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EN FAIT

Mmes A , B , C et D fot|m : les
propriétaires) toutes les quatre nées E , demenues propriétaires de
I'immeuble sis route F , parcellé n , feuillet 2 de la
commune de Geneve, section G , en proprié@mone (communauté
héréditaire) suite aux décés de leurs parentsMmitsieur et Madame E ,
intervenus respectivement le 1986 et le _ 1992. M. et Mme
E étaient copropriétaires de I'immeuble.

L'immeuble précité compte sept appartementgjuidre a sept pieces a
usage d'habitation et a été soumis au régime geojariété par étages en auvril
2010.

Le 16 juin 2014, par requéte au départemetiadenagement du logement
et de I'énergie (ci-apres : DALE ou le départemédes) propriétaires, toutes quatre
domiciliées en France et agées respectivement der7476 et 68 ans, ont
demandé l'autorisation de procéder au partagénatibh des sept appartements
situés dans lI'immeuble en cause. Elles souhaitagEmganiser leur patrimoine,
mettre un terme a la succession de leurs parerggigtaient également dans la
perspective de leur propre succession.

Il ressortait de l'acte de cession de partage,12 juin 2014, que les
intéressées déclaraient savoir que limmeuble é&badtif, chaque attributaire
s'engageant également a reprendre tous les droitbligations vis-a-vis des
locataires dudit immeuble.

Selon cet acte de cession, les appartementsi€ttabués comme suit et
sans soulte a :

MmeB___ :lots 1.05,1.06, 1.12, 1.17, 3.08347.03, 8.03 ;

MmeC__  :lots1.07,1.08, 1.18, 1.19, 5.03367.02 et 8.02 ;
MmeA  :lots 1.09, 1.10, 1.11, 1.16, 2.08336.02 et 8.04 ;
MmeD___ :lots1.02,1.13, 1.15, 2.02 + 1.84]14.02 et 5.02.

Par arrété du 18 mars 2015, le départementaisu l'aliénation, soit le
partage successoral desdits appartements par rigation VA 3 , en
application des art. 39 al. 2 de la loi sur les diions, transformations et
rénovations de maisons d'habitations (mesures atéescen faveur des locataires
et de I'emploi) du 25 janvier 1996 (LDTR - L 5p6t 13 al. 1 et 3 du reglement
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d'application de la loi sur les démolitions, tramsfations et rénovations de
maisons d'habitations du 29 avril 1996 (RDTR - 20501).

Pour le surplus, l'arrété précisait que les drettobligations découlant des
contrats de bail actuellement en cours et conaluséméfice de divers locataires
seraient repris par les copartageantes et quésepie autorisation ne pouvait pas
étre invoquée ultérieurement pour justifier uné@raition individualisée des sept
appartements en application de I'art. 39 al. AIeDTR.

L'autorisation a été publiée dans la Feuilerid' officielle de la République
et canton de Genéve (ci-apres : FAO) le 24 mar$.201

Par acte du 8 mai 2015, I'Association genevdsaéfense des locataires
(ci-apres : ASLOCA) a interjeté recours contre tbaigation d'aliéner,
respectivement de procéder au partage successawglres du Tribunal
administratif de premiere instance (ci-aprés : TIABdncluant & son annulation.

Elle estimait que les recourantes n'avaient masni d'explications ni
produit de piéces démontrant les raisons pour &k leur intérét privé a
partager la succession devait I'emporter sur t@btgublic au maintien de
I'affectation locative des appartements concernés.

Le 15 juin 2015, les intimées ont répondu awuwes, concluant a son rejet
« sous suite de frais et dépens ».

Agées de 68 a 77 ans, résidant en France, mérplsieurs enfants, elles
avaient décidé de procéder a une réorganisatideudgatrimoine, afin d'achever
le processus de partage de la succession de lamestp et également dans la
perspective de leur propre succession. Elles nénasimient pas habiter les
appartements en question, ni les vendre, s'étajdgées, par I'acte de cession, a
reprendre tous les droits et obligations vis-ad@s locataires dudit immeuble et
ayant la volonté de maintenir sur le marché lodasifappartements en question.

La chambre administrative de la Cour de Just@erées : la chambre
administrative) et le Tribunal fédéral avaient ddés2 que le partage-attribution
de lots de copropriété par étage en vue de simplifn partage successoral ne
contrevenait pas au but de la LDTR. L'intérét ppvinait donc, la protection du
marché locatif étant assurée.

Le 6 juillet 2015, le DALE a conclu au rejet icacours.

Les intimées étaient toutes quatre domiciliééteanger et avaient indiqué
ne pas souhaiter s'établir dans les appartemerdause. Elles s'étaient engagées
a reprendre les droits et obligations résultant ltlesx en cours. Les risques de
voir sortir les appartements du marché locatif agipaaient peu probables, voire
nuls. L'opération s'effectuait sans soulte, ce demontrait I'absence de
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

perspective spéculative ou de but commercial. Maues, I'autorisation litigieuse
contenait une clause précisant que ladite autmisae pourrait pas étre invoquée
ultérieurement pour justifier une aliénation indivalisée des sept appartements
en application de l'art. 39 al. 4 let. d LDTR.

Le 28 juillet 2015, 'ASLOCA a complété sorcaers, estimant que les
arguments mentionnés ne montraient pas la néceksiiguider la succession. En
outre, le risque était grand de voir les lots déafgments ainsi formés sortir du
marché locatif.

Par jugement du 13 octobre 2015, le TAPIetéde recours de 'ASLOCA.

Les intimées, domiciliées a I'étranger, n'avaipas l'intention d'habiter
elles-mémes les locaux et s'étaient engagées @ndeprles droits et obligations
résultant des baux en cours. Le risque de voiirded appartements du marché
locatif apparaissait dans de telles circonstancesnma voire nul. L'opération
toute entiere se faisait sans soulte, démontraimédhce d'intentions spéculatives
des intimées. Une clause contenue dans l'autamsatialiéner prévoyait que
celle-ci ne pouvait pas étre invoquée ultérieurenpenir justifier une aliénation
individualisée des sept appartements. Par consggererfaisant primer l'intérét
privé des intimées sur l'intérét public, le dépadat n'avait pas abusé de son
pouvoir d'appréciation.

Le 16 novembre 2015, 'ASLOCA a interjeté egsocontre le jugement
précité aupres de la chambre administrative, remteles mémes arguments que
ceux invoqués devant le TAPI, en insistant surali¢ du'il existait des doutes
certains sur les réelles intentions des propritaat que l'intérét public devait
primer dans un tel cas, le caractére prépondémdintérét privé pouvant étre
renverse.

Le 18 novembre 2015, le TAPI a transmis s@si@o et informé la chambre
administrative qu'il n‘avait pas d'observations@niuler dans le cadre du recours
précite.

Le 17 décembre 2015, le département a préseatébservations, persistant
dans les observations faites le 6 juillet 2015 del@a TAPI et dans les termes de
sa décision du 18 mars 2015 et concluant au rejetedours. En particulier,
l'autorisation d'aliéner ne saurait étre invoquéargustifier une aliénation des
sept appartements de maniéere individualisée. kéhfiublic n'était pas menacé.

Par mémoire réponse du 18 décembre 2015ntesées ont répondu au
recours, concluant a son rejet et reprenant lasnaggts déja mentionnés lors du
recours devant le TAPI. Elles souhaitaient achéygrocessus de partage de la
succession de leurs parents et non uniquementip@ttileur propre partage
successoral, leur intérét privé devant primer §ntérét public au maintien du

A/1562/2015



-5/9 -

16.

17.

18.

19.

parc locatif. Par ailleurs, l'intérét public n'étan soi pas menacé, étant donné
gu'aucune autorisation d'aliéner individuelleméavait été délivrée aux intimées,

celles-ci s'engageant a reprendre les droits egailins résultant des baux en

cours.

Par courrier du 22 janvier 2016, I'ASLOCA a&ganté ses observations
complémentaires, estimant que le risque de voiapggrtements sortir du marché
locatif était considérable, et reprenant son arguat®n précédente pour le
surplus.

Le 4 février 2016, le conseil des intiméesadénque les observations
déposées par I'ASLOCA le 22 janvier 2016, parvendesla chambre
administrative le 25 du méme mois étaient, a sos,dardives, le délai étant fixé
au 22 janvier 2016. Il demandait a ce qu’ellesrsoéeartées des débats.

Par courrier du 8 février 2016, le juge dé&gurépondu a cette demande,
informant ledit conseil que les observations deSL®CA, certes recues le
25 janvier 2016, avaient été postées en courmmmandé le 22 janvier 2016,
soit dans le délai imparti. Des lors, il n'y ayzas lieu de les écarter.

Sur quoi, la cause a été gardée a juger.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridictioompétente, le recours est
recevable de ces points de vue (art. 132 de lauoi'organisation judiciaire du
26 septembre 2010 - LOJ - E 2 05 ; art. 62 al.t1ldeale la loi sur la procédure
administrative du 12 septembre 1985 - LPA-Ep 10

En outre, de jurisprudence constante, 'ASLOCAitjale la qualité pour
recourir au sens de l'art. 45 al. 3 LDTR (ATA/70Q18 du 23 aolt 2016 et les
références citées). Le recours est dés lors relevab

L'aliénation, sous n'importe quelle forme, d'appartement a usage
d'habitation jusqu'alors offert en location est ra@me 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 (aral39 LDTR).

Il'y a pénurie & Genéve au sens des art. 25 &DIR pour toutes les
catégories d’appartements de une a sept piecesgsiveinent. Cette situation
prévalait déja en 2009 et ne s’est pas modifiéaiidefarrétés du Conseil d’Etat
déterminant les catégories d’'appartements ou dévipénurie en vue de
I'application des art. 25 a 39 LDTR des 4 févri®092, 12 mai 2010, 27 juillet
2011, 20 mars 2013, 25 juin 2014 et 13 janvier 20AfAppart - L 5 20.03).
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En l'espece, les appartements litigieux sotiési dans un immeuble
d'habitation assujetti & la LDTR. Etant tous d'ombre de piéces inférieur a sept,
ils entrent dans une catégorie de logements ol Isépénurie. A ce titre, ils sont
soumis a autorisation d'aliéner, ce qui n'est paseste.

Selon lart. 39 al. 4 LDTR, le département agt l'aliénation d’'un
appartement si celui-ci a été, des sa construdimumis au régime de la propriété
par étages ou a une forme de propriété analogus'{ag¢tait, le 30 mars 1985,
soumis au régime de la PPE ou a une forme de gtépanalogue et qu’il avait
déja été cédé de maniere individualisée (b), 'slijamais été loué (c), ou s'il a fait
une fois au moins l'objet d'une autorisation d’aké en vertu de la LDTR (d).
L’autorisation ne porte que sur un appartementféisa Une autorisation de vente
en bloc peut toutefois étre accordée en cas de enisente simultanée, pour des
motifs d’assainissement financier, de plusieursagggments a usage d’habitation
ayant été mis en propriété par étages et jusqg'alfferts en location, avec pour
condition que l'acquéreur ne peut les revendre spues la méme forme, sous
réserve de I'obtention d’'une autorisation indivilitsee.

En cas de réalisation de l'une des hypothéesdantle39 al. 4 LDTR, le
département est tenu de délivrer l'autorisatiolédiar (ATA/701/2016 précité) ce
qui résulte d'une interprétation tant littérale (kxte indique que l'autorité
« accorde » l'autorisation, sans réserver d'exaeptiqu‘historique (l'art. 9
al. 3 aLDTR, dont le contenu est repris matérieletna l'art. 39 al. 4 LDTR,
prévoyait expressément que l'autorité ne pouvdiises I'autorisation) du texte
légal. Il n'y a donc, le cas échéant, pas de place une pesée d'intéréts au sens
de l'art. 39 al. 2 LDTR. Les conditions poséesa#.|'39 al. 4 LDTR sont par
ailleurs alternatives, ce qui résulte notammentideompatibilité entre les let. a
et b de cette disposition (ATA/417/2014 du 12 j2014 consid.4 ; ATA/80/2014
du 12 février 2014 consid. 8 ; ATA/215/2013 dwail2013 consid. 7).

A linverse, au vu de la marge d'appréciationtadie dispose, lorsqu'aucun
des motifs d'autorisation expressément prévus 'par B9 al. 4 LDTR n'est
réalisé, I'autorité doit rechercher si l'intéréblici I'emporte sur l'intérét privé de
I'intéressé a aliéner I'appartement dont il espipétaire.

Le département refuse l'autorisation lorsqu’urtif@répondérant 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 ; arrét$rlwunal fédéral 1C_68/2015 du
5aolt 2015 ; 1C_617/2013 du 3 mai 2013; 1C_141/200114 juillet 2011).

En l'espece, il découle des pieces produitesl'qumeuble litigieux a été
constitué en PPE en avril 2010, mais n'avait afzas été cédé de maniéere
individualisée. Des lors qu'aucune condition de. |20 al. 4 LDTR n'est realisée,
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il y a lieu d'opérer la pesée des intéréts commapadé les art. 39 al. 2 LDTR et
13 RDTR.

Selon lart. 13 RDTR, dans le cadre de l'exantn la requéte en
autorisation, le département procéde a la peséentiéts publics et privés en
présence (al.1). L'intérét privé est présumé l'etepsur l'intérét public lorsque le
propriétaire doit vendre l'appartement par néagssié liquider un régime
matrimonial ou une succession (let. a), par négess satisfaire aux exigences
d'un plan de désendettement (let. b) ou du faiadwise d'un nouveau domicile
en dehors du canton (let. ¢ ; al. 3).

Il résulte du dossier que les intimées ont saaHailiénation querellée pour
achever un processus de partage successoral issgueession de leurs parents,
tout en anticipant leur propre succession.

En l'espece, le département pouvait, au vu aie®nstances, admettre
gu'une aliénation de ce type ne contrevenait pasuauae protection du marché
locatif de la LDTR. L'intérét public n'était pas maeé, puisqu'aucune autorisation
d'aliéner individuellement les appartements denteuble n'avait été délivrée, que
les intimées s'étaient engagées a reprendre |@s @toobligations résultant des
baux en cours et qu'elles n'avaient pas cherchéndre les appartements de
I'immeuble ni souhaité le faire. Il résulte en eudie I'arrété du département que
l'acte de partage ne peut pas étre invoqué ulténeent pour justifier une
aliénation individualisée des sept appartementlDg les intimées possédant ce
bien immobilier depuis plus de deux décennies slénatentions « spéculatives »
ne sont pas établies. En faisant primer l'intér&épdes intimées, le département
n'a ainsi pas mésusé de son large pouvoir d'appiGci

Dans sa décision, le TAPI a retenu comme mpabir autoriser le
partage-attribution I'existence d'une vente en ,bsmtution qui ne menace pas
l'intérét public (art. 39 LDTR ; ATA/215/2013 dudyril 2013). Il a considéré,
citant I'ATA/490/2012 du 31 juillet 2012, que laathbre administrative n'avait
pas admis le partage-attribution par anticipatiaccessorale. Le Tribunal fédéral
a quant a lui considéré qu'un tel partage étaisiptesde maniére anticipée (arrét
du Tribunal fédéral 1C 617/2012 du 3 mai 2013, &mtul'ATA/725/2012 du
30 octobre 2012) pour autant que I'opération neéleéwas d'intentions
spéculatives. Quoi qu'il en soit, si la vente eschidst possible, ce n'est pas, dans
le cas d'espece, le motif qui fait que l'intéréivéprdes intimées prime face a
l'intérét public, mais plutét l'achévement du pgetasuccessoral issu de la
succession parentale, au sens de l'art. 13 at. @ RDTR. A teneur du dossier,
rien ne permet de mettre en doute la nécessitéiqieddtion du régime
successoral, ce d'autant moins au vu de I'age @bmhicile des propriétaires.

Au vu de ce qui précede, I'intérét privé desnges a procéder au partage et
a l'attribution de leurs appartements, visant aniteer le partage successoral
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découlant de la succession de leurs parents, townécipant grace a cela la
simplification de leurs propres successions, doé gualifié de prépondérant et le
TAPI a, a bon droit, retenu qu’il serait dispropomnhé de les contraindre a en
rester propriétaires en mains communes.

10. Dans ces circonstances, le jugement du TARfirooant I'autorisation
délivrée par le DALE est conforme au droit et leows a son encontre,
entierement mal fondé, sera rejeté.

11. Vu liissue du litige, un émolument de CHF Q:0@era mis a la charge de la
recourante (art. 87 al. 1 LPA). Une indemnité decpdure de CHF 1'500.- sera
allouée a Mmes A , B , C et D__prises conjointement
et solidairement, a charge de 'ASLOCA (art. 872alLPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme :

déclare recevable le recours interjeté le 16 nover2B15 par I'Association genevoise
des locataires - ASLOCA contre le jugement du Tmdduadministratif de premiére
instance du 13 octobre 2015 ;

au fond :
le rejette ;
met un émolument de CHF 1'000.- a la charge ddL[}GA ;

alloue a Mmes A , B , C et D conjointement et
solidairement, une indemnité de procédure de CHBU1-, a la charge de I'ASLOCA ;

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loif@eéésur le Tribunal fédéral du 17 juin
2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut pteé dans les trente jours qui
suivent sa notification par-devant le Tribunal fédépar la voie du recours en matiére
de droit public ; le mémoire de recours doit indigles conclusions, motifs et moyens
de preuve et porter la signature du recourant osodemandataire ; il doit étre adressé
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voidg®®ou par voie électronique aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et pgeces en possession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi ;
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communique le présent arrét a I'Association gersevdies locataires - ASLOCA, au
département de I'aménagement, du logement et derfge - OCLPF, a Me Serge
Patek, avocat de Mmes A , B , C D et , ainsi qu’au Tribunal
administratif de premiere instance .

Siégeants : M. Thélin, président, Mme Junod, M.nitey, Mme Payot Zen-Ruffinen,
M. Pagan, juges.

Au nom de la chambre administrative :

la greffiere-juriste : le président siégeant :

S. Hiusler Enz Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aries.

Geneve, le la greffiére :
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