionrtdfear I'art. 39 LDTR au
maintien d’'un parc immobilier locatif, confirméecemment par la chambre
administrative de la Cour de justice (ci-aprés :ckambre administrative) en
février 2011. Au-dela des cas de dérogations praJigt. 39 LDTR, I'aliénation
d’appartements par blocs était cependant admisgible autant que l'aliénateur
puisse justifier d’'un intérét privé particulier. uBl I'affectation locative des
appartements aliénés paraissait menacée - ou erredatermes plus les lots
d’appartements vendus étaient petits - plus la gp&sdére les intéréts privé a
l'aliénation d’'une part, et public, au maintien garc de logements locatifs
d’'autre part, devait étre stricte. |l s’agissait déterminer si l'intérét des
copropriétaires devait 'emporter sur l'intérét pakpoursuivi par la loi, eu égard
au risque de démembrement progressif de 'immeulbietel risque n’existait pas
en I'espéce. Le partage était effectué en trogs bint les plus petits comportaient
six logements et les plus grands onze logementdaqueuraient tous affectés a la
location. Une pesée des intéréts devait conduaetariser 'opération envisagée.
En outre, TASLOCA avait accepté a travers des nEgimns qui avaient abouti a
l'autorisation de construire du 14 décembre 199& des appartements de
'immeuble, qui n’était alors pas occupé, puissemqes travaux, étre loués ou
vendus sans restriction de prix. L'interprétatianiet|e avait donnée a cet accord
dans le cadre de la présente procédure revermita $ur les mots.

Par pli posté le 9 décembre 2011, 'ASLOCAeaouru aupres de la
chambre administrative contre le jugement du TARELpé, recu le 9 novembre
2011. Elle conclut préparatoirement a ce qu’il smitlonné aux intimées de
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produire des états locatifs signés par I'agence ahiliére de I'immeuble sis
54 et 54bis, route de Malagnou, des années 1998-@08010, ainsi que le relevé
du co(t des travaux d’aménagement des quatre appamts dans les combles et
des douze appartements dudit immeuble, tels gque&ecen 1999. A titre
principal, elle conclut a I'annulation du jugemelint TAPI du 2 novembre 2011.

L'arrété du 26 mai 2010, en autorisant l'aliéoati de vingt-trois
appartements locatifs en une seule autorisatiataivi’art. 39 al. 4 let. d LDTR,
qui stipulait que cette autorisation ne portait gueun appartement a la fois. Cet
arrété n’attribuait pas a chacun des trois copébgires un lot de six appartements
mais a chacun d’entre eux six ou onze lots. Entégdll n'y avait pas attribution
de trois lots mais de vingt-trois lots, corresparidaux vingt-trois appartements
de 'immeuble.

La notion de « lots » d’appartements n’était piiissée a I'art. 39 LDTR ou
dans les art. 712a ss du Code civil suisse du &6énddre 1907 (CCS - RS 210)
relatifs a la PPE. Cette institution instauraitaystéeme de parts de copropriété ou
d’unité, qui seules faisaient I'objet d’'une instigm au registre foncier. En outre,
la notion de « lots » n’était utilisée dans le Cqi&n rapport avec le partage de
lots d’un héritage dans le CCS.

La notion de « lots » utilisée par le départentamts la décision attaquée ne
correspondait pas a celle de « blocs » utiliséari B9 al. 4 LDTR. La vente en
lots n’équivalait pas a une vente en blocs, cettaidre hypothese ne permettant
que la vente d’'un ensemble d’appartements locd#ifss le cas d'immeubles mis
en PPE avant le 31 mars 1985 alors que le réginfePde en question avait été
inscrit au registre foncier en 2009.

L'art. 39 al. 2 LDTR, sur lequel le départemergétat fondé, ne pouvait
conduire a autoriser I'opération envisagée pardesurants en raison de la grave
pénurie de logements qui sévissait et qui rendkihs la pesée des intéréts a
effectuer, I'intérét public prépondérant.

En outre, I'art. 39 al. 4 let. a LDTR ne pouvaduver application dés lors
qgue le régime de la PPE devait exister dés la narigin de I'immeuble alors
que, dans le cas d’espece

Le jugement du TAPI devait étre annulé, de moeel'arrété du
département du 26 mai 2010 parce que, contraireerd qu’'avait retenu le
TAPI et a ce que voulait I'arrété, ce dernier

La vente «en blocs » visée a l'art. 39 ain4ine LDTR ne pouvait étre
justifiée que par des motifs d’assainissement firerjustifiés par piéces, ce qui
n'était pas le cas en I'espece. La situation vies€art. 39 al. 4 LDTR était celle
d'immeubles surendettés mis en faillite ou dangues il y avait lieu de procéder
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19.

a des assainissements financiers, et la dérogatemettait de vendre les
appartements locatifs en un seul bloc. Ce typedtatpn avait été réalisé dans le
cadre de la Fondation de valorisation des actifsladdanque cantonale de
Geneve. De telles ventes étaient certes autoris@yennant I'imposition de la

condition reprise dans l'arrété attaqué relativla aon invocation possible de
'opération pour des ventes ultérieures. Cela ntavyaas empéché les

copropriétaires, « avec la complaisance du déparierm de démanteler ces
« blocs » pour en définitive aliéner chacun desagipments individuellement.

Le département ne pouvait se fonder sur l'art.al33 du réglement
d’application de la loi sur les démolitions, trasrshations et rénovations de
maisons d’habitation du 29 avril 1996 (RDTR - L B.®). En effet, cette
disposition violait manifestement celle prévue artl’ 39 LDTR, en visant la
situation de la liquidation d’'un régime matrimonoal d’'une succession. L’art. 39
LDTR était clair et ses conditions étaient exhaesti Il avait été adopté par le

peuple a une tres forte majorité et ne permettasg p'élargir les motifs
d’autorisation d’aliéner au-dela de ceux prévussdanoi.

Finalement, le partage successoral comme mdifédiation était contesté.
Si 'on admettait d’autoriser une aliénation poarmotif, cela permettrait a tous
les propriétaires d’appartements en PPE de lesremett vente en réalisant
d’excellents bénéfices au détriment des locataires.

Le 6 janvier 2012, les copropriétaires ontoborau rejet du recours. lls ont
repris leur argumentation développée devant le TP®RIr s’opposer au premier
recours de 'ASLOCA. Cette association faisait peede mauvaise foi, comme
I'avait relevé le TAPI en termes élégants, maisfes. L'art. 13 RDTR consacrait
I'obligation pour le département de procéder a pesce entre l'intérét public et
les intéréts prives du propriétaire et ne dérogpag au régime de restriction
imposeé par la loi. En I'espéce, le départementtafeéctué correctement la pesée
des intéréts en autorisant I'opération liée aurdésrganiser leur succession. Le
partage des parts de PPE s’effectuait au sein defae famille et s’effectuerait
sans soulte. Dans tous les cas, les appartemaidsaient en main d’'un des trois
copropriétaires. Ainsi, chaque milliéme ne seralusp détenu par trois
copropriétaires mais par un seul. L'ASLOCA s’étaitée a un proces d’intention
des intimées, qui ne devaient pas étre comparéles aopropriétaires souhaitant
spéculer sur leur immeuble. Son recours était témeer Celle-ci devait étre
sanctionnée par une amende et le dommage causétimdes devait étre réservé.
Au surplus, le recours était irrecevable car laoueante n’avait pris aucune
conclusion en annulation de l'arrété du 26 mai 2@#® conclusion préalable en
production des états locatifs signés par I'agemuenabiliére constituait une
démarche visant a collecter des informations atrcéaufins que celles visées par
le recours.
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20.

Finalement, I'étude de Maitre Christian Dandréxistait pas et I'élection
de domicile auprés de ce mandataire était une cwidoin vulgaire visant a
obtenir le paiement de dépens.

Le 19 mars 2012, le juge délégué a entendpadeses en audience de
comparution personnelle.

a. L’ASLOCA a maintenu son recours et son arguatent. Une vente en
blocs ne pouvait étre autorisée que pour des mabtiigération d’assainissement
et non pas pour faciliter des successions.

b. Les intimées ont confirmé leur argumentation.

Mme Adler Barokas a précisé qu’elle était copigtpire de I'immeuble
avec Mme Adler Bahar et Tolimar. Elle était coaatiaire de cette derniére avec
Monsieur Albert Barokas, son frere. Tolimar étaietsociété dont le capital était
composeé d’actions au porteur.

Mme Adler Bahar n’entendait pas chercher a vem#r® appartements a
I'unité mais simplement a clarifier sa situatiorcsessorale, compte tenu de sa
maladie. Elle avait eu un accident vasculaire gatét souffrait de myopathie.
La location des appartements lui procurait desmeset elle n’entendait pas les
vendre. Sa sceur a confirmé cet élément.

L’objectif poursuivi par les trois copropriétasrétait de partager les vingt-
trois appartements en trois, de fagcon a créer lotésdistincts de deux fois six et
une fois onze appartements, qui avaient la ménekaDe cette sorte, il N’y avait
pas de versement de soulte. Les intimées désiraffsttuer de leur vivant cette
répartition de I'actif représenté par ces apparteamePour elles, les vingt-trois
appartements n’étaient pas soumis a la LDTR dé&sdoe, dans 'autorisation de
1998, il était déja prévu qu’ils étaient destinég a la location soit a la vente,
sans restriction quant aux loyers et aux prix.

C. Pour le département, les appartements éta@mhis a la LDTR. Selon
'accord passé en 1998, ils auraient pu étre veralex autorisation, qu’ils
auraient obtenue en raison du dispositif de cellsams contrGle des prix, tout au
moins pour les trois appartements nouvellementscrééicune vente n’était
intervenue a ce jour, si bien que tous les appanésnetaient restés soumis aux
conditions de la LDTR. Le département avait auériopération car elle
maintenait des lots d’appartements substantielscqnservaient une affectation
locative. Dans l'arrété du 26 mai 2010, il avaipsié que l'autorisation de ce
partage-attribution ne pouvait servir de base EHhation ultérieure individuelle
d’appartements.

A l'issue de l'audience, la cause a été gardeager.
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EN DROIT

De jurisprudence constante, 'ASLOCA a qualii@ur agir au sens de
I'art. 45 al. 5 LDTR (ATA/270/2012 du 8 mai 2012n=ad. 3 ; ATA/130/2007 du
20 mars 2007 consid. 2 ; ATA/571/2006 du 31 oct@fr@6 consid. 2 et les arréts
cités).

Interjeté en temps utile devant la juridictionngmétente, le recours est
recevable a cet égard (art. 132 de la loi sur #oiggtion judiciaire du
26 septembre 2010 - LOJ - E 2 05; art. 62 al.t1ldele la loi sur la procédure
administrative du 12 septembre 1985 - LPA - E 5 10)

a. Selon lart. 65 al. 1 LPA, l'acte de recoucsntient, sous peine
d’irrecevabilité, la désignation de la décisionagttée et les conclusions du
recourant. Il doit contenir également I'exposé aegifs ainsi que I'indication des
moyens de preuve. Les pieces dont dispose le @aodpivent étre jointes. A
défaut, un bref délai pour satisfaire a ces exigerest fixé au recourant, sous
peine d’irrecevabilité (art. 65 al. 2 LPA).

b. Compte tenu du caractére peu formaliste de cétposition, il convient de
ne pas se montrer trop strict sur la maniere domt formulées les conclusions du
recourant. Le fait que ces derniéres ne ressop@ntexpressément de l'acte de
recours n'est pas en soi un motif d’irrecevabiliggurvu que la chambre
administrative et la partie adverse puissent congeeavec certitude les fins du
recourant (ATA/397/2011 du 21 juin 2011). Une regquén annulation d'une
décision doit, par exemple, étre déclarée receddnhs le mesure ou le recourant
a, de maniéere suffisante, manifesté son désace@tl la décision, ainsi que sa
volonté qu'elle ne développe pas deffets juridgugP. MOOR, Droit
administratif, Vol. Il, Berne 2002°2%éd., p. 674 n. 5.7.1.4).

c. Quant a I'exigence de la motivation au sendate 65 al. 2 LPA, elle a

pour but de permettre a la juridiction administratile déterminer I'objet du litige
qui lui est soumis et de donner l'occasion a lai@antimée de répondre aux
griefs formulés a son encontre. Cette exigencecessidérée comme remplie
lorsque les motifs du recours, sans énoncer leslusions formelles, permettent
de comprendre aisément ce que le recourant désira/{/2007 du 9 janvier

2007).

La recourante a déposé un recours comportant nnokvation et des
conclusions. Dans ces dernieres, elle a conclua@nlilation du jugement du
TAPI, qui rejetait le recours qu’elle avait forméntre I'autorisation d’aliéner du
26 mai 2011. Méme si, représentée par un mandataifessionnel, la recourante
n'‘a pas conclu formellement a lannulation de laddécision, la chambre
administrative et les intimés ont pu comprendre, gqua& la demande de mise a
néant du jugement défére, elle demandait celléadéokisation en question parce
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que contraire a I'art. 39 LDTR. Le recours est dmuevable sous 'angle de I'art.
65 LPA.

La recourante sollicite dans son acte de recogwe la chambre
administrative ordonne la production des étatstitsca

Tel qu’il est garanti par l'art. 29 al. 2 de larStitution fédérale de la
Confédération suisse du 18 avril 1999 (Cst. - R3$),1& droit d’étre entendu
comprend notamment le droit pour l'intéressé dipfiles preuves pertinentes, de
prendre connaissance du dossier, d’obtenir quitl donné suite a ses offres de
preuves pertinentes, de participer a I'administraties preuves essentielles ou a
tout le moins de s’exprimer sur son résultat, loesgela est de nature a influer sur
la décision a rendre (ATF 132 Il 485 consid. 3.2194 ; 127 | 54 consid. 2b p.
56 ; 127 Il 576 consid. 2c p. 578 ; Arrét du Trial fédéral 2C_573/2007 du
23 janvier 2008, consid. 2.3). Le droit de fairenaistrer des preuves n’empéche
cependant pas le juge de renoncer a I'administratecertaines preuves offertes
et de procéder a une appréciation anticipée dalesséres, en particulier s'il
acquiert la certitude que celles-ci ne 'aménepag a modifier son opinion ou si
le fait a établir résulte déja des constatatiossadant du dossier (ATF 131 | 153
consid. 3 p. 158 ; 130 | 425 consid. 2.1 p. 428ré&s du Tribunal fédéral
2C_402/2008 du 27 juin 2008 consid. 3.2 ; 2P.20®20u 19 décembre 2006
consid. 2.1 et les arréts cités ; ATA/432/2008 dw@lt 2008 consid. 2b).

Au vu des questions juridiques a résoudre, ldyrtion des pieces relatives
a I'exploitation de I'immeuble n’est pas utile &truction de la présente cause
qui ne concerne pas le contenu des baux liant tgsopriétaires et leurs
locataires.

Les copropriétaires, qui sont pourtant a I'migde la présente procédure,
considerent que l'arrété du département du 26 r@aD Zonstitue une mesure
d’exécution de l'autorisation de construire DD/&®8/A du 14 décembre 1998.
Celle-ci autorisant la vente des appartements,U@SA n’aurait plus le droit de
s’'opposer au partage-attribution qu’ils envisagsnbien que son recours aurait
da étre déclaré irrecevable.

L’autorisation de construire précitée constitne autorisation de construire
au sens de l'art. 1 de la loi sur les constructientes installations diverses du
14 avril 1988 (LCI - L 5 05). Elle était destinéal@ployer ses effets au regard de
I'état de fait qui prévalait a la date de cetteisiéa, a savoir, comme cela ressort
des pieces de la procédure, un immeuble détenwmnpar les copropriétaires,
dont le transfert ou la rénovation devait encore &rminée et qui se trouvait
sans locataire a I'exception de huit appartemeB&don cette autorisation, les
copropriétaires intimés étaient autorisés a termi@g travaux entrepris suivant
les plans modifiés qu’ils avaient soumis au dépeete, puis a revendre ou a
louer les appartements rénovés ou nouvellementreiss le statut des locataires

A/2285/2010



-13/17 -

en place étant protégé. Apres exécution des opesatjue I'autorisation précitée
permettait (travaux de transformation puis décisaffecter les logements
vacants a la vente ou a la location), celle-laaiesie déployer ses effets.

En I'espéce, a I'issue des travaux, les coprtgurés intimés ont optés pour
la mise en location des vingt-trois appartementgteSa cette décision, leur
immeuble a pris le statut d’ « immeuble d’habitatadfecté a la location » au sens
de l'art. 39 al. 1 LDTR, soumis aux restrictiongl@nation instaurées par cette
disposition |égale et les recourants ont perdurdgt de se prévaloir, notamment
dans le cadre du présent contentieux, des dispasifirises en 1998 dans le cadre
de l'autorisation DD/84 408/5. Ainsi, méme si 'ASGCA a accepté a cette
épogue la vente des appartements vides aprés xraede reste |égitimée a
recourir contre la décision du département autotikaprésente opération qui se
situe dans un contexte postérieur a celui prévaarit998.

L’aliénation - sous quelque forme que ce saitun appartement a usage
d’habitation jusqu’alors offert en location est sose a autorisation dans la
mesure ou l'appartement entre, a raison de sorr layede son type, dans une
catégorie de logements ou sévit la pénurie (aral39 LDTR).

Le Conseil d’Etat a constaté qu'il y a pénurig, sens des art. 25 et 39
LDTR, dans toutes les catégories des appartemenise da sept pieces
inclusivement (Arrétés du Conseil d'Etat déterminates catégories
d’appartements ou sévit la pénurie en vue de liagfibn des art. 25 a 39 LDTR
des 12 mai 2010 et 27 juillet 2011 - ArAppart - R&.03).

En I'espéce, les appartements formés du lot0%-8.04 (11 pieces) et ceux
des lots  3.01, 8.01-9.01 et 8.02-9.02 (8,5 piéces) sontapgartements d’un
nombre de piéces supérieur a 7 et ne sont pas sauiai LDTR. En revanche,
tous les autres appartements entrent dans uneodatélg logements ou sévit la
pénurie. lIs sont a ce titre soumis a autorisati@atiéner en vertu de cette loi et la
chambre de céans est compéteatmnae materiae pour contrdler la conformité a
la loi de I'opération de partage-attribution does @erniers font I'objet.

Le département refuse I'autorisation lorsqutif prépondérant d’'intérét
public ou d’intérét général s’y oppose. L'intéréfofic et I'intérét général résident
dans le maintien, en période de pénurie de logandatl’affectation locative des
appartements loués.

Selon lart. 39 al. 4 LDTR, le département ais® l'aliénation d’un
appartement si celui-ci a été, dés sa constructimmis au régime de la PPE ou a
une forme de propriété analogue (a), s'il étaiBdemars 1985, soumis au régime
de la PPE ou a une forme de propriété analoguel’gtayait déja été cede de
maniere individualisée (b), s'il n'a jamais été do(c), ou s'il a fait une fois au
moins I'objet d’'une autorisation d’aliéner en vedwi la LDTR (d). L'autorisation
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10.

ne porte que sur un appartement a la fois. Uneriaatmn de vente en bloc peut
toutefois étre accordée en cas de mise en venteltamée, pour des motifs
d’assainissement financier, de plusieurs appartsreemsage d’habitation ayant
été mis en PPE et jusqualors offerts en locatiavec pour condition que
'acquéreur ne peut les revendre que sous la mémaef sous réserve de
I'obtention d’une autorisation individualisée.

En cas de réalisation de I'une des hypotheselkad. 39 al. 4 LDTR, le
département est tenu de délivrer l'autorisationlié@r (ATA/647/2000 du
24 octobre 2000 consid. 4 ; ATA/707/1998 du 10 movee 1998 consid. 6b) ce
qui résulte d’une interprétation tant littérale (exte indique que l'autorité
« accorde » l'autorisation, sans réserver d’exoeptqu’historique ('art. 9 al. 3
aLDTR, dont le contenu est repris matériellemerdara 39 al. 4 LDTR, prévoyait
expressément que l'autorité ne pouvait refusetdiasation) du texte légal. Il n'y
a donc, le cas échéant, pas de place pour une gesdéatéréts au sens de l'art. 39
al. 2 LDTR. Les conditions posées a l'art. 39 alLATR sont par ailleurs
alternatives, ce qui résulte notamment de l'incaibpdé entre les let. a et b de
cette disposition.

A linverse, au vu de la marge d'appréciation tdosle dispose,
lorsqu’aucun des motifs d’autorisation expressénmgius par l'art. 39 al. 4
LDTR n’est réalisé, l'autorité doit rechercher 3$ntérét public I'emporte sur
I'intérét privé du recourant a aliéner I'appartemndant il est propriétaire (Arrét
du Tribunal fédéral 1P.2/1999 du 19 avril 1999,s0n2f, résin SJ 1999 Il 287 ;
ATA/104/2011, ATA/103/2011, ATA/102/2011 et ATA/L@D11 du 15 février
2011, confirmés par les arréts du Tribunal fédéfl 137/2011, 1C_139/2011,
1C 141/2011 et 1C_143/2011).

Selon l'art. 13 al. 3 RDTR qui traite de la @egles intéréts incombant a
I'autorité dans I'examen des requétes en autooisatiintérét privé est présumé
'emporter sur l'intérét public notamment lorsque propriétaire doit vendre
I'appartement par nécessité de liquider un réginagrimonial ou une succession
(let. @), par nécessité de satisfaire aux exigeddas plan de désendettement
(let. b) ou prise de domicile dans un autre cafi&mnc).

Dans deux arréts de 2009, le Tribunal admati§t dont la chambre de
céans a repris les attributions, a abordé la qureste la conformité au regard de
la LDTR du partage-attribution entre copropriétaige lots d’appartements en
PPE dont ceux-ci étaient jusque-la copropriétadestout (ATA/355/2009 du
28 juillet 2009 confirmé par Arrét du Tribunal fédE 1C 411/2009 du 3
décembre 2009 ; ATA/244/2007 du 15 mai 2007 cowdipar Arrét du Tribunal
fédéral 1C_180/2007 du 12 octobre 2007). Dans céerehts cas, les
copropriétaires avaient acquis quelques annéest digpération l'objet de
'autorisation d’aliénation querellée, un lot d'apfements en PPE et
I'autorisation d’acquérir qui leur avait été dééerles avait rendus attentifs au fait
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11.

12.

13.

14.

gu’elle ne pouvait étre invoquée ultérieurement rpjustifier une aliénation

individuelle des logements concernés. Dans chaancaes cas, le Tribunal
administratif a retenu - ce que le Tribunal fédéagalement repris - que le fait
de transformer un lot de plusieurs appartementsarégmant a plusieurs
copropriétaire en plusieurs appartements ayantucham propriétaire distinct

n'était pas indifférent au regard de la LDTR cdaaiminuerait la protection du

parc locatif en place en facilitant la vente auatage en place. Ce principe a
également été rappelé dans les ATA/104/2011, ATAA@L1, ATA/102/2011, et

ATA/101/2011 précités, également confirmés pardegts du Tribunal fédéral

1C_137/2011, 1C_139/2011, 1C_141/2011 et 1C_143/d6éja cités).

En I'espéce, les copropriétaires ne se trdupas dans I'une des situations
visées par les art. 39 al. 4 LDTR ou 13 al. 3 RDMRliquant que l'intérét privé
est présumé I'emporter sur I'intérét public, des Ique la répartition envisagée,
méme si elle procéde d’'un désir légitime, restgui® convenance personnelle.
Le département gardait donc toute liberté d’apptém dans la pesée des intéréts
qui lui incombe en vertu de I'art. 39 al. 2 LDTR.

Le partage-attribution soumis au contréle dypadtement a pour effet
principal d’attribuer a I'un ou l'autre des troistimées requérant les droits
exclusifs sur I'un ou l'autre des vingt-trois apieanents, conférés par I'art. 712a
al. 1 CCS, droits dont jusque-la ils étaient copédpires a concurrence d'un
certain pourcentage. Certes, cette opération hénfarvenir aucune cession a un
tiers. Elle respecte la proportion des droits derapriété et les vingt-trois
appartements restent affectés a la location. Toistefaprés qu'en 2009 les
copropriétaires avaient soumis I'immeuble au régidee la PPE, le partage-
attribution entre ceux-ci de droits de coproprigbétant jusque-la sur 'ensemble
d’'un immeuble affecté a la location, conduit a divainution de la protection du
parc locatif conférée par la LDTR, en accentuantidgue que, par une vente
ultérieure, I'un ou l'autre des appartements pesde affectation locative. Cet
élément est d'importance dans la pesée des intguétit intervenir et n’est pas
contrebalancé par le fait que le partage-attribbuticonduirait, malgré la
répartition, au maintien de lots d’appartementdgalr une certaine importance
(deux fois six et une fois onze). Dans ces ciramss, c’'est a tort que le TAPI a
admis le recours des copropriétaires intimées etéfgrtement n'aurait pas dd
autoriser le partage-attribution qui lui était sasyndes lors qu’il était contraire a
lart. 39 al. 1 LDTR.

Le recours sera admis et le jugement du TARhukE, ainsi que
I'autorisation d’aliéner VA 10'993.

Un émolument de CHF 1'500.- sera mis a lagdatonjointe et solidaire,
des copropriétaires intimées, de méme qu'une indémde procédure de
CHF 1’000.- en faveur de la recourante. Une indé&nrde procédure de
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CHF 1'000.- sera également mise a la charge datld# Geneve en faveur de la
méme (art. 87 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme :

déclare recevable le recours interjeté le 9 décer@rll par 'ASLOCA contre le
jugement du Tribunal administratif de premiéreanse du 2 novembre 2011 ;

au fond :
'admet ;

annule le jugement du Tribunal administratif denpiégge instance du 2 novembre
2011 ;

annule l'arrété du département des constructiordesttechnologies de l'information
n° VA 10’993 du 26 mai 2010 ;

met un émolument de CHF 1'500.- a la charge, catgoet solidaire, de Mesdames
Leyla Adler Bahar et Lolita Adler Barokas, et TodnS.A. ;

alloue a I'ASLOCA une indemnité de procédure de G0, dont CHF 1'000.- a la
charge, conjointe et solidaire, de Mesdames LeyleABahar et Lolita Adler Barokas
et Tolimar S.A., et de CHF 1'000.- a la charge’Béat de Genéve ;

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 poeé 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 ingdigles 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 fgéces en possession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi ;

communique le présent arrét a Me Christian Dandnés;at de 'ASLOCA, a Me Mark
Barokas, avocat de Mesdames Leyla Adler Bahar ditaLéddler Barokas, et de
Tolimar S.A., au département de l'urbanisme, ampsiau Tribunal administratif de
premiere instance.
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Siégeants : M. Thélin, président, Mmes Hurni enailyj MM. Dumartheray et
Verniory, 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 :
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