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EN FAIT

L'immeuble d’habitation situé au 5, avenue BtrReictet au Petit-Saconnex
a été acquis en janvier 2007 en copropriété pour itiéno par
Monsieur Philippe Dutoit d'une part et d’autre papar une société simple
constituée de Messieurs Guillermo Baeza, Antonioz@g Barthélémy Roch,
Madame Martine et Monsieur Patrick Beros ainsi Bi#B Business Privé S.A.
(ci-aprés : PMB) et Investissements immobiliersLéman S.a. r.l. (ci-apres : les
copropriétaires).

Il résulte des extraits du registre du commemm®sultables sur le site
internet de cette administration, que PMB a étéstituge en 2006. Elle a pour
administrateurs MM. Roch et Beros. Quant a Investigents immobiliers du
Léman S. a. r.l. (ci-aprés : Investissements imfieyb) elle a pour associés-
gérants, selon les dernieres annonces de la Feffilbéelle suisse du commerce,
MM. Beros et Garzon, la société étant domiciliéezcM. Roch a Aire-la-Ville
dans le canton de Genéve.

Le 29 juin 2007, 'immeuble sis en zone urbah@uquel s’applique la loi
sur les démolitions, transformations et rénovatiates maisons d’habitation
(mesures de soutien en faveur des locataires éerdeloi) du 25 janvier 1996
(LDTR - L 5 20), a été soumis au régime de la péir par étages
(ci-aprés : PPE), liquidant ainsi la propriété comem de la société simple
précitée. Les époux Beros sont alors devenus coptaipes en nom, chacun pour
moitié, de I'appartement 6.03 de 4,5 piéces &l éage de 'immeuble, pour un
montant qui ne résulte pas des piéces produites.

Rien ne permet de savoir si cet appartemené doaé entre 2007 et 2009
mais selon un bail conclu le 26 aolt 2009, les ¥@eros ont loué ce bien du
1%'septembre 2009 au 31 aoit 2012 a Madame Mairi Max Lpour un loyer
annuel sans les charges de CHF 30'000.-. Devatitt @detranger, cette derniére
a toutefois résilié ce bail par courrier du 19 jan2011 pour le 30 avril 2011.

Selon une requéte enregistri@e 6 mai 2011 par le département des
constructions et des technologies de l'informatideyenu le département de
'urbanisme (ci-apres : le département), les épBaxos ont sollicité de celui-ci
I'autorisation d’aliéner a Monsieur Philippe Bellonfappartement précité, en
application des art. 9 et 39 LDTR, en indiquantrpootif « désendettement ». I
apparaissait de cette requéte que I'appartemeiit &eaoffert en location et que

son dernier locataire était paei30 avril 2011.

Par arrété du 23 mai 2011 (VA 11'330), le digmaent a autorisé la vente
en question au profit de M. Bellomo pour un pritatdixé a CHF 850'000.-, les
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époux Beros ne possédant que cet appartement sudixesitués dans cet
immeuble. Le département avait pris en compteilecipre de proportionnalité et
procédé a une pesée d'intéréts, sans spécifieudbscavaient été pris en
considération. Il se référait a I'art. 39 al. 2 RTIntitulé « motifs de refus » et
selon lequel « le département refuse l'autorisatmaqu’'un motif prépondérant
d’'intérét public ou d’intérét général s’y oppose€intérét public et lintérét

général résident dans le maintien, en période dwrpé de logements, de
I'affectation locative des appartements loués ».

Cette autorisation a été publiée le 27 mai 2@6ahs la Feuille d'avis
officielle de la République et canton de Genevafres : FAO).

Le 27 juin 2011, I'Association genevoise deedsé des locataires
(ci-aprés : 'ASLOCA) a recouru contre cette awgation aupres du Tribunal
administratif de premiére instance (ci-apres: TARh concluant a son
annulation. Depuis septembre 2009, deux autresri@ppants de ce méme
immeuble avaient déja été vendus, I'un d’eux I'dyar@me été deux fois. A
teneur de l'art. 39 al. 2 LDTRauquel I'arrété querellé se référait, le départame
aurait d0 refuser l'autorisatiocgette derniere ne pouvant étre délivrée que si les
conditions énoncées a l'art. 39 al. 4 LDTR étagatisfaites, ce qui n’était pas le
cas en I'espece. Par allleurs, cet immeuble n'gastété soumis au régime de la
PPE avant le 30 mars 1985. Enfin au moment du geldtribution entre les
copropriétaires, aucune autorisation d’aliéner aitavété octroyée par le
département en application de la LDTR. L'autorimatVA 11'330, contraire au
droit, devait étre annulée.

Le département et les époux Beros ont conchejetidu recours.

Le TAPI a entendu les parties lors d'une aumbermle comparution
personnelle le 13 septembre 2011.

a. A cette occasion, la représentante de 'ASLO&LAdiqué qu’'une autre
vente dans le méme immeuble faisait I'objet d’'unecpdure pendante devant le
TAPI (A/2193/2011).

b. M. Beros a déclaré gu'il vendait tous ses beetisxception de I'immeuble
ou se trouvait son entreprise. C’était un choianételevé qu’il n'avait pas de
problémes financiers I'obligeant a le faire. L'apgpanent qu’il souhaitait vendre a
M. Bellomo faisait I'objet d'une cédule hypothéeaiu porteude CHF 600'000.-.
M. Bellomo logeait actuellement dans un autre imioheudans un appartement de
3,5 piéces qui lui appartenait. A son départ, caideserait loué.

c. Lareprésentante du département a déclaré @0e8, une circulaire avait
été envoyée aux notaires et au registre fonciead@s : RF) du canton de
Genéve pour leur rappeler que les partages/attimiétaient soumis a la LDTR.
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10.

11.

12.

13.

14.

Celui de I'immeuble 5, avenue Ernest-Pictet éitefois antérieur. En outre, le
département avait recu plusieurs requétes de MosBqui souhaitait vendre
différents appartements dans d’autres immeublesobseil de M. Beros a relevé
que la cause A/2193/2011 différait de celle-ci ques I'appartement visé avait
déja fait I'objet d’'une vente individuelle antérieu De plus, 'ASLOCA ne
pouvait plus, en I'espéce, contester le partagidvation effectué en 2007.

Par jugement du 29 septembre 2011, le TARJedé& le recours et confirmé
I'autorisation de vente VA 11'330 délivrée le 23i@@ll par le département. Les
époux Beros ne possédant qu'un appartement dansnostuble et le motif
allégué pour cette vente, tendant au désendettateevit Beros, ne paraissant pas
illégitime, il navait pas mésusé de son pouvoiappréciation en effectuant la
pesée d'intéréts comme il I'avait faite. Par aitleuda chambre administrative de
la Cour de justice (ci-apres: la chambre admiaiste) avait déja jugé qu'il
n’était plus possible de revenir sur un partagéattion intervenu en 2007 méme
si celui-ci n’avait alors pas fait I'objet d'une tausation (ATA/255/2010 du
20 avril 2010).

Par acte posté le 3 novembre 2011, 'ASLOGAfait appel » auprés de la
chambre administrative contre ce jugement en cantla son annulation.

L’ASLOCA contestait le fait que le partage/attiion réalisé en 2007
pouvait I'étre sans autorisation. La condition désehdettement alléguée par
M. Beros n’était pas réalisée alors qu’il consdrdanmeuble dans lequel il
exploitait son commerce, selon la déclaration ganiait lui-méme faite lors de
'audience de comparution personnelle devant le [TAR partage/attribution
incriminé avait permis a des promoteurs professtmde devenir propriétaires en
nom de logements qu'’ils revendaient I'un aprestt@wmalgré la pénurie prévalant
sur ce marché.

Le TAPI a produit son dossier le 9 novembrgl20
Le 12 décembre 2011, le département a comeckchef au rejet du recours.

La nullité du partage/attribution intervenu le jpth 2007 ne pouvant plus
étre constatée selon la jurisprudence de la chaadirenistrative, I'appartement
n° 6.03 ayant déja été individualisé précédemniamesée des intéréts a laquelle
il avait procédé devait étre consacrée, les épam®Bne pouvant étre contraints
de rester propriétaires indéfiniment de ce bien.

Le 15 décembre 2011, les époux Beros en @arddaméme. Dans un souci
de désendettement, ils avaient saisi I'opportuditéfrir ce logement a la vente
des lors qu'il était libre de tout occupant. M. Bgisouhaitait rembourser la plus
grande partie de ses dettes hypothécaires. La cautsquelle se réfeérait
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15.

16.

17.

18.

I’TASLOCA et qui était pendante devant le TAPI (AZ&12011) avait été jugée par
ce dernier le 22 novembre 2011 et le recours d8ULBCA avait été rejete.

En l'espéce, le département avait appliqué ctemeent l'art. 39 LDTR.
Cette loi n'avait pas vocation a priver un pro@iet de la possibilité de se
dessaisir de ses biens. Il ne pouvait en étreraetreau motif qu'il ne disposerait
gue d’un lot.

Les arréts rendus par le Tribunal fédéral le dilef 2011 auxquels se
référait 'ASLOCA concernaient des situations diéigtes. Le recours de
I’ASLOCA devait étre rejeté et I'autorisation qeur avait été délivrée confirmée.

Par pli recommandé du 16 décembre 2011, Egétegué a appelé en cause
I'acquéreur pressenti, M. Bellomo, qui a été inditge déterminer.

Le 27 janvier 2012, celui-ciagissant en personne, a indiqué qu'il était
propriétaire d’un appartement de 3,5 pieces a fimed_userna 30 a Geneve dans
lequel il habitait. Cet appartement étant trop tpeti avait souhaité faire
I'acquisition d'un logement plus spacieux et c'&ti raison pour laquelle il
voulait acheter I'appartement mis en vente parélesux Beros. Celui-ci étant
vacant, il avait offert aux époux Beros de le preral bail pendant la durée de la
procédure. Il avait ainsi conclu un contrat le Blgti2011 et pris possession de
I'appartement le 4 aolt 2011. Quant a I'appartement qu'il quittait @venue
Luserna, il I'avait mis en location. Il concluat aejet du recours de 'ASLOCA
et a la condamnation de cette derniere a lui venseindemnité de procédure.

Invitée a répliquer, 'ASLOCA a fait valoir 18 février 2012 ses mémes
arguments sans apporter d’éléments nouveaux. Llisatmn de vendre
I'appartement aurait dO étre refusée en applicatieri’art. 39 al. 4 let. a et b
LDTR.

Le 21 février 2012, le conseil des époux Berasnsidéré que le mémoire
de 'ASLOCA du 9 février 2012 avait été déposé hiétai et qu'il devait étre
écarté de la procédure. De toute maniere, il N’gppgien de nouveau.

Sur quoi, la cause a été gardée a juger.

EN DROIT

Le recours a été interjeté en temps utile delajuridiction compétente
(art. 132 de la loi sur l'organisation judiciairer 26 septembre 2010 -
LOJ-E205; art. 62 al. 1 let. a de la loi sargrocédure administrative du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).
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2.

Il est établi par les pieces figurant au daossge le partage/attribution
intervenu entre les copropriétaires le 29 juin 206 au terme duquel
'appartement n° 6.03 de 4,5 piéces situé a&ll®#tage de Iimmeuble,
5, avenue Ernest-Pictet est devenu la seule ptéptes époux Beros n’a pas fait
I'objet d’'une autorisation d’aliéner au sens délarR. Depuis 2008 toutefois, le
département a changé sa pratique a cet égard, cmdéclaré sa représentante
lors de l'audiencale comparution personnelle devant le TAPI le 13esapre
2011. L’ASLOCA ne peut plus - selon la jurispruden@ATA/255/2010 du
20 avril 2010, devenu définitif et exécutoire) -none elle a tenté de le faire
devant le TAPI et essaie a nouveau de le faire rdelsa chambre de céans,
conclure a la nullité de ce partage/attribution g@ief sera ainsi écarté.

Méme si 'ASLOCA a mis en exergue les ventesuties appartements
réalisées depuis 2007 dans cet immeuble, le lit@@orte que sur I'autorisation
(VA 11'330) délivrée le 23 mai 2011 aux époux Beposir leur permettre de
vendre, au prix de CHF 850'000.-, ledit appartenaeht. Bellomo, étant rappelé
que jusqu'au 30 avril 2011, ce logement avait ésésor le marché locatif.

Le département refuse I'autorisation lorsquetif prépondérant d’'intérét
public ou d'intérét général s’y oppose. L'intérétfic et I'intérét général résident
dans le maintien, en période de pénurie de logesndatl’affectation locative des
appartements loués (art. 39 al. 2 LDTR).

a. L'aliénation - sous quelque forme que ce sdiin appartement a usage
d'habitation jusqu'alors offert en location est mme a autorisation dans la
mesure ou l'appartement entre, a raison de som tmyeale son type, dans une
catégorie de logements ou sévit la pénurie (aral30LDTR).

b. Chaque année, le Conseil d'Etat constate quél pénurie, au sens des
art. 25 et 39 LDTR, dans toutes les catégoriesapgmrtements de une a sept
pieces inclusivement (arrété du Conseil d'Etat rdétent les catégories
d'appartements ou sévit la pénurie en vue de iGgtgn des art. 25 a 39 LDTR
du 27 juillet 2011 - ArAppart - L 5 20.03).

c. En l'espéce, I'appartement n° 6.03 de 4,5 pideeimmeuble en cause,
précédemment loué, entre - non a raison de son toges bien de son type - dans
une catégorie de logements ou, de maniere nos#ve, la pénurie.

d. Le fait qu'il ait été vacant depuis six jours moment du dépbt de la
demande d'autorisation d'aliéner ne change pdsctafion locative de ce bien
pour les raisons indiquées ci-dessus.

Des exceptions sont toutefois possibles. Sékh 39 al. 4 LDTR, le
département autorise l'aliénation d’'un appartemsintcelui-ci a été, dées sa
construction, soumis au régime de la PPE ou a omeef de propriété analogue
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(@), s'il était, le 30 mars 1985, soumis au régioeela PPE ou a une forme de
propriété analogue et gu'’il avait déja été cédéndaiere individualisée (b), s'il
n'a jamais été loué (c), ou s'il a fait une fois moins I'objet d’'une autorisation
d’aliéner en vertu de la LDTR (d). L’autorisatioa porte que sur un appartement
a la fois. Une autorisation de vente en bloc peutefois étre accordée en cas de
mise en vente simultanée, pour des motifs d’asssenient financier, de plusieurs
appartements a usage d’habitation ayant été mBR&h et jusqu’alors offerts en
location, avec pour condition que I'acquéreur natges revendre que sous la
méme forme, sous réserve de I'obtention d’une @ation 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 molvee 1998 consid. 6b), ce
qui résulte d’une interprétation tant littérale (exte indique que l'autorité
« accorde » I'autorisation, sans réserver d’exoepti
gu’historique - I'art. 9 al. 3 aLDTR, dont le conte est repris matériellement a
l'art. 39 al. 4 LDTR, prévoyait expressément quaulorité ne pouvait refuser
I'autorisation - du texte légal. Il n'y a donc,das échéant, pas de place pour une
pesée des intéréts au sens de l'art. 39 al. 2 LOJER. conditions posées a
l'art. 39 al. 4 LDTR sont par ailleurs alternatiye® qui résulte notamment de
I'incompatibilité entre les let. a et b de cettepdisition.

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/725/2012 du 30 octobre 2012; ATA/104/2011, AIA3/2011,
ATA/102/2011 et ATA/101/2011 du 15 février 2011,nfionés par Arréts du
Tribunal fédéral 1C_137/2011, 1C_139/2011, 1C_Jl@m12et 1C_143/2011 du
14 juillet 2011).

En l'espece, il est constant qu'aucune des conditiénoncées par
l'art. 39 al. 4 let. a a d LDTR n’est satisfaite.

Selon la deuxieme partie de l'art. 39 al. 4 BEDk l'autorisation ne porte
qgue sur un appartement a la fois. Une autorisateomente en bloc peut toutefois
étre accordée en cas de mise en vente simultanéer gdes motifs
d'assainissement financier, de plusieurs appartsnéenisage d'habitation ayant
été mis en propriété par étages et jusqu'alorsrteffen location, avec pour
condition que l'acquéreur ne peut les revendre spes la méme forme, sous
réserve de I'obtention d'une autorisation individéa au sens du présent alinéa ».

Malgré cela, le département peut au terme duneéeeates intéréts a
laquelle il doit procéder selon I'art. 13 al. 3. letdu réglement d’application de la

A/1976/2011



- 8/10 -

10.

11.

LDTR du 29 avril 1996 (RDTR - L 5 20.01), déliviautorisation s'il considere
que l'intérét privé du propriétaire I'emporte simtérét public, notamment lorsque
le propriétaire doit vendre le bien en question pécessité de satisfaire aux
exigences d’'un plan de désendettement (ATA/725/20&8ite).

En l'espece, les époux Beros ne possedent guappartement dans cet
immeuble. Leur refuser une autorisation de vendrbkien alors qu’ils ne pourront
jamais requérir une autorisation de vente en btodreviendrait au principe de
proportionnalité, comme I'a admis a juste titreTl&PI, et violerait certainement
leur droit a la propriété.

Pour les raisons déja exposees, le départetegait procéder a une pesee
des intéréts.

En l'espece, lintérét public est celui du masntidu parc locatif des
logements puisque celui en cause appartient atégyamade de ceux frappés par la
pénurie (art. 39 al. 2 LDTR). L'intérét privé allégy par I'acquéreur consiste a
devenir propriétaire d’un appartement dans ledusauhaite emménager car il est
plus grand que celui qui lui appartient a I'avelhwserna et qu’il quittera pour le
mettre en location.

Quant a lintérét privé du vendeur, il consistansl son désir de se
désendetter.

a. L'intérét public précité est consacré darsil

b. L'intérét privé de I'acquéreur pourrait étreisait par la location par ses
soins d’'un appartement plus grand que celui quappartient et si I'autorisation
délivrée était confirmée, il en résulterait la dispon du logement de 4,5 piéces
du marché locatif qui ne peut étre « compensée Bguentuelle mise en location
de l'appartement de M. Bellomo a la rue Lusernansmment du départ de
celui-ci.

c. Quant a lintérét privé du vendeur, soit sorsidéle désendettement,
résultant de la requéte en autorisation d’aliéne6 anai 2011 qu’il a déposée, il
n’est nullement démontré et le département n’anestsuit cet aspect.

Pour sa part, M. Beros a déclaré, lors de l'andiede comparution
personnelle devant le TAPI le 13 septembre 2011, mavait pas de difficultés
financiéres et gu'il conservait la propriété dmitieuble dans lequel se trouvait
son entreprise. Méme s'il a déposé plusieurs regupbur vendre d'autres
appartements lui appartenant et sis dans différiemtseubles, il n'apparait pas
que le seul fait de vouloir rembourser la dettatre¢ a I'appartement litigieux en
l'espece soit suffisant, dans ces circonstancesy ponsidérer qu’il doive
impérativement assainir sa situation.
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Il n'a produit aucune piéce a cet égard, n'a f@at d’aucun plan de
désendettement et n’a pas rapporté la preuve gimcombait.

12. En conséquence, le département aurait dOerefasitorisation d'aliéner. Le
recours de 'ASLOCA sera admis, le jugement du TétHlautorisation d'aliéner
VA 11'330 annulés.

13. Vu lissue du litige, un émolument de CHF Q'0Gera mis a la charge
conjointe et solidaire des époux Beros. Un émolurderCHF 500.- sera mis a la
charge de M. Bellomo. Les époux Beros et M. Bellaegront s'acquitter d'une
indemnité de procédure de CHF 1'000.- en faveulfAfLOCA, a raison de
CHF 500.- pour les époux Beros, pris conjointementsolidairement, et de
CHF 500.- pour M. Bellomo, appelé en cause. Audgodemnité de procédure ne
sera allouée a ce dernier (art. 87 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE
ala forme:

déclare recevable le recours interjeté le 3 noveribi 1 par ’Association genevoise de
défense des locataires contre le jugement du Taibashministratif de premiére instance
du 29 septembre 2011 ;

au fond :
'admet ;

annule le jugement du Tribunal administratif denpigre instance du 29 septembre
2011 ainsi que l'autorisation VA 11'330 délivré@Bmai 2011 ;

met a la charge conjointe et solidaire des épour®3en émolument de CHF 1'000.- ;
met a la charge de M. Bellomo un émolument de CB{F-5

alloue une indemnité de CHF 1'000.- a I'Associatipenevoise de défense des
locataires a charge de CHF 500.- pour les épouwosBepris conjointement et
solidairement, et de CHF 500.- pour M. Bellomo,&ppen cause ;

dit qu’il n’est pas alloué d’'indemnité de procédarblonsieur Philippe Bellomo ;

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loif@eéésur le Tribunal fédéral du 17 juin
2005 (LTF-RS 173.110), le présent arrét peut poeé dans les trente jours qui
suivent sa notification par-devant le Tribunal fédépar la voie du recours en matiére

A/1976/2011



-10/10 -

de droit public ; le mémoire de recours doit ingigles conclusions, motifs et moyens
de preuve et porter la signature du recourant osodemandataire ; il doit étre adressé
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voidgb®®u par voie électronique aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et pgeces en possession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi ;

hY

communique le présent arrét a Me Irene Buche, aeoce la recourante, au
département de l'urbanisme, a Me Christophe Gabcaivde Madame Martine et
Monsieur Patrick Beros, a Monsieur Philippe Bellorappelé en cause, ainsi qu’au
Tribunal administratif de premiére instance.

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

Au nom de la chambre administrative :

la greffiere de juridiction a.i. : la présidente siégeant :

C. Sudre E. Hurni

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aries.

Geneéve, le la greffiere :
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