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Erwagungen

E.11

Le jugement querellé étant une décision finale de premiére instance (art. 308 al. 1 let. a
CPC), rendue dans une affaire patrimoniale dont la valeur litigieuse au dernier état des
conclusions était supérieure a 10'000 fr. (art. 308 al. 2 CPC), lavoie de I'appel est ouverte.

E.12

Interjetés dans le délai et suivant laforme prescrits par 1aloi compte tenu de la notification
du jugement aux parties deux jours aprés le lundi de Paques (art. 130, 131, 142 al. 1, 145 4.

llet. aet 311 a. 1 CPC), les appels déposes par A etB SA sont recevables.
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Par souci de clarté, A sera désignée comme |'appelante, B SA comme
I'intiméen°® 1, D commel'intimén® 2 et E comme l'intimée n® 3.

E.13

L'autorité d'appel dispose d'un pouvoir d'examen complet de la cause (art. 310 CPC).

E.2

L'intimée n® 1 estime que le Tribunal aurait di se déclarer incompétent ratione materiae
pour statuer sur la demande, au motif gu'une partie des prétentions de |'appel ante
releveraient du contrat de bail. Elle reproche également au Tribunal d'avoir admisla
recevabilité de la conclusion n° 2 de lademande, celle-ci constituant, selon elle, une
modification irrecevable de la demande par rapport a celle soumise ala conciliation. 2.1.1
Lacompétence matérielle fait partie des conditions de recevabilité de la demande (art. 59 al.
2 let. b CPC), condition que le juge examine d'office (art. 60 CPC). L'autorité cantonale
supérieure doit examiner la compétence matérielle du premier juge méme sans grief a cet
égard (arrét du Tribunal fédéral 4A_229/2017 du 7 décembre 2017 consid. 3.4.3). 2.1.2 Les
contrats innommés sont ceux dont tout ou partie des éléments constitutifs ne sont pas
ordonnés par laloi ou ne le sont pas dans leur synthese spécifique (THEVENOZ/DE
WERRA, in Commentaire romand, CO |, 2éme 2012, n. 10 ad Intro. art. 184-529 CO).
Parmi ces contrats, on distingue notamment |es contrats composés ou complexes pour
désigner un ensemble de contrats distincts relevant de plusieurs types de contrats nommes,
gui ont été conclus en méme temps par les mémes parties pour une échéance identique et
dont un des éléments est |'auxiliaire de |'autre. Dans cette hypothése, les contrats précités
peuvent, dans I'idée des parties, former une unité juridique et économique indissociable, ce
qui justifie de les appréhender comme un seul et unique accord (ATF 131 111 528 consid.
7.1.1; 11811 157 consid. 3a; ACJC/348/2017 du 24 mars 2017 consid. 3.1.3;



ACJC/196/1997 du 21 février 1997 consid. 3; ENGEL, Contrats de droit suisse, 2éme &d.,
2000, p. 741). En présence d'un tel contrat composé ou complexe, il est contraire au
principe de I'application du droit d'office (art. 57 CPC) d'imposer a une partie de porter une
méme prétention devant des juridictions distinctes. Le principe qui prévaut alors est celui de
I'attraction de compétence au profit de la juridiction compétente ratione materiae selon le
caractére prédominant del'action (ATF 118 11 157 consid. 3a; 92 11 305 consid. 5;
ACJC/1245/2008 du 17 octobre 2008 consid. 2.1; ACJC/1380/2004 du 12 novembre 2004
consid. 2; ACJC/196/1997 du 21 février 1997 consid. 3 et les références citées;
THEVENOZ/ DE WERRA, op. cit., n. 22 ssad Intro. art. 184-529 CO).
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C/12036/2014 2.1.3 L'aliénation, sous quelque forme que ce soit (notamment cession de
droits de copropriété d'étages ou de parties d'étages, d'actions, de parts sociales), d'un
appartement a usage d'habitation, jusgu'alors offert en location, est soumise a autorisation
dans la mesure ou |'appartement entre, araison de son loyer ou de son type, dans une
catégorie de logements ou sévit la pénurie (art. 39 a. 1 delaloi sur les démolitions,
transformations et rénovations de maisons d'habitation [LDTR] - L 5 20/GE). Le
département refuse |'autorisation lorsqu'un motif prépondérant d'intérét public ou d'intérét
général sy oppose. L'intérét public et I'intérét général résident dans le maintien, en période
de pénurie de logements, de |'affectation |ocative des appartements loués (art. 39 al. 2
LDTR). Afin de prévenir le changement d'affectation progressif d'un immeuble locatif, le
désir d'un locataire, occupant effectivement son logement depuis 3 ans au moins, d'acquérir
ledit logement n'est présumé |'emporter sur I'intérét public que si 1es conditions suivantes
sont réunies : 60% des locataires en place acceptent formellement cette acquisition; dans ce
cas cependant, les locataires restants devront obtenir |a garantie de ne pas étre contraints
d'acheter leur appartement ou de partir (art. 39 al. 3LDTR). Aux termesdel'art. 39 al. 4
LDTR, le département autorise |'aliénation d'un appartement si celui-ci a été des sa
construction soumis au régime de la propriété par étages ou a une forme de propriété
analogue, sous réserve du régime applicable al'aliénation d'appartements destinés ala vente
régi par l'article 8A delaloi générale sur les zones de développement, du 29 juin 1957 (let.
a), était, le 30 mars 1985, soumis au régime de la propriété par étages ou a une forme de
propriété analogue et qu'il avait déja été cédé de maniére individualisée (let. b), n'ajamais
été loué (let. c) ou afait une fois au moins I'objet d'une autorisation d'aliéner en vertu de la
LDTR (let. d). 2.1.4 La compétence ratione materiae de |a juridiction genevoise des baux et
loyers est définie al'art. 89 LOJGE. Selon cette disposition, le Tribunal des baux et loyers
est compétent pour statuer sur tout litige relatif au contrat de bail aloyer (art. 253 a273c
CO) ou au contrat de bail aferme non agricole (art. 275 a 304 CO), portant sur une chose
immobiliére. 2.1.5 Les conclusions de la demande doivent correspondre a celles
mentionnées dans |'autorisation de procéder et ne peuvent sen écarter qu'aux conditions de
I'art. 227 CPC (arrét du Tribunal fédéral 5A_588/2015 du 9 février 2016 consid. 4.3.1). La
demande peut étre modifiée si la prétention nouvelle ou modifiée reléve de laméme
procédure et que la prétention nouvelle ou modifiée présente un lien de connexité avec la
derniére prétention (art. 227 al. 1 let. a CPC).
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C/12036/2014 Pour examiner le lien de connexité entre la conclusion nouvelle et la
demande initiae, le contenu de la prétention juridique se détermine au regard de I'action
ouverte, des conclusions de la demande et des faits invoqués al'appui de celle-ci, autrement



dit par le complexe de faits sur lequel les conclusions se fondent. Un complexe de faits
voisin suffit (arrét du Tribunal fédéral 5A_16/2016 du 26 mai 2016 consid. 5.1;
WILLISEGGER, Basler Kommentar ZPO, 3éme éd., 2017, n. 4 ad art. 230 CPC;
LEUENBERGER, in Kommentar ZPO, 3eme éd. 2016, n. 21 ad art. 227 CPC). 2.1.6 Le
possesseur de bonne foi qui ajoui de la chose conformément a son droit présumé peut
également réclamer du demandeur en restitution le remboursement des impenses
nécessaires et utiles qu'il afaites et retenir la chose jusqu'au paiement (art. 939 al. 1 CC;
PICHONNAZ, in Commentaire romand, CC II, 2016, n. 1 ad art. 939 CC). 2.1.7 Le
défendeur peut déposer une demande reconventionnelle dans saréponse si la prétention
gu'il invoque est soumise ala méme procédure que la demande principale (art. 224 a. 1
CPC). La compétence matérielle du tribunal de la demande principale pour connaitre de la
demande reconventionnelle ne figure pas parmi les conditions de recevabilité de la demande
reconventionnelle, au contraire de la condition de I'identité de procédure applicable. En
I'état, lajurisprudence alaissé la question ouverte de savoir si la compétence matérielle est
de fagon générale une condition de recevabilité de la demande reconventionnelle et
comment, a cet égard, le droit fédéral et le droit cantonal sarticulent (cf. art. 4 a. 1 et 224
al. 2 CPC), ou s au contraire, pour lademande reconventionnelle le |égislateur a supprimé a
I'art. 224 CPC la condition d'identité de compétence matérielle (ATF 143 111 495 consid.
2.2.1). Laprocédure simplifiée sapplique aux affaires patrimoniales dont la valeur
litigieuse ne dépasse pas 30'000 fr. (art. 243 al. 1 CPC). Si ladurée des revenus et
prestations périodiques est indéterminée ou illimitée, le capital est constitué du montant
annuel du revenu ou de la prestation multiplié par vingt; sil sagit de rentes viagéres, le
montant du capital correspond a sa valeur actualisée (art. 92 a. 2 CPC). 2.2.1 En I'espéce, il
n'est araison pas contesté que les juridictions civiles ordinaires sont compétentes pour
statuer sur les actions que |'appelante dirige contre I'intimée n°® 2 sur la base de I'art. 11
LNot/GE, et contre I'intimée n° 3 sur labase des art. 62 et 413 CO.
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C/12036/2014 2.2.2 Pour les motifs qui suivent, I'action dirigée par |'appelante contre
I'intimée n° 1 reléve également des juridictions civiles ordinaires, ce que le Tribunal a
implicitement admis ajuste titre. Dans cette action, I'appelante invoque la nullité du contrat
de bail et de la promesse de vente et d'achat qu'elle a conclus avec I'intimée n° 1,
respectivement leur invalidité pour cause de dol (art. 28 CO); elle réclame le paiement de
dommages-intéréts sur la base de I'art. 41 CO, concernant les acomptes versés au notaire en
vue de I'acquisition de |'appartement, les frais de notaire, la commission de courtage, les
frais de déménagement, I'indemnité pour les travaux rénovation de I'appartement litigieux
ains que lesloyers et charges versés pendant la durée du contrat de bail. Sur la base de I'art.
939 CC, dlefait également valoir un droit aretenir I'appartement tant que I'intimée n° 1 ne
lui aura pas remboursé ses impenses (conclusion n° 2 de la demande). Méme a admettre que
certaines de ces prétentions reléveraient du contrat de bail conclu entre I'appel ante et
I"intimée n°1, la compétence des juridictions ordinaires serait donnée, al'exclusion de celle
delajuridiction des baux et loyers. En effet, les contrats conclus entre |'appel ante et
I'intimée n° 1 forment une unité juridique et économique indissociable qu'il se justifie de
traiter comme un unique contrat composé ou complexe. En effet, I'appelante et I'intimée n°
1 ont conclu le contrat de bail et la promesse de vente et d'achat le méme jour, soit le 3
décembre 2010, avec la méme échéance contractuelle, soit le 30 avril 2014; |'appelante s'est
fait représenter par le stagiaire du notaire pour la signature des deux contrats. De plus, des



les pourparlers contractuels, il était prévu que I'appelante acquiére |'appartement litigieux, et
non qu'elle en devienne locataire. Ce n'est que parce que I'aliénation de |'appartement était
soumise a l'autorisation préalable du DCTI en application del'art. 39 LDTR que l'intimée n°
1 aproposeé al'appelante, qui a accepté, de conclure un contrat de bail et une promesse de
vente et d'achat, en lieu et place d'un contrat de vente. Cette double opération devait ainsi
permettre de remplir les conditions de I'art. 39 a. 3 LDTR, d'obtenir |'autorisation d'aliéner
et donc de finaliser la vente. Dans ces circonstances, e contrat de bail n'est que I'accessoire
de la promesse de vente et d'achat. |1 en découle que le contrat complexe a pour caractere
prédominant la promesse de vente et d'achat, de sorte qu'il se justifie d'admettre la
compétence ratione materiae des juridictions civiles ordinaires par attraction de compétence
pour |'ensemble des prétentions soulevées par |'appelante contre I'intiméen® 1. 2.2.3 C'est a
raison que le Tribunal a considéré que la conclusion n°® 2 de la demande était recevable au
regard de |'art. 227 al. 1 let. a CPC.
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C/12036/2014 En effet, cette conclusion reléve du droit de la possession (cf. art. 939 CC) et
est soumise ala méme procédure que I'action principale, soit la procédure ordinaire. De
plus, elle est fondée sur un complexe de fait identique a celui de larequéte en conciliation et
est étroitement liée ala conclusion que |'appelante avait prise dans ladite requéte, tendant au
remboursement par I'intimée n° 1 des frais engagés par elle pour rendre I'appartement
litigieux habitable. Au vu des principes rappel és ci-dessus (cf. supraconsid. 2.1.5), les
éléments précités suffisent aretenir I'existence d'un lien de connexité entre la demande
initiale et la conclusion nouvelle. L'invocation d'un fondement juridique nouveau ne change
rien & cette appréciation, contrairement a ce que soutient I'intimée n° 1. 2.2.4 Dans sa
réponse du 22 juin 2015, I'intimée n° 1 aintroduit une demande reconventionnelle,
réclamant le paiement de dommages-intéréts pour occupation illicite de I'appartement
litigieux. Cette prétention reléve en principe de lajuridiction spéciale des baux et loyers.
Toutefois, dans la mesure ou le litige reléve de maniére prépondérante de la promesse de
vente et d'achat et donc desjuridictions civiles ordinaires (cf. supraconsid. 2.2.2), il se
justifie d'admettre également la compétence ratione materiae des juridictions précitées pour
statuer sur la demande reconventionnelle de I'intimée n° 1. Lors de son introduction, ladite
demande portait sur une valeur litigieuse de 86'800 fr., de sorte qu'elle est soumise ala
méme procédure que lademande principale, soit la procédure ordinaire. Partant, lademande
reconventionnelle est recevable.

E.3
L es parties ont produit des piéces nouvelles.

E.31

Selon I'art. 317 al. 1 CPC, lesfaits et les moyens de preuve nouveaux ne sont pris en
considération en appel que sils sont invoqués ou produits sans retard (let. a) et silsne
pouvaient pas étre invogqués ou produits devant la premiére instance bien que la partie qui
Sen prévaut ait fait preuve de diligence (let. b).

Des pieces, telles des attestations médicales, ne sont pas recevables en appel pour la seule
raison gqu'elles ont été émises postérieurement a |'audience de premiére instance. La
guestion alaguelle il faut répondre pour déterminer si lacondition del'art. 317 a. 1 CPC est
remplie est celle de savoir si le moyen de preuve n'aurait pas pu étre obtenu avant la cléture
des débats principaux de premiéere instance (arrét du Tribunal fédéral 5A_266/2015 du 24



juin 2015 consid. 3.2.2).

E.3.2
En |'espéce, | es pieces produites par |'appelante al'appui de son appel sont antérieures ala
cl6ture des débats de premiére instance, car datées des 14 et
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C/12036/2014 21 septembre 2015. Dans la mesure ou |'appel ante ne démontre pas avoir été
empéchée de les produire plus tot, elles sont irrecevables.

L es piéces produites par I'intimée n° 1 al'appui de ses écritures complémentaires d'appel du
22 juin 2017 sont certes postérieures ala cléture des débats de premiére instance, car datées
des5 et 25 avril, 1er et 31 mai, ainsi que 15 juin 2017. Toutefois, ces piéces ont été
obtenues al'initiative de l'intimée n° 1. Or, il ressortait dé§a du courrier que I'Office des
autorisations de construire avait adressé a l'appel ante le 23 septembre 2016 que le dossier
d'infraction avait été clos sur la base d'un reportage photographique et de plans que
I'appelante lui avait transmis. Dans la mesure ou I'intimée n° 1 a eu connaissance de ce
courrier au plustard le 31 octobre 2016, au moment de sa production par I'appelante, elle
aurait été en mesure de requérir des informations complémentaires de |'Office des
autorisations de construire avant que les débats de premiére instance ne soient clos le 24
janvier 2017. Partant, les piéces précitées sont irrecevables. Par voie de conségquence, les
faits nouvellement allégués par I'intimée n° 1 dans ses écritures complémentaires d'appel du
22 juin 2017 sont également irrecevables, puisqu'ils sont fondés sur les piéces précitées.
Déslors, laquestion de savoir si lesallégués n® 5 et 6 de laréponse de I'appelante du 28
ao(t 2017 sur écritures complémentaires d'appel doivent étre formellement écartés de la
procédure au motif qu'ils sont couverts par les "réserves usages' n'a pas besoin d'étre
tranchée. En effet, ces alégués visaient a démontrer gue les piéces et les allégués
complémentaires de I'intimée n° 1 éaient tardifs. Dans la mesure ou ces derniers sont
considérés tardifs pour d'autres motifs, il ne sera pas tenu compte des allégués nos 5 et 6
pour I'issue du litige. Il découle encore de ce qui précede que le transport sur place requis
par l'intimée n° 1 doit étre refuse, puisqu'il sagit d'un moyen de preuve concernant des faits
irrecevables.

E.4

L 'appelante reproche au Tribunal de ne pas avoir retenu qu'elle avait été induite a conclure
la promesse de vente et d'achat, ainsi que le contrat de bail par le dol del'intiméen°® 1,
respectivement que lesdits contrats étaient entachés de nullité, car illicites.

L'intiméen°® 1, qui fait grief au Tribunal de I'avoir condamnée a verser une indemnité pour
les travaux effectués par |'appelante dans I'appartement litigieux, fait valoir que le contrat
excluait le versement d'une telle indemnité et, subsidiairement, que |'appelante n'a pas
prouve son dommage.
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De l'invalidation du contrat pour dol, respectivement erreur essentielle 4.1.1 La partie
induite & contracter par le dol de |'autre n'est pas obligée, méme si son erreur n'est pas
essentielle (art. 28 a. 1 CO). Le dol est une tromperie intentionnelle qui détermine la dupe,
dansI'erreur, a accomplir un acte juridique. Latromperie peut résulter aussi bien d'une



affirmation inexacte de la partie malhonnéte que de son silence sur un fait qu'elle avait
I'obligation juridique de révéler. Il n'est pas nécessaire que latromperie provogue une erreur
essentielle; il suffit que sansI'erreur, la dupe n'elit pas conclu le contrat ou ne I'e(it pas
conclu aux mémes conditions (ATF 136 111 528 consid. 3.4.2; 132 |1 161 consid. 4.1).
L'invalidation pour dol n'est admise que lorsqu'un contractant présente certains faits futurs
comme sOrs tout en sachant, par une meilleure information par exemple, que ceux-ci ne se
produiront jamais. Cependant, une présentation optimiste des faits, pour autant qu'elle ne
soit pas mensongeére, ne doit pas étre confondue avec des informations dol osives
(SCHMIDLIN, in Commentaire romand, CO I, 2éme éd., 2012, n. 16 ad art. 28 CO). 4.1.2
Le contrat n'oblige pas celle des parties qui, au moment de le conclure, était dans I'erreur
essentielle (art. 23 CO). Est une erreur essentielle, notamment I'erreur qualifiée sur les
motifs (dite erreur de base), soit une erreur portant sur des faits que laloyauté commerciale
permettait a celui qui se prévaut de son erreur de considérer comme des éléments
nécessaires du contrat (art. 24 al. 1 ch. 4 CO). L'erreur de base doit porter, d'une part, sur
desfaits qui sont subjectivement essentiels pour lavictime, de sorte qu'elle n'aurait pas
conclu le contrat ou ne I'aurait pas conclu aux mémes conditions, si elle avait connu la
réalité; d'autre part, il faut que le cocontractant puisse se rendre compte, de bonne foi, que
I'erreur de |'autre partie porte sur un fait qui était objectivement de nature a déterminer la
partie a conclure le contrat ou ale conclure aux conditions convenues (ATF 135 111 537
consid. 2.2; 132 111 733 consid. 1.3; 114 11 131 consid. 2in JJdT 1988 1 508; 113 11 25
consid. 1).

Lorsque lareprésentation erronée porte sur des faits futurs, une invalidation pour dol ou
pour erreur qualifiée sur les motifs n'est admise que si lesfaits futurs sont prévisibles et
considérés comme s{rs et certains; des faitsincertains ou risqués ne peuvent étre |'objet
d'une erreur ou d'un dol. Par ailleurs, lesfaits futurs doivent étre consciemment présentslors
delaconclusion du contrat. Les parties doivent par exemple savoir que la patente pour
ouvrir un établissement ou le permis de construire d'une maison manquent encore, tout en
ayant la certitude que ceux-ci seront délivrés sous peu. Tout risque doit étre écarté, non pas
d'une fagon absolue - ce qui est impossible - mais selon les critéres objectifs du commerce
et selon lavolonté subjective des parties. En d'autres termes, I'invalidation n'est admise que
si lapartie dans |'erreur a subjectivement exclu tout risque de la non-réalisation du
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C/12036/2014 fait futur (ATF 118 11 297 consid. 2b; 117 Il 218 consid. 4in JdT 1994 | p.
167; arrét du Tribunal fédéral 4C.236/2002 du 29 octobre 2002 consid. 3; SCHMIDLIN, in
Commentaire romand, CO |, 2eme éd., 2012, n. 37 s. ad art. 23, 24 CO et n. 16 ad art. 28
CO). Il incombe a celui qui invoque un dol ou une erreur pour échapper aux conséquences
d'un acte juridique d'apporter la preuve que ses représentations internes étaient erronées
(arrét du Tribunal fédéral 4A_641/2010 du 23 février 2011 consid. 3.5.1; SCHMIDLIN, op.
cit., n. 59 ad art. 23, 24 CO et n. 61 ad art. 28 CO). S deux contrats forment une unité,
I'invalidité de I'un entraine celle de I'autre (ENGEL, op. cit., p. 741 s). Selon l'art. 31 al. 1
CO, le contrat entaché d'erreur est tenu pour ratifié lorsque la partie qu'il n‘oblige point a
lai ssé sécouler une année sans déclarer al'autre sarésolution de ne pas le maintenir, ou sans
répéter ce qu'elle apayé. Le délai court dés que I'erreur a été découverte (art. 31 a. 2 CO).

4.1.3 Les personnes visées al'art. 60 LPA, ainsi que les associations réguliérement
constituées d'habitants, de locataires et de propriétaires d'importance cantonale, qui existent
depuis 3 ans au moins, et dont le champ d'activité statutaire sétend al'objet concerné ont la



qualité pour recourir aupres du Tribunal administratif de premiére instance et de la chambre
administrative de la Cour de justice contre les décisions prises en vertu de laLDTR (art. 45
al. 5LDTR). Dansun arrét 1C_180/2007 du 12 octobre 2007, le Tribunal fédéral aeu a
connaitre d'une affaire genevoise, initiée par un recours de I'ASLOCA contre une
autorisation d'aliéner délivrée par |e département compétent en application de I'art. 39
LDTR. Il ajugé que lorsgue les conditionsde I'art. 39 a. 3LDTR étaient remplies, I'intérét
privé du locataire désirant acquérir son logement était présumé plus important que I'intérét
public. Cependant, la disposition précitée ne faisait qu'instaurer une présomption, de sorte
gue l'autorité n'était pas dispensée de procéder librement a une pesée compléte des intéréts
en présence (cf. art. 39 a. 2 LDTR). Il n'était deslors pas exclu que la présomption pdt étre
renversée. Sur ce dernier point, le Tribunal fédéral sest référé atrois arréts non publiés
antérieurs (cf. 1P.654/1992 du 17 novembre 1993 consid. 5b non publié aux ATF 119 la
348; 1P.664/1999 et 1P.686/1999 du ler septembre 2000 consid. 9b). Dans un arrét
ATA/330/2012 du 5 juin 2012, la Chambre administrative de la Cour de justiceaeu a
connaitre d'une affaire, dans laquelle deux copropriétaires d'un immeuble de 24
appartements, soumis au régime de la copropriété par étages, avaient requis du DCTI
|'autorisation de vendre trois appartements a leurs trois locataires respectifs, lesquels les
occupaient depuis chacun trois ans. Le DCTI ayant autorisé |'aliénation de cestrois
appartements, I'ASLOCA avait recouru
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C/12036/2014 contre chacune des trois autorisations. Le Tribunal administratif de premiére
instance avait admis les recours et annul € les autorisations entreprises. Saisie d'un recours
des deux copropriétaires, la Chambre administrative de la Cour de justice a confirmé le
jugement du Tribunal administratif de premiére instance. Elle a considéré que méme si les
conditions de I'art. 39 al. 3 LDTR étaient remplies pour la vente de deux des appartements,
la présomption découlant de cette disposition pouvait étre renversée et ne dispensait pas
I'autorité de procéder a une pesée des intéréts en présence. Sur ce point, elle sest référée a
I'arrét du Tribunal fédéral 1C_180/2007 du 12 octobre 2007, dont lateneur a été résumée
ci-dessus. Au terme d'une pesée des intéréts en présence, €elle en a conclu que I'intérét public
I'emportait sur I'intérét privé des copropriétaires a vendre leurs appartements loués et des
locataires ales acquérir. Dans un arrét 1C_357/2012 du 8 janvier 2013, le Tribunal fédéral,
qui statuait sur recours des copropriétaires, a confirmeé |'arrét précité de la Chambre
administrative de la Cour de justice. Au considérant 4.2 de son arrét, il sest référé a son
arrét 1C_180/2007 du 12 octobre 2007, rappelant que I'art. 39 al. 3 LDTR ne faisait
quinstaurer une présomption, laguelle pouvait étre renversee et ne dispensait pas |'autorité
de procéder a une pesée des intéréts en présence. 4.1.4 En vertu de laréegle juranovit curia,
le juge n'est en principe pas lié par les moyens de droit développés par les parties. |1 peut
ains appliquer d'office, sans avoir a attirer préalablement I'attention des parties sur
I'existence de tel ou tel probléme de droit, une autre disposition de droit matériel pour
allouer les conclusions du demandeur. La jurisprudence aménage toutefois une exception a
ce principe lorsque le juge sappréte a fonder sa décision sur une norme ou un principe
juridique non évoqué dans la procédure antérieure et dont aucune des parties en présence ne
Sest prévalue et ne pouvait supputer la pertinence in casu (arrét du Tribunal fédéral
5A_561/2011 du 19 mars 2012 consid. 10.1 non publiéin ATF 138 111 289). 4.2.1 En
I'espéce, c'est araison que le Tribunal aretenu que I'appelante n'avait pas été induite a
contracter le contrat de bail et la promesse de vente et d'achat du 3 décembre 2010 par le dol



(art. 28 CO) de I'intimée n°1. Comme releve ci-dessus (cf. supraconsid. 2.2.2), les parties
avaient lavolonté que |I'appelante acquiére |'appartement litigieux et ce n'est que parce que
I'aliénation de ce bien était soumise al'autorisation du DCTI (cf. art. 39 LDTR) que

I'appel ante a accepté la double transaction que I'intimée n° 1 lui proposait, soit la conclusion
d'un contrat de bail et d'une promesse de vente et d'achat. Le but de I'opération était que
I'appel ante occupe ledit appartement atitre de locataire pendant trois ans afin de remplir les
conditions de I'art. 39 al. 3LDTR. A I'époque ou les relations contractuelles se sont nouées,
les parties partaient du principe que le DCTI se conformerait a sa pratique d'alors, décrite
dans son courrier du 5 avril
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C/12036/2014 2005 au notaire, et qu'il accorderait I'autorisation d'aliéner dés que les
conditionsdel'art. 39 al. 3 LDTR seraient réalisées. La vente devait ainsi étre finalisée au
terme des quelque trois ans que le bail ainsi que la promesse de vente et d'achat devaient
durer. Or, ainsi qu'il sera exposé ci-apres (cf. infraconsid. 6.2.1), |'appelante aregu une
information incompléte du notaire - I'intimé n° 2 - a propos de la pratique du DCTI et a été
ains amenée a croire que |'autorisation serait automatiquement délivrée. En réalité, la
pratique du DCTI était contraire, non seulement a une interprétation littérale de I'art. 39
LDTR, maisauss alajurisprudencey relative du Tribunal fédéral. En effet, cette pratique,
qui consistait a considérer la présomption instaurée par |'alinéa 3 de la disposition précitée
comme irréfragable, était contraire au droit, car elle faisait I'économie de la pesée des
intéréts pourtant prescrite par I'art. 39 al. 2 LDTR,; elle faisait ainsi systématiquement
primer l'intérét privé de I'aliénateur et du locataire sur I'intérét public & maintenir des
logements dans le parc locatif genevois. Si I'arrét du Tribunal fédéral 1C_357/2012 du 8
janvier 2013 a pu conduire le département compétent a changer sa pratique, il n'aen tout cas
pas durci la jurisprudence antérieure rendue en la matiere, contrairement a ce que l'intimée
n° 1 soutient sur ce point. En effet, I'interprétation que le Tribunal fédéral faisait del'art. 39
LDTR, en particulier de son alinéa 3 et de son articulation avec le reste de ladite disposition,
ressortait déja d'arréts prononcés en 1993, 2000 et 2007 (cf. supraconsid. 4.1.3). On peut se
demander si, en décembre 2010, I'intimée n® 1, qui est une professionnelle de I'immobilier
genevois, N'avait pas déa connaissance de la non- conformité de la pratique du DCTI avec
lajurisprudence du Tribunal fédéral et du risque qui en découlait, a savoir que I'ASLOCA
recoure avec SUCCes contre une autorisation d'aliéner délivrée par le DCTI, entrainant le cas
échéant un changement de pratique administrative. Cependant, aucun élément ne permet de
retenir a satisfaction de droit que tel ait été le cas, de sorte qu'il ne peut étre considéré que
I'intimée n° 1 a sciemment trompé I'appelante sur le fait que le DCTI délivrerait
I'autorisation d'aliéner. Tout au plus sest-elle montrée trés optimiste sur les chances de
I'obtenir. L'appelante argue en vain que l'intimée n° 1 ne |'a pas informée du risque que le
délai pour finaliser lavente - soit au 30 avril 2014 - puisse ne pas étre respecté en cas de
recours de I'ASLOCA. Ledol résulterait de son silence sur ce point. D'une part,
indépendamment de sa représentation erronée de la situation, il est douteux que l'intimée n°
1 ait eu I'obligation juridique d'informer |'appelante sur ce point, dans la mesure ou le
notaire en charge d'instrumenter la promesse de vente et d'achat avait I'obligation d'informer
et conselller les parties, en particulier
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envisagée (cf. infraconsid. 6.2.1). D'autre part, méme s unetelle obligation incombait a



I'intimée n° 1, il ne saurait lui étre reproché d'avoir dissimulé le risque de ne pas pouvoir
obtenir en temps utile I'autorisation de vendre. En effet, le cas des époux P , Qui se
trouvaient dans une situation similaire a celle de |'appelante, démontre que la réalisation de
ce risque est restée sans consequence sur leurs relations contractuelles avec I'intimée n® 1
puisque, lorsque I'’ASLOCA arecouru contre |'autorisation d'aliéner délivrée par le DALE
(anciennement le DCTI), I'intimée n° 1 ne sest pas prévalue de |'échéance du délai pour ne
pas conclure la vente et a prolongé le délai en conséguence. Dans ces circonstances, aucun
comportement dolosif ne peut étre reproché al'intimée n® 1. 4.2.2 Cela étant, |'erreur
invoguée par |'appelante doit étre requalifiée en erreur de base (art. 24 al. 1 ch. 4 CO), étant
précise que l'intimée n° 1 pouvait supputer la pertinence de cette qualification juridique eu
égard al'argumentation développée par son adverse partie depuis le début du litige. Il n'y a
déslors pas lieu dinterpeller les parties sur cette qualification. En I'occurrence, I'appelante
croyait, atort, que le DCTI délivrerait automatiquement |'autorisation d'aiéner si les
conditionsdel'art. 39 al. 3LDTR étaient remplies. Certes, le pere de I'appelante, qui la
représentait, n'a pas lu les documents contractuels avant I'instrumentation de I'acte notarié.
Toutefois, cette circonstance n'apparait pas déterminante en |'espéce, puisque le notaire alu
la promesse de vente et d'achat lors de son instrumentation en présence du pére de
I'appelante. De plus, au vu des informations lacunaires fournies en amont par le notaire (cf.
infra consid. 6.2.1), une lecture préalable de la documentation contractuelle n‘aurait pas
permis al'appelante, ou son pére, de se rendre compte du risque que le DCTI procede a une
pesée des intéréts telle que prévue al'art. 39 a. 2 LDTR (non mentionné dans |'acte) —
modifiant en cela sa pratique — et ne délivre pas |'autorisation. A cet égard, la condition
résolutoire de la promesse de vente et d'achat, laquelle prévoyait que ladécision du DCTI
devait étre entrée en force et non susceptible de recours a défaut de quoi ladite promesse
serait nulle de plein droit, est formul ée de maniére trop vague pour modifier |'appréciation
qui précede. Par conséquent, I'appel ante était fondée atenir laréalisation du fait futur
précité pour slre et certaine. La Cour retient que si, au moment de conclure les contrats
litigieux, |'appelante avait connu la non-conformité de la pratique du DCTI avec la
jurisprudence du Tribunal fédéral, elle ne les aurait pas conclus, atout le moins, pas aux
mémes conditions. En effet, lorsgue I'appartement litigieux a é&té remis al'appelante en
novembre 2010, celui-ci était inhabitable et d'importants travaux de réfection étaient
nécessaires, afin de I'occuper de maniére effective pendant trois ans et de
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promesse de vente et d'achat — laguelle ne mentionnait curieusement pas les travaux a
réaliser par |'appelante —, aucune indemnité n'était due al'appelante pour lesdits travaux,
dans I'hypothése ou le contrat devenait nul. L'art. 66 des clauses particuliéres du contrat de
bail excluait également le versement d'une indemnité en fin de bail pour lestravaux a
plus-value que |'appelante aurait réalisés dans |'appartement méme avec le consentement
écrit du bailleur. Ces conditions n'étaient acceptables que pour autant que la vente soit
certaine et auraient été modifiées si I'appelante avait eu conscience du risque encouru. Dés
lors, la certitude d'obtenir I'autorisation constituait bien un élément essentiel du contrat pour
I'appelante. L'intimée n°® 1, quant aelle, savait que I'appartement litigieux était inhabitable
et que I'appelante y entreprendrait des travaux a sesfrais. En vertu des régles de la bonne foi
en affaires, I'intimée n° 1 ne pouvait donc pasignorer que la certitude d'obtenir
|'autorisation d'aliéner du DCTI était un élément essentiel de la convention pour |'appelante.



L'appelante, qui a conclu le contrat sous I'empire d'une erreur de base, a eu connaissance de
son erreur, au plustoét, lorsqu'elle aregu le courrier de l'intimée n® 1 du 13 juin 2013,
I'informant du prétendu changement de jurisprudence du Tribunal fédéral. Elle a déclaré
invalider le contrat de bail et la promesse de vente et d'achat dans le courrier qu'elle a
adressé le 5 mars 2014 al'intimée n° 1 notamment. Ayant agi dans le délai d'un an de I'art.
314d.1CO, elleavaablement invalidé les contrats précités. || n'est donc pas nécessaire
d'examiner si ceux-ci sont entachés de nullité, comme le soutient subsidiairement
I'appelante. Le jugement sera des lors modifié en ce qu'il retient la seule nullité du contrat
de bail. Des conséquences de l'invalidation du contrat 4.3.1 Si le contrat est invalidé avec
succes pour vice du consentement (art. 23 ss CO), il est invalidé avec effet ex tunc. Les
prestations déja exécutées doivent alors étre restituées trait pour trait selon lesrégles sur la
revendication ou I'enrichissement illégitime (ATF 129 |11 320 consid. 7in SJ2004 | 33; 114
I1 131 précité; 110 11 244 consid. 2; SCHMIDLIN, in Commentaire romand, CO |, 2éme
éd., 2012, n. 21 ssad art. 31 CO).

Toutefois, lajurisprudence récente considére que |'annulation d'un contrat de durée déja
totalement ou partiellement exécuté équivaut a une résiliation extraordinaire ex nunc (ATF
129 [11 320 précité). On reconnait ainsi que |'annulation ne rétroagit pas et que le contrat est
pleinement valable dans la
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nées de I'autonomie des parties pendant |a période de validité du contrat demeurent intactes.
Cette théorie dite de larésiliation aboutit au méme résultat que la construction du "contrat
de fait" précédemment utilisée par lajurisprudence (ATF 110 Il 244 précité). Selon cette
construction, les parties, qui ont exécuté de bonne foi le contrat entaché d'erreur, se sont
trouvées dans une situation contractuelle de fait jusqu'al'invalidation, de sorte que la
restitution des prestations doit seffectuer sur la base des régles régissant ledit contrat (ATF
129 111 320 précité).

4.3.2 Constitue une exception au principe de lafidélité contractuelle I'application de la
théorie de la clausularebus sic stantibus. Celle-ci permet d'adapter un contrat
synallagmatique de durée lorsque, en vertu d'une modification des circonstances qui n'était
ni prévisible ni évitable, I'équilibre entre prestation et contre-prestation est a ce point rompu
que le créancier abuse manifestement de son droit, en exigeant la prestation promise par son
cocontractant (ATF 127 111 300in SJ2002 | 1; 122 111 97 consid. 3ain JAT 1997 | 294).

Lié par les conclusions des parties, |e juge doit rechercher la volonté hypothétique des
parties, en déterminant la solution qu'elles auraient adoptée de bonne foi si elles avaient
prévu la modification des circonstances au moment de la conclusion du contrat (TERCIER/
PICHONNAZ, Ledroit des obligations, 5éme éd., 2012, n. 979b).

4.3.3 Lorsgu'il est amené ainterpréter un contrat, le juge doit tout d'abord sefforcer de
déterminer la commune et réelle intention des parties, sans sarréter aux expressions ou
dénominations inexactes dont elles ont pu se servir, soit par erreur, soit pour déguiser la
nature véritable de la convention (interprétation subjective; art. 18 al. 1 CO; ATF 135111
410 consid. 3.2; arrét du Tribunal fédéral 4A_533/2012 du 6 février 2013 consid. 2.3).
Lorsgue la volonté réelle des parties ne peut pas étre établie ou que leurs volontés intimes
divergent, le juge doit interpréter les déclarations et les comportements selon la théorie de la
confiance; il doit donc rechercher comment une déclaration ou une attitude pouvait étre



comprise de bonne foi en fonction de I'ensemble des circonstances (interprétation dite
objective; ATF 135111 295 consid. 5.2).

En présence d'un contrat complexe ou composé, lorsqu'al'issue de I'interprétation du
contrat, le juge constate que |'accord des parties ne contient pas larégle nécessaire a
résoudre le probleme juridique qui se pose dans le cas d'espéce et pour autant que |'absence
de cette regle ne signifie pas la volonté des parties d'exclure tout effet juridique aux faits
dont résulte le différend, il doit identifier ou créer laregle de droit qui apporterala solution
au probléme d'espéce (THEVENOZ/ DE WERRA, op. cit., n. 30 s. ad Intro. art. 184-529
CO).
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Parmi |es moyens dont le juge dispose pour compléter lalacune du contrat, il peut
notamment appliquer une regle supplétive de la partie générale du Code des obligations
(THEVENOZ/ DE WERRA, op. cit., n. 36 ad Intro. art. 184-529 CO).

Il peut également appliquer une regle spéciale suppl étive par analogie, ce qui peut en
particulier se justifier lorsque les obligations figurant dans le contrat innommé sont celles
résultant de différents contrats nommés. Dans cette hypothese, une certaine prudence
méthodol ogique simpose. Toute application mécaniste doit étre exclue et il se justifie de
porter un jugement de valeur sur |'adéquation de laregle spéciale a cet étre différent qu'est
le contrat innommé du cas d'espéce (THEVENOZ/ DE WERRA, op. cit., n. 39 et 41 ad
Intro. art. 184-529 CO).

A défaut de regles dispositives dont I'application est envisageable, le juge peut compléter le
contrat lacunaire en recherchant ce dont les parties seraient convenues de bonne foi si elles
avaient envisagé I'hypothése non réglée; il sinspire de I'économie du contrat et de son but,
et tient compte de I'ensemble des circonstances (THEVENOZ/ DE WERRA, op. cit., n. 48
ad Intro. art. 184-529 CO).

4.4.1 En |'espece, I'invalidation du contrat emportant en principe effet ex tunc, les
prestations déja exécutées devraient étre restituées trait pour trait. Cependant, il est constant
gue les contrats invalidés sinscrivaient dans la durée, de sorte qu'il faut considérer que
I'invalidation correspond & une résiliation extraordinaire ex nunc. Dans lamesure ou il a été
retenu gque les contrats invalidés formaient un contrat complexe, les conséquences de
I'invalidation doivent sexaminer séparément pour chaque poste des dommages-intéréts
réclameés par |'appelante, alalumiére des principes mentionnés ci-dessus.

Desfrais payés par I'appelante ades tiers

4.4.2 Lesfraisde notaire (cf. également infra consid. 6.2.4), les frais de déménagement et la
commission de courtage dont |'appelante s'est acquittée auprés detiers al'époque de la
conclusion des contrats litigieux ne sont pas des prestations que |'appelante a exécutées en
vertu de la convention conclue avec I'intimée n° 1. Cette derniére ne peut donc pas étre
tenue de restituer des prestations qu'elle n'a pas regues. Par ailleurs, en I'absence d'un dol

(cf. supraconsid. 4.2.1), I'appelante n'est pas fondée a obtenir |e remboursement des frais
précités sur la base de I'art. 41 CO. Par conséquent, c'est araison que le Tribunal aregjetéla
demande sur ces points.
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C/12036/2014 Des acomptes verses par |'appelante 4.4.3 La question de savoir sur la base
de quelles dispositions |égal es |es acomptes versés par |'appelante au notaire a hauteur de
1'350'000 fr. devraient lui étre restitués peut demeurer ouverte. En effet, le notaire adéja
rembourse la somme précitée sans que I'intimée n° 1 n'ait cherché a se prévaloir de la clause
de dédit ressortant de la promesse de vente et d'achat, et |'appelante a réduit ses conclusions
dans laméme mesure. Des loyers et charges payés par |'appelante 4.4.4 L'appelante
reproche au Tribunal de I'avoir déboutée de ses conclusions tendant & la restitution des
loyers et charges qu'elle aversés al'intimée n° 1 entre décembre 2010 et avril 2014.
L'intimée soutient qu'elle n'est pas tenue a restitution, toute indemnité ayant été exclue en
cas de nullité de la promesse de vente. 4.4.4.1 Le possesseur de bonne foi qui ajoui dela
chose conformément & son droit présumé doit de ce chef aucune indemnité a celui auquel il
est tenu de larestituer (art. 938 a. 1 CC). Il découle des arréts publiés aux ATF 129 |11 320
et 110 11 244 (cf. supraconsid. 4.3.1) que si un contrat de durée a déja été totalement ou
partiellement exécuté et qu'il porte sur la cession de I'usage, tel un contrat de bail,
I'application de |'art. 938 CC est exclue, car il serait inéguitable que le locataire puisse
restituer I'objet du contrat, méme aprés une longue période, sans devoir payer d'indemnité
d'utilisation (STARK LINDENMANN, in Berner Kommentar, Der Besitz, Art. 919- 941
ZGB, 2016, n. 42 ss ad art. 938 CC; PICHONNAZ, in Commentaire romand, CC 11, 2016,
n. 20 ssad art. 938 CC). Le loyer est larémunération due par le locataire au bailleur pour
I'usage de la chose (art. 267 a. 1 CO). 4.4.4.2 En |'espéce, comme retenu ci-dessus,
I'invalidation du contrat emporte effet ex nunc, de sorte que la restitution des prestations
doit seffectuer sur la base des régles régissant le contrat (cf. consid. 4.3.1 supra). Tout
d'abord, la promesse de vente et d'achat prévoit que les parties ne peuvent prétendre a
aucune indemnité en cas de nullité du contrat. Le contrat de bail n'envisage pas non plus
d'hypothese qui permettrait al'appelante d'obtenir la restitution des loyers déja versés.
Ainsi, sur la base des dispositions prévues par les parties, |'appelante n'est pas fondée a
réclamer larestitution des loyers versés entre décembre 2010 et avril 2014. Elle n'est pas
non plus fondée alaréclamer, pour les motifs supplémentaires suivants.
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soutient que les regles sur la possession, en particulier |'art. 938 CC, devraient sappliquer.
En effet, les arguments qu'elle invoque pour contester |a pertinence de I'application du
"contrat de fait" ou de lathéorie dite de larésiliation (ATF 110 Il 244 (cf. supra consid.
4.3.1 et 4.4.5.1; également ATF 129 |11 320), asavoir que |I'appartement litigieux ne se
déprécie pas, contrairement ala voiture remise en leasing et visée par I'arrét précité, et
gu'elle a cessé d'occuper I'appartement des qu'elle aregu le courrier du 11 juin 2013 de
I'intimée n° 1, tombent a faux. Les seules conditions déterminantes du point de vue de la
jurisprudence litigieuse sont que le contrat invalidé ait porté sur la cession de |'usage d'une
chose, qu'il ait eu une certaine durée et qu'il ait déja été exécuté, atout le moins
partiellement. Ces conditions étant remplies, |'application des principes découlant de la
jurisprudence précitée ont pour conséguence qu'il serait inéquitable d'appliquer I'art. 938
CC au cas d'espéce. La prétention litigieuse devrait plutét sexaminer d'apres les
dispositions du droit du bail par analogie, car |'appelante devait occuper I'appartement
litigieux atitre de locataire pendant trois ans pour remplir les conditionsde l'art. 39 a. 3
LDTR vis-avisdu DCTI. De plus, le contrat conclu entre les parties était composg,
notamment, d'un contrat de bail, en vertu duquel |'appel ante sest vu céder |'usage de



I'appartement et a versé, en contrepartie, 1'321 fr. par mois atitre de loyer et de charges (art.
267 CO). Elle n'est en conséquence pas fondée a en demander larestitution. Dans la mesure
ou larésiliation extraordinaire du contrat est intervenue le 5 mars 2014, la question de la
restitution des montants versés dés cette date pourrait encore éventuellement se poser.
Toutefois, I'intimée n°1 sest opposée a cette restitution et, pour les motifs exposés
ci-dessous (cf. infra consid. 5), elle est fondée a prétendre au versement mensuel par
I'appelante d'une indemnité pour occupation illicite de I'appartement. Des frais encourus par
I'appelante pour rendre |'appartement litigieux habitable

4.4.5 L'appelante reproche au Tribunal de ne pas lui avoir aloué latotalité du dommage
allégué de 623'320 fr. 33 pour les travaux réalisés dans |'appartement litigieux.

4.4.5.1 Lelocataire n'ale droit de rénover ou de modifier la chose qu'avec le consentement
écrit du bailleur (art. 260 a. 1 CO).

Si, alafin du bail, la chose présente une plus-value considérable résultant de la rénovation
ou de lamodification acceptée par le bailleur, le locataire peut exiger une indemnité pour
cette plus-value; sont réservées les conventions écrites prévoyant des indemnités plus
élevées (art. 260a al. 3 CO).
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Cette disposition constitue une lex specialis par rapport a d'autres institutions juridiques,
notamment celle de I'art. 939 CC (AUBERT, in Droit du bail aloyer et aferme, 2eme éd.,
2017, n. 28 et 37 ad art. 260a CO).

L'art. 260aal. 3 CO étant de droit dispositif, les parties peuvent convenir de supprimer toute
indemnité (AUBERT, op. cit., n. 29 ad art. 260a CO).

Ledroit du locataire a obtenir une indemnité est soumis a deux conditions : le bailleur a
consenti par écrit aux travaux et il existe une plus-value considérable al'échéance du bail.
Laplus-value correspond ala valeur gjoutée ala chose louée, non encore amortie alafin du
bail. Elle sapprécie objectivement, en prenant en considération les frais supportés par le
locataire et |'utilité des travaux pour le bailleur (AUBERT, op. cit., n. 28, 31 et 33 ad art.
260a CO).

Une partie de la doctrine précise que seuls des travaux utiles au propriétaire peuvent étre
considérés comme apportant une plus-value, au contraire des install ations somptuaires que
lelocataire afait poser par caprice ou golt du luxe (LACHAT, Le bail aloyer 2008, ch.
32.4.2, p. 831).

L'indemnité due au locataire alafin du bail ne se mesure pas nécessairement al'aune de la
plus-value qui subsiste et elle peut étre modulée en fonction des particularités du cas
d'espéce. La quotité de la somme pourraainsi varier en fonction des criteres suivants: le
loyer réduit dont a bénéficié le preneur en contrepartie des travaux; I'augmentation de loyer
(économisée) qu'il aurait été amené adébourser si I'ouvrage avait été réalisé par le bailleur;
les avantages particuliers qu'entraine la rénovation ou la modification pour le locataire;
inversement, le profit réduit qu'en retire le bailleur; les circonstances qui ont motivé lafin
des rapports contractuels. Selon les circonstances, |'indemnité doit étre appréciée en équité
par le juge (art. 4 CC; AUBERT, op. cit., n. 35 ad art. 260a CO). Les parties a un contrat de
bail peuvent convenir que la chose louée seraremise au locataire al'état brut ou "nue”, soit



dans un état inférieur al'état usuel (mais conforme au contrat), a charge pour le locataire de
I'aménager a ses frais. Dans cette hypothése, les travaux exécutés par le locataire ne
tombent pas sous e coup de l'art. 260a al. 1 CO. Cela étant, le locataire doit, d'une maniere
ou d'une autre, recevoir une contrepartie économique a son investissement. D'ordinaire, il
en seratenu compte par le biais d'une réduction du loyer. Si tel est le cas, le locataire n‘aura
en principe droit a aucune indemnité alafin du bail, son investissement ayant déja été pris
en compte dans lafixation du loyer. En revanche, si le loyer netient pas clairement compte
de frais exposés par le locataire pour aménager les locaux, la doctrine majoritaire estime
gu'une indemnité devrait lui étre due pour la plus-value qui subsiste en application de |'art.
260aa. 3 CO par analogie (MONTINI/ BOUVERAT, in Droit du bail aloyer et aferme,
2emeéd., 2017, n. 18 s.
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C/12036/2014 ad art. 256 CO; AUBERT, op. cit., n. 30 ad art. 260a CO; LACHAT, op. cit.,
2008, chapitres9.1.7, 11.1.7 et 32.4.3). 4.4.5.2 En I'espece, la promesse de vente et d'achat
contenait une renonciation a toute indemnité en cas de nullité, et I'art. 66 des conditions
particulieres du bail excluait I'application de l'art. 260a al. 3 CO. Cependant, dans la mesure
ou il est constant que les parties avaient exclu que la vente ne serait pas autorisée, il y alieu
d'appliquer lathéorie de la clausula rebus sic stantibus, ce qui conduit a ne pas tenir compte
des dispositions contractuelles précitées et a compl éter le contrat. Pour les mémes raisons
gue ci-dessus (cf. supra consid. 4.4.4.2), le contrat doit étre adapté d'aprés les dispositions
du droit du bail par analogie, et non d'aprés les dispositions relatives au droit de la
possession. L'indemnité éventuellement due a |'appelante pour les travaux litigieux ne peut
ainsi pas étre déduite de I'art. 939 CC. Ainsi, bien que les travaux litigieux ne constituent en
principe pas des travaux de rénovation ou de modification au sens de I'art. 260a al. 1 CO,
I'art. 260a al. 3 CO sapplique ala présente espece, puisque |'appartement remis al'appelante
était brut et que les parties n‘ont prévu aucune contrepartie économigue pour son
investissement. Sur ce dernier point, il n'y a pas lieu de tenir compte de la prétendue
réduction de 50'000 fr. du prix de vente que I'intimée n° 1 allégue avoir consentie a
I'appelante lors de la négociation du contrat, afin de tenir compte des travaux que cette
derniére entreprendrait a sesfrais. En effet, I'intimée n°® 1 a échoué a prouver cette
allégation, contredite par |'appelante (cf. également infra sur ce point). I ne peut pas non
plus étre fait obstacle al'application de I'art. 260aa. 3 CO au motif alégué par I'intimée n°
1 que lestravaux litigieux ont été payés par une société du pere de |'appelante. En effet,
celui-ci adéclaré en audience avoir fait une donation a safille, de sorte que cette derniére
est titulaire de la prétention qu'elle fait valoir dans la présente procédure et que |'argument
tiré de son absence de | égitimation active doit étre rejeté. Cela étant, I'intimée n° 1 adonné
son consentement écrit al'appelante pour qu'elle réalise les travaux litigieux, ainsi que cela
ressort de la promesse de signer une promesse d'achat et vente des 5 et 11 novembre 2010.
L'intimée n° 1 savait que ceux-ci étaient nécessaires, puisque |'appartement n'était pas
habitable lors de saremise al'appelante et que cette derniére avait |'obligation de I'occuper
de maniere effective pendant un peu plus de trois années conformément ala promesse de
vente et d'achat.
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C/12036/2014 De plus, les travaux litigieux offrent une plus-value considérable pour
I'intimée n° 1, puisgue cette derniere est aujourd'hui propriétaire d'un bien immobilier,
aménagé et équipé, aors que lors de sa remise al'appelante en novembre 2010, celui-ci était



nu. L'intimée n° 1 fait grand cas du fait qu'a teneur de la promesse de signer une promesse
d'achat et vente, I'appelante devait se conformer aux plans de I'autorisation de construire

2 , cequellen'apasfait. Selon I'intimée n° 1, il en découlerait que les travaux
n'étaient pas autorises et que |'appelante n'aurait pas prouvé son dommage, de sorte
gu'aucune indemnité ne serait due. Toutefois, l'illicéité initiale des travaux litigieux n'est pas
pertinente pour déterminer si I'intimée n° 1 a consenti ou non aleur réalisation, puisque le
DALE aconstaté, dans son courrier du 23 septembre 2016, que |'appelante avait remis
I'appartement en |'état dans le courant de I'année 2016 conformément a I'autorisation

2 , comme le voulait I'intimée n° 1. De plus, |'appelante, qui a produit les factures
relatives aux travaux entrepris dans |'appartement avant laremise en état de celui-ci, a
prouvé que le cot des travaux initiaux sétait €levé aun montant total de 623'320 fr. 33.
L'intimée n® 1, qui ne critique pas les factures précitées, sest bornée a soutenir que les
travaux litigieux seraient illicites et somptuaires. A cet égard, la question de savoir s le fait
d'installer lacuisine alaplace de la salle de bains constitue des travaux somptuaires n'a pas
a étre tranchée. En effet, la disposition des pieces de |'appartement est, aujourd'hui,
conforme al'autorisation 2 et I'impact des travaux illicites sur le colt des travaux
encourus par |'appelante sera pris en compte ci-dessous (cf. infra). Pour le surplus, I'intimée
n° 1 ne précise pas quels autres aménagements ou installations pourraient étre qualifiés de
somptuaires. Par ailleurs, I'allégation de I'intimée n° 1, selon laquelle les travaux
raisonnables pour rendre I'appartement habitable ne sélevaient pas a plus de 50'000 fr. et
gue c'est pour cette raison que le prix de vente aurait été réduit dans cette mesure, n'est
corroborée par aucun autre €lément du dossier que la déclaration du représentant de
I'intimée n° 1 en audience. En réalité, cette déclaration est méme contredite par le fait quele
prix de vente de 2'700'000 fr. n'a pas varié entre |'offre faite par I'intimée n° 1 le 4 octobre
2010 et la conclusion du contrat litigieux le 3 décembre 2010. Troisiemement, I'intimée n°® 1
n'a produit aucun élément permettant d'évaluer quels travaux raisonnables auraient permis
derendre I'appartement litigieux habitable avec une enveloppe de 50'000 fr. Afin de tenir
compte du fait qu'une partie des travaux entrepris entre 2010 et 2012 étaient contraires a
|'autorisation 2 et que de nouveaux travaux ont été nécessaires pour se conformer a
ladite autorisation, I'indemnité due al'appel ante sera appréciée en équité (art. 4 CC) et le
montant réclame réduit.
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C/12036/2014 Cette réduction doit toutefois étre relativisé et ce, pour deux raisons. D'une
part, laviolation de I'autorisation précitée consistait en I'inversion de la cuisine avec lasalle
de bain, la dépose de deux cheminées classées et |'abattage de plusieurs pans de murs. Or,
en |'absence de critique fondée de I'intimée n° 1 sur ces points, la Cour de céans estime que
ces travaux ne représentent qu'une part mineure, quoique non négligeable, du codt total des
travaux. D'autre part, il doit étre tenu compte du fait que I'appelante était censée devenir
propriétaire de |'appartement et pouvoir profiter durablement du réaménagement qu'elle
réalisait a sesfrais dans celui-ci. Le fait que I'appelante n'ait pas restitué |'appartement ala
fin du contrat de bail, est sansincidence sur le montant de I'indemnité. En effet, I'appelante
allégue, sans étre contredite, qu'elle a cessé d'occuper |'appartement a compter du courrier
del'intimée n° 1 du 13 juin 2013, de sorte qu'il n'y a pas lieu d'amortir le colt des
installations de |'appartement, celles-ci n‘ayant plus été utilisées au-dela. Compte tenu de ce
qui précede, le colt des travaux litigieux, soit 623'320 fr. 33, sera diminué de 20% et
I'indemnité pour la plus-value arrétée au montant arrondi de 500'000 fr. Ce montant



correspond d'ailleurs au cot des travaux que le témoin N aestimé avoir réalisés
dans I'appartement voisin de celui de I'appelante. Du droit de rétention de I'appelante sur
I'appartement litigieux

4.4.6 Dans lamesure ou |'appel ante n'est pas fondée a se prévaloir de I'art. 939 CC (cf. supra
consid. 4.4.5.2), elle doit étre déboutée de sa conclusion tendant a étre autorisée a retenir
I'appartement litigieux tant qu'elle n'a pas recu le remboursement de sesimpenses. La
guestion de savoir si |'appelante pouvait refuser de restituer I'appartement al'intiméen° 1
au-dela du 30 avril 2014 peut donc uniquement sexaminer d'apres les dispositions du droit
du bail. Cette question n'atoutefois pas besoin d'étre tranchée, puisgue, d'une part, I'intimée
n° 1 n'apas pris de conclusions sur ce point dans la présente procédure et que, d'autre part,
elle adégarequis|'évacuation de I'appel ante de I'appartement devant le Tribunal des baux et
loyers par requéte du 16 décembre 2014, toujours pendante devant cette juridiction. Par
conséquent, c'est ajuste titre que le Tribunal a débouté I'appelante sur ce point.

E.45

Compte tenu de ce qui précede, I'intimée n° 1 sera condamnée a verser un montant de
500'000 fr. al'appelante. || n'est pas contesté que cette somme porte intéréts a 5% I'an. Dans
ses conclusions d'appel, I'appelante fait valoir un dies a quo au 3 décembre 2010, soit le
méme gue dans sa demande, alors que le jugement attaqué a arrété celui-ci au
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C/12036/2014 30 avril 2014. Faute pour |'appelante de motiver son appel sur ce point, il n'y
apas lieu d'entrer en matiére sur cette question, de sorte que le dies a quo retenu par le
premier juge sera confirmé.

E.5

L'appelante, qui se prévaut de I'art. 938 CC, reproche au Tribunal de I'avoir condamnée a
payer un loyer mensuel pour la période postérieure alafin du contrat de bail. L'intiméen® 1
fait grief au Tribunal de ne pas avoir pris en compte lavaleur locative réelle de
I'appartement pour fixer I'indemnité pour occupation illicite alaguelle I'appel ante a été
condamnée en premiere instance.

E.51

A lafindu bail, le locataire doit restituer la chose dans I'état qui résulte d'un usage
conforme au contrat (art. 267 al. 1 CO). Si le locataire ne restitue pas la chose louée et reste
dansleslocaux aors que le bail aprisfin, il doit payer au bailleur une indemnité pour
I'occupation des locaux, laquelle équivaut en principe au montant du loyer convenu, voire
peut étre supérieure si le bailleur démontre qu'il avait la possibilité de louer les locaux aun
loyer plus élevé (ATF 131 |11 257 consid. 2 et 2.1; 119 11 437 consid. 3b/bb; arrét du
Tribunal fédéral 4A_96/2015 du ler juin 2015 consid. 3.4).

E.5.2

En I'espéece, |es contrats invalidés forment un contrat complexe de durée et portent
notamment sur la cession de |'usage de |'appartement. Comme exposé ci- dessus (cf. supra
consid. 4.4.4.2), I'art. 938 CC n'est pas applicable au cas d'espece, de sorte que la prétention
litigieuse doit sexaminer d'apres les dispositions du droit du bail par analogie.

Déslors, I'appelante qui n'a pas restitué I'appartement al'intimée n° 1 au terme du contrat de
bail, le 30 avril 2014, doit verser une indemnité al'intimée n° 1 pour occupation illicite,



laguelle correspond au loyer initialement convenu, soit 1'321 fr. par mois, a compter du ler
mai 2014 et ce, jusgu'a libération de |'appartement.

L'intimée n° 1 échoue en effet a démontrer qu'elle aurait pu relouer |'appartement litigieux
pour un loyer de 6200 fr. En effet, cette alégation est uniquement fondée sur le contrat de
bail que l'intimée n° 1 aconclu avec les époux P le 30 avril 2014. Or, comme
I'appelante, ces derniers ont conclu avec I'intimée n° 1 un contrat de bail, couplé avec une
promesse de vente et d'achat, dans le but d'acquérir aterme I'appartement voisin de celui de
I'appelante; ils ont également réalisé des travaux aleurs frais dans ledit appartement. Si le
contrat de bail du 30 avril 2014 a été conclu, c'est en raison du recours de I'’ASLOCA contre
|'autorisation d'aliéner, lequel retardait lafinalisation de lavente. Par la suite, les époux

P ont renoncé a acquérir leur appartement et ont conclu un accord avec |'intimée n°
1 pour liquider leurs rapports contractuels. En |'absence des

- 38/54 -

C/12036/2014 autres contrats conclus entre I'intimée n° 1 et les époux P , il n'est pas

possible de déterminer le rapport d'échange dans lequel le contrat de bail du 30 avril 2014
sinsérait. Dans ces circonstances, le contrat en question est dénué de force probante.

Partant, le chiffre n® 2 du dispositif du jugement entrepris sera confirmé.

E.6

L'appelante fait grief au Tribunal de ne pas avoir retenu que I'intimé n° 2 avait engagé sa
responsabilité contractuelle, lui causant un dommage de 746'100 fr., déduction faite des
acomptes de 1'350'000 fr. que celui-ci lui arestitués le 4 mars 2015.

6.1.1 Le notaire est un officier public autorisé par lalégislation cantonale a conférer a
certains actes le caractére d'actes authentiques (MOOSER, Le droit notarial en Suisse, 2eme
éd., 2014, n. 4; cf. art. 1 LNot/GE). Parmi les activités du notaire, on distingue I'activité
ministérielle de |'activité professionnelle (ou accessoire). L'activité ministérielle comprend
I'ensembl e des opérations gue le notaire est tenu d'accomplir comme officier public, soit
notamment instrumenter des actes authentiques, et pour lesquellesil est le seul a pouvoir
agir. Ces activités sont régies par le droit public cantonal - a Genéve la LNot - et échappent
au champ d'application des dispositions contractuelles sur le mandat. En principe, la
responsabilité du notaire pour une éventuelle mauvai se exécution de ses taches officielles
est donc régie par les art. 41 ss CO, sauf si le canton, en vertu del'art. 61 a. 1 CO, a
réglementé la question (ATF 129 | 330 consid. 2.1; 127 11l 248 consid. 1b; jugement de la
Chambre civile de la Cour supréme du canton de Berne APH-10 153 du 14 septembre 2010
consid. 8; MOOSER, op. cit., n. 8). L'activité professionnelle comprend les autres
opérations du notaire, c'est-a-dire celles pour lesquelles il ne bénéficie d'aucune forme
d'exclusivité et qui ne consistent dés lors ni dans I'instrumentation d'actes authentiques, ni
dans des opérations liées directement a celle-ci. || en vaainsi notamment de la rédaction de
contrats ou de statuts non soumis ala forme authentique. Ces activités sont régies par le
droit privé fédéral, soit le contrat de mandat, et entrent dans |le champ d'application de |'art.
61 al. 2 CO interdisant aux cantons de déroger aux dispositions sur la responsabilité civile
du code des obligations, ou plut6t, d'alléger la responsabilité de leurs fonctionnaires ou
employés publics dans |'exercice d'une industrie. En principe, laresponsabilité du notaire
dans ce contexte est régie par la responsabilité contractuelle des art. 97ss CO et des
dispositions sur le contrat de mandat (ATF 129 | 330 consid. 2.1; 126 111 370 consid. 7b;
jugement APH-10 153 précité consid. 8; MOOSER, op. cit., n. 9; FELLMANN,



Commentaire bernois, 4eme éd., 1992, n. 154 ssad art. 394 CO).
- 39/54 -

C/12036/2014 En raison de la difficulté a distinguer parfois I'activité du notaire relevant du
droit privé fédéral et celle relevant du droit public cantonal, le Tribunal fédéral areconnu
aux cantons la compétence, déduite de I'art. 6 CC, de régler laresponsabilité de leurs
notaires pour |'ensemble de leurs activités, ministérielles ou pas, a condition de ne pas
alléger celle-ci par rapport a ce que prévoit le droit privé fédéral (ATF 126 |11 370 consid.
7cin SJ 2001 | 149). Le canton de Genéve afait application de cette faculté (ATF 126 111
370 consid. 3). C'est donc un régime de droit cantonal qui régit dans la présente affaire aussi
bien la responsabilité ministérielle que laresponsabilité professionnelle de I'intimé n° 2.
Ainsi, aux termes de I'art. 11 LNot/GE, le notaire est civilement responsable de tout
dommage qu'il cause dans |'exercice de son activité ministérielle ou professionnelle, soit
d'une maniéereillicite, intentionnellement ou par négligence, soit en violation de ses
obligations contractuelles (al. 1). Les actions civiles découlant de cette responsabilité sont
soumises aux regles générales du code des obligations (al. 2), qui Sapplique ainsi atitre
supplétif. Lorsque lalégislation cantonale renvoie au droit fédéral, comme c'est le casen
I'occurrence, la question de savoir si laresponsabilité du notaire est alorsrégie par lesregles
de laresponsabilité aquilienne (art. 41 CO) ou contractuelle (art. 97 CO) — indépendamment
de savoir si |e comportement reproché ressortit al'activité ministérielle ou professionnelle —
est débattue tant en jurisprudence qu'en doctrine (MOOSER, op. cit., n. 300). Cette question
peut demeurer ouverte dans le cas d'espece, le résultat étant |le méme quelle que soit la
nature du régime de responsabilité appliqué. Partant, seules les régles de laresponsabilité
aquilienne seront examinées ci-apres. En vertu de l'art. 41 al. 1 CO, laresponsabilité du
notaire suppose un acteillicite, une faute, un dommage et un lieu de causalité entre |'acte
illicite et le dommage (MOOSER, op. cit., n. 307). 6.1.2 L'illicéité résulte notamment de la
violation d'une norme de comportement incombant au notaire et destinée a protéger le |ésé
contre la survenance du type de préjudice que ce dernier a subi. Cetteillicéité permet
d'obtenir la réparation de dommages ne résultant pas d'atteintes a des droits absolus — soit
des droits qui simposent a tout le monde et dont |a protection est inconditionnelle — et
protége ainsi aussi le patrimoine. Elle peut résulter d'une action ou d'une omission
(WERRO, Laresponsahilité civile, 3eme éd., 2017, n. 339, 342 et 347; MOOSER, op. cit.,
n. 312). Laforme authentique est destinée a protéger les parties contre les décisions
irréfléchies et précipitées comme a accroitre la sécurité générale du droit. Elle a pour effet,
d'apres|'art. 9 CC, quel'acte fait foi desfaits qu'il constate et dont
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C/12036/2014 I'inexactitude n'est pas prouvée. |l en découle que le notaire a une obligation
d'impartiaité vis-a-vis des parties, ainsi qu'une obligation de les renseigner de laméme
facon (arrét du Tribunal cantonal vaudois CO00.003187 du 10 février 2012 consid. 1V .g;
MOOQOSER, op. cit., n. 211 et 241 ss). En droit genevois (cf. art. 8 LNot/GE), le notaire a
également un devoir de consell al'égard des parties. Celles-ci ont droit al'information
nécessaire sur la nature, laforme, la signification, la portée juridique, notamment les
conséquences fiscales probables et le colt des actes signés par elles. Les obligations
dimpartialité et de renseigner ressortissent al'activité ministérielle du notaire, pour autant
gu'il sagisse de renseignements juridiques et que ces renseignements correspondent au
devoir d'informer prévu par le droit fédéral ou le droit cantonal. Dans le cas contraire, ils
relévent des activités accessoires. Dans le doute, larégle devrait étre que le notaire est



consulté en saqualité d'officier public, soit en laqualité qui distingue sa profession
(MOQOSER, op. cit., n. 12 et 241). L'information doit porter sur tous les ééments que le
notaire connait compte tenu de sa formation et de son expérience et dont il peut admettre
gu'ils ne sont pas connus des parties ou dont celles-ci n'ont pas suffisamment conscience.
Pour cette raison, le notaire doit se tenir informé des nouveautés |égidlatives et de la
jurisprudence (MOOSER, op. cit., n. 219). L'obligation de renseigner ne peut se rapporter
gu'adesfaits que le notaire connaissait ou devait connaitre au moment ou la question de
I'obligation se pose (MOOSER, op. cit., n. 222). L'éendue de I'information est fonction des
connaissances et de la situation des parties; aingi, le devoir d'information prendra une
expression différente selon que I'acte est signé par des personnes rompues ou non a ce genre
de transactions. Pour cela, et compte tenu de son obligation d'impartialité, le notaire devra
étre conscient du degré de connaissance des parties et, lorsgue ces connaissances ne sont
pas identiques, spécialement attirer |'attention du néophyte sur les conséquences de son
acte. Celadit, le notaire peut attendre des parties qu'elles fassent preuve d'une certaine
diligence, dont laviolation est de nature a écarter toute responsabilité; a cetitre, elles
doivent prendre attentivement connaissance des projets que le notaire leur adresse,
intervenir et lui poser de leur propre chef les questions complémentaires si les
éclaircissements du notaire leur ont paru incomplets ou imprécis. Le notaire ne peut étre
tenu pour responsable sil informe les parties de la position prise par ladoctrine et la
jurisprudence majoritaire et si, en fin de compte, le juge serallie ala position minoritaire
(MOOSER, op. cit., n. 223).
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C/12036/2014 Dans le cadre d'un transfert de propriété, le notaire doit informer les parties
lorsgu'une disposition du contrat sécarte du régime légal, notamment en relation avec une
exclusion conventionnelle de la garantie pour les défauts. En outre, lorsqu'il est chargé
d'obtenir I'inscription de I'acte au registre foncier, il doit veiller a ce que I'immeuble vendu
ne soit pas assujetti alaloi fédérale sur le droit foncier rural (LDFR) ou informer sinon
I'acquéreur des conditions d'acquisition. |l en va de méme lorsque |'acquisition de
I'immeuble est subordonnée aux conditions de laloi fédérale sur 'acquisition d'immeubles
par des personnes al'éranger (LFAIE; MOOSER, op. cit., n. 212, 2350 et 235(q). Les agents
immobiliers, les notaires ou autres mandataires professionnels, dont le concours est sollicité
en vue de la passation d'un acte de vente d'un appartement jusqu'al ors offert en location, ont
I'obligation de sassurer préalablement de la délivrance par le département de |'autorisation
d'aiéner (art. 16 Réglement d'application de laloi sur les démolitions, transformations et
rénovations de maisons d'habitation [RDTR/GE]). En revanche, il n'appartient pas au
notaire, au risgue de violer son obligation dimpartialité, de faire part aux parties de son
opinion en ce qui concerne I'opportunité d'une transaction et les conséquences économiques
de celle-ci (MOOSER, op. cit., n. 225). L'obligation de renseigner doit étre distinguée du
consell, qui consiste a suggérer aux partiestelle ou telle variante, dans une perspective
d'optimisation : les parties envers lesquelles le notaire a assumeé son obligation de
renseigner savent ce qu'elles font, celles qui bénéficient du conseil savent en plus pourquoi
elles ont choisi une solution plutét qu'une autre (MOOSER, op. cit., n. 226s.). 6.1.3 La
faute du notaire sapprécie par rapport au comportement qu'aurait eu une personne
raisonnable et réfléchie, dans la méme situation. L'inexpérience ou la méconnaissance des
regles juridiques dans un certain domaine ne conduisent pas a écarter la faute du notaire
(MOQOSER, op. cit., n. 309 et 311). 6.1.4 Le dommage juridiquement reconnu réside dans la



diminution involontaire de la fortune nette; il correspond ala différence entre le montant
actuel du patrimoine du 1ésé et le montant qu'aurait ce méme patrimoine si I'événement
dommageabl e ne sétait pas produit (ATF 139 V 176 consid. 8.1.1; 127 11l 73 consid. 4a).
L'événement dommageabl e peut entrainer des avantages financiers pour le 16sé, lesquels
doivent étre imputés sur e montant du dommage, et non sur celui de I'indemnité. Il en va
ainsi notamment lorsque le |ésé recoit une prestation d'un tiers pour autant que cette
prestation soit fournie en vertu de laloi ou d'un contrat (WERRO, op. cit., n. 1060 et 1068).
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C/12036/2014 Le dommage direct est celui que subit personnellement lavictime de
I'atteinte. Le dommage réfléchi est celui que subit une tierce personne qui est en relation
avec lavictime directe de I'atteinte. En principe, seule la victime directe peut obtenir
réparation (WERRO, op. cit., n. 135 ss). 6.1.5 Pour retenir I'existence d'un lien de causalité
naturelle en cas d'omission, il faut admettre par hypothése que le dommage ne serait pas
survenu si I'intéressé avait agi conformément alaloi ou au contrat. Le rapport de causalité
étant hypothétique, e juge se fonde sur une forte vraisemblance tirée de I'expérience de la
vie et du cours ordinaire des choses et il porte un jugement de valeur. En régle générale,
lorsque le lien de causalité hypothétique entre I'omission et le dommage est établi, il ne se
justifie pas de soumettre cette constatation a un nouvel examen sur la nature adéquate de la
causalité (ATF 124 [11 155 consid. 3d; 121 111 358 consid. 4; arréts du Tribunal fédéral
4A_168/2008 du 11 juin 2008 consid. 2.7; 4C.449/2004 du 9 mars 2005 consid. 4.1 et les
références citées). La faute du 1ésé rompt le lien de causalité adéquate lorsqu'elle est si
lourde et déraisonnable qu'elle simpose comme la cause la plus immédiate du dommage et
relégue al'arriére-plan tous les autres facteurs qui ont contribué ale provoquer, y comprisle
fait imputable & la partie recherchée. Lafaute doit étre aberrante et imprévisible au point de
ne plus sinscrire dans le cours ordinaire des choses (ATF 127 111 453 consid. 5d; arrét du
Tribunal fédéral 4A_469/2016 du 19 janvier 2017 consid. 3). 6.1.6 Le juge détermine le
mode ainsi que I'éendue de laréparation, d'apres les circonstances et la gravité de lafaute
(art. 43 a. 1 CO). Lorsgu'une faute est imputable au |ésé mais n'entraine pas la rupture du
lien de causalité adéquate, €lle donne lieu a une réduction de I'indemnité en application de
I'art. 44 al. 1 CO (ATF 130 |11 591 consid. 5.2; arrét 4A_469/2016 précité). |l est admis
gu'outre I'indemnisation de son dommage, le 1ésé adroit a un intérét compensatoire, lequel
est considéré faire partie du dommage patrimonial. 11 est généralement admis que I'intérét
est de 5% I'an et qu'il est dd dés I'instant ou les conséguences financieres de I'acte
générateur de responsabilité se produisent (CHAPPUIS, Le moment du dommage, these,
2007, n. 783, 785 et 787). En matiére de vente, lorsque |'acheteur renonce ala chose vendue
sur labase de I'art. 107 CO (résiliation ex nunc pour demeure), la valeur de celle-ci
Sapprécie en principe au moment ou |'acheteur y renonce (ATF 120 |1 296 consid. 3b et les
références citées). 6.1.7 Les promesses de vente portant sur un immeuble ne sont valables
ques elles ont été passées en la forme authentique (art. 216 al. 2 CO).
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C/12036/2014 6.1.8 Lors de leur instrumentation, le notaire doit lire les actes distinctement
ou les donner alire aux comparants, et faire mention dans |'acte méme de cette lecture (art.
16 LNOot/GE).

6.2.1 En I'espéce, I'intimé n°® 2 aagi en saqualité d'officier public lorsqu'il ainstrumenté, le
3 décembre 2010, la promesse de vente et d'achat entre |'appelante et I'intimée n° 1 portant



sur |'appartement litigieux. |l a également agi en cette qualité en lien avec la conclusion du
contrat de bail et ce, quand bien méme ce dernier contrat n'est pas soumis alaforme
authentique. En effet, au vu des circonstances particulieres du cas d'espéce, ce contrat
forme, avec la promesse de vente et d'achat, un contrat complexe (cf. supraconsid. 2.2.2).
Deplus, I'intimé n° 2 sest lui-méme renseigné auprés du DCTI dans son courrier du 18
mars 2005 pour savoir si lefait de coupler une promesse de vente et d'achat avec un contrat
de bail permettait de remplir les conditionsde l'art. 39 al. 3LDTR, et c'est sur labase dela
réponse recue du DCTI qu'il aindiqué al'appelante qu'une telle transaction couplée était
possible. Enfin, le stagiaire de I'intimé n° 2 a représenté |'appel ante tant pour la signature du
contrat de bail que pour celle de la promesse de vente et d'achat, tous deux conclus e méme
jour. 11 ressort des développements qui suivent que I'intimé n° 2, en sa qualité d'officier
public, aviolé ses obligations dimpartialité, de renseignement et de conseil envers
I'appelante et, partant, a commis un acteillicite. Certes, la promesse de vente et d'achat
reproduisait I'art. 39 al. 3LDTR et était soumise ala condition résolutoire que le DCTI
autorise lavente. Ni I'appelante ni son pére, lequel se chargeait des négociations avec
I'intimée n° 1 pour le compte de safille, ne pouvaient donc ignorer que la promesse de
vente et d'achat deviendrait nulle de plein droit si I'autorisation était refusée. Toutefois,
I'intimé n° 2 admet que c'est volontairement qu'il n'a pas reproduit le reste de I'art. 39
LDTR, en particulier son alinéa 2, dansla promesse de vente et d'achat. A le suivre, il n'était
pas nécessaire d'informer |'appelante sur ce point, ni d'ailleurs sur les risques que
I'ASLOCA recourt contre |'autorisation d'aliéner délivrée par le DCTI, car al'époque des
faits, ce dernier avait pour pratique de systématiquement délivrer |'autorisation d'aliéner
lorsgque les conditionsde I'art. 39 al. 3LDTR étaient remplies. Or, le courrier du DAEL du5
avril 2005, sur lequel il se fonde pour soutenir |'existence de la pratique administrative
précitée, était antérieur de plus de cing ans a l'instrumentation de la promesse de vente et
d'achat litigieuse. L'intimé n°® 2 aurait donc di vérifier que la pratique du DCTI était
toujours d'actualité en décembre 2010. Une simple vérification lui aurait ainsi permis de
constater que lajurisprudence du Tribunal fédéral (cf. 1C_180/2007 du 12 octobre 2007)
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C/12036/2014 contredisait I'interprétation que le DAEL faisait del'art. 39 a. 3LDTR
depuis de nombreuses années (cf. supraconsid. 4.1.3 et 4.2.1). En effet, contrairement &
I'avis du DAEL, I'art. 39 a. 3 LDTR nefaisait gu'instaurer la présomption que I'intérét du
locataire et du vendeur I'emportait sur I'intérét public et que le département n'était pas pour
autant dispensé de procéder librement a une pesée compléte des intéréts en présence
conformément al'art. 39 a. 2 LDTR. Dans ces circonstances et au vu de |'usage que
I'’ASLOCA faisait réguliérement de son droit de recourir contre les décisions du DCTI (art.
45 LDTR), ce quel'intimé n° 2 ne prétend pas avoir ignoré al'époque, c'est atort quele
Tribunal aretenu qu'il ne pouvait pas étre reproché al'intimé n° 2 de ne pas avoir été plus
réservé quant al'issue de la procédure d'autorisation. Par conséquent, les explications que
I'intimé n° 2 a nécessairement fournies a F lorsqu'il lui amontré le courrier du
DAEL du 5 avril 2005 avant I'instrumentation de la promesse de vente et d'achat étaient
lacunaires. Une information compléte aurait requis que I'intimé n° 2 informe |'appel ante que
I'art. 39 a. 2 LDTR demeurait applicable méme si les conditionsdel'art. 39 al. 3LDTR
étaient remplies et que les associations de locataires et d'habitants, en particulier
I'ASLOCA, pouvaient recourir contre la décision autorisant la vente, ce qui pouvait
conduire aretarder lafinalisation de lavente, voire lafaire échouer. En tout état, 1a seule



précision dans la condition résolutoire de la promesse de vente que I'autorisation de vente
devait étre entrée en force et non susceptible de recours n'était pas suffisamment claire pour
gue I'appelante puisse se forger un avis éclairé sur la question. Le devoir del'intimé n® 2
d'informer et conseiller I'appelante de maniére compléte était d'autant plus sensible pour
celle-ci qu'elle devait entreprendre des travaux consequents dans |'appartement. L'intimé n°
2 ne saurait diminuer la portée de ses obligations, en soutenant qu'il n'avait pas a se
renseigner sur |'état de |'appartement ni a dissuader |'appelante d'entreprendre des travaux.
En effet, I'intimé n° 2 savait que I'appelante entreprendrait des travaux dans |'appartement,
puisqu'il ainstrumentéles 5 et 11 novembre 2010 une promesse de signer un acte de
promesse d'achat et vente, aux termes de laquelle I'intimée n°® 1 autorisait I'appelante en ce
sens. Dans ces circonstances et dans lamesure ou I'intimé n° 2 avait instrumenté |'acte
soumettant I'immeuble de larue 1 au régime de la copropriété par étagesle 4 mars
2010, il est hautement vraisemblable qu'il ait su que |'appartement remis a l'appel ante était
brut. A supposer que tel n'ait pas été le cas, les circonstances auraient di amener |'intimé n°
2 asenquérir de lasituation et sassurer que I'appelante était en mesure de remplir les
conditionsdel'art. 39 al. 3LDTR, soit occuper de maniere effective |'appartement litigieux
pendant au moins trois ans.
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C/12036/2014 11 est vrai que I'expérience du pére de I'appelante, en tant que professionnel
de lI'immobilier, est un @ément pertinent pour déterminer |'éendue de I'information due &
I'appelante, puisque celui-ci lareprésentait dans les négociations en vue d'acquérir
I'appartement litigieux. Toutefois, cet élément doit étre relativise, dans lamesure ou le péere
de I'appelante est actif dans le canton de Vaud, ainsi qu'a l'étranger, mais pas a Genéve, €t,
qui plus est, dans le domaine de I'immobilier commercial et non dans celui de I'immoabilier
d'habitation. De plus, laLDTR est une spécificité genevoise et concerne avant tout les baux
d'habitation. Il appartenait donc al'intimé n° 2 de sassurer que I'appel ante, respectivement
son pére, avait suffisamment conscience des conséquences que ladite loi avait sur la vente
de I'appartement. Le seul fait que larégie J ait indiqué dans son courrier du 4
octobre 2010 que le pére de |'appelante avait confirmé avoir été bien informé des
dispositionsdelaLDTR, ainsi que du processus de vente et achat/location est un indice,
mais ne permet pas d'établir que cela aurait été effectivement le cas. De surcroit, le fait que
le courrier précité du 4 octobre 2010 a été adressé a , avocat, ne suffit pas aretenir
gue celui-ci aurait conseillé I'appel ante, respectivement son pére, dans le cadre de
I'opération immobiliere litigieuse. Sur ce point, le témoin F adéclaré avoir été
étonné de ne pas pouvoir acheter directement I'appartement et Sétre alors adressé a

I , mais que celui-ci lui avait dit de sadresser au notaire, car il ne pouvait pasle
conselller. En toute hypothése, les éventuelles obligations de | ne dispensaient pas
I'intimé n° 2 de Sassurer que |e pére de I'appelante avait connaissance des implications de la
LDTR pour latransaction litigieuse, vérification que l'intimé n° 2 ne prétend pas avoir faite.
En résumé, au vu des spécificités de la transaction envisagée par les parties, les
informations fournies par I'intimé n° 2 éaient incomplétes et ne permettaient pas a
I'appelante d'évaluer correctement le risque que la vente échoue. 6.2.2 En agissant aing,
I'intimé n° 2 a commis une faute. En effet, en tant qu'officier public appelé ainstrumenter
des actes authentiques dans e domaine immobilier, il lui incombait de se tenir au courant de
I'évolution de la jurisprudence du Tribunal fédéral, laquelle contredisait déjala pratique du
DCTI lorsque celui-ci aadresse son courrier du 5 avril 2005 al'intimé n° 2. Cette obligation



était d'autant plus marquée que le courrier du DCTI sur lequel il sest fondé pour informer
I'appelante de ladite pratique datait de plus de cing ans en 2010 et alait al'encontre d'une
interprétation littérale de l'art. 39 LDTR. 6.2.3 Si I'intimé n°® 2 avait rempli ses obligations
avec diligence, I'appelante aurait pu évaluer les risques inhérents a I'opération immobiliere
litigieuse de maniére plus précise.
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C/12036/2014 Elle se serait aors apercue que, contrairement a ce que donnait a penser la
teneur de la promesse de vente et d'achat, I'opération comportait un risgue important que la
vente n'aboutisse pas. Or, I'appelante, qui cherchait a devenir propriétaire, devait
entreprendre d'importants travaux pour rendre habitable 'appartement qui lui était remis
brut et qu'elle avait I'obligation d'habiter de maniére effective atitre de locataire afin de
remplir les conditions de I'art. 39 a. 3LDTR. De plus, le témoin F adéclaréde
maniére crédible que sil avait eu connaissance du moindre risgque, il aurait renoncé a
conclure I'affaire, ce d'autant plus que d'autres biens immobiliers avaient retenu son
attention al'épogue. Dans ces circonstances, il est hautement vraisemblable que I'appelante
aurait estimé les risques trop élevés, et aurait renoncé a conclure les contrats conclus avec
I'intimée n° 1. Lefait que le pére de I'appelante n'ait pas lu les documents contractuels avant
la conclusion du contrat n'est pas de nature arompre le lien de causalité. En effet, la
promesse de vente et d'achat ne faisait que reproduire I'information que I'intimé n° 2 avait
donnée aF lors de leurs échanges préal ables a l'instrumentation de |'acte notarié. Or,
cette information était limitée alateneur du courrier du DCTI du 5 avril 2005, de sorte que
méme en lisant préalablement les contrats, F ne pouvait se rendre compte du risque
réel delatransaction. Du reste, F a de toute fagon eu connaissance de lateneur dela
promesse de vente et d'achat, puisqu'il a assisté a son instrumentation et que l'intimén® 2 ne
prétend pas que le notaire qui le substituait pour cette occasion aurait omis de remplir les
obligations découlant de I'art. 16 LNot/GE, a savoir lire distinctement ou donner alire I'acte
instrumenté. 6.2.4 Si I'intimé n° 2 n'avait pas commis d'acte illicite, |'appelante ne lui aurait
pas versé de frais a hauteur de 10'600 fr. Elle adonc subi un dommage d'un montant
équivalent. L'appelante n'aurait pas non plus réalisé des travaux entre 2010 et 2012 pour un
montant total de 623'320 fr. 33 afin de rendre I'appartement habitable et de remplir les
conditions de I'art. 39 a. 3 LDTR. Comme relevé ci-dessus (cf. supraconsid. 4.4.5.3),
méme si lestravaux litigieux ont été payés par une société du pére de I'appelante, ce dernier
adéclaré lui avoir fait une donation, de sorte que le patrimoine de cette derniére devait
augmenter d'un montant égal au colt des travaux. L'événement dommageable a donc
entrainé une diminution directe du patrimoine de I'appelante. Toutefois, pour les mémes
motifs qu'exposés ci-dessus (cf. supra consid. 4.4.5.3), lesquels peuvent étre reprisici
mutatis mutandis, le montant du dommage doit étre réduit a4 500'000 fr., afin de tenir
compte du fait que lesdits travaux ne respectaient initialement pas I'autorisation de
construire DD 2
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C/12036/2014 En revanche, |'appelante n'a pas subi de dommage en lien avec les loyers et
charges qu'elle aversés al'intimée n° 1 pour un montant total de 52'179 fr. 50 entre le 15
novembre 2010 et |e 28 février 2014 (1'321 fr. x 39.5 mois). En effet, I'appelante doit se
laisser imputer les avantages qu'elle aretirés pendant la période précitée, a savoir le fait
gu'elle avait I'usage de I'appartement litigieux. Elle n'a pas non plus subi de dommage en
lien avec les acomptes de 270'000 fr. et de 1'080'000 fr. qu'elle aversésal'intimé n® 2,



puisgu'elle en a obtenu la restitution de ce dernier sans que I'intimée n° 1 n'ait cherché a se
prévaloir de la clause de dédit. L 'appelante n'a pas non plus subi de dommage en lien avec
la commission de courtage de 50'000 fr. qu'elle aversée al'intimée n° 3. En effet, pour les
motifs exposés ci-dessous (cf. infraconsid. 8.2), I'appelante en était débitrice
indépendamment de savoir si la vente était conclue ou non. L'acteillicite reproché al'intimé
n° 2 n'est donc pas la cause du paiement de la commission précitée. Enfin, lesfrais de
déménagement que |'appelante allégue avoir déboursés a hauteur de 10'000 fr. ne sont
€tayés par aucune preuve. Sur ce point, |'appelante échoue a apporter 1a preuve d'un

guel conque dommage. 6.2.5 Le montant total de I'indemnisation due al'appelante sera
arrété a510'600 fr. Pour les mémes motifs qu'évoqués ci-dessus (cf. supraconsid. 6.2.3), le
fait que le pere de |'appelante, qui agissait comme son représentant dans les négociations
avec l'intimée n° 1, n'ait pas lu la documentation contractuelle avant la conclusion des
contrats le 3 décembre 2010 n'a pu avoir aucune influence sur I'étendue du dommage
compte tenu des circonstances. Il n'y a donc pas lieu de réduire I'indemnisation due a
I'appelante de ce fait sur labase del'art. 44 a. 1 CO. Le montant de cette indemnisation
porteraintérét 5% I'an. Le dies aquo ne peut pas étre arrété au 3 décembre 2010
contrairement a ce que soutient péremptoirement |'appelante. D'une part, les honoraires de
notaire étaient dus pour un service rendu par I'intimé n°® 2 et ce n'est que lorsgue I'appel ante
amis en cause laresponsabilité de I'intimé n° 2 et invalidé les contrats litigieux dans son
courrier du 5 mars 2014 qu'elle en aréclamé le remboursement. D'autre part, la réalisation
des travaux dans I'appartement litigieux sest étalée entre 2010 et 2012 et |'appelante apu y
vivre pendant un temps. Compte tenu de ce qui précede et au vu du caractére prédominant
de la promesse de vente et d'achat dans la présente cause, il y alieu de se référer aux régles
relatives al'évaluation du dommage en matiére de vente (cf. supraconsid. 6.1.6) et de
considérer que les conséquences financieres de I'acteillicite de I'intimé n° 2 ont affecté le
patrimoine de |'appelante le jour ou celle-ci adéclaré invalider les contrats, soit le 5 mars
2014.
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Partant, I'intimé n°® 2 est tenu de verser 510'600 fr. al'appelante avec intéréts a 5% desle 5
mars 2014.

E.7

L'intiméen® 1 et I'intimé n° 2 sont tous deux tenus, en vertu de causes juridiques différentes
(art. 51 CO), de verser 500'000 fr. al'appelante pour les travaux réalisés par cette derniere
dans I'appartement litigieux.

Partant, le chiffre 1 du dispositif du jugement entrepris seraannulé et lesintimésn® 1 et n° 2
seront condamnés, pris conjointement et solidairement, averser al'appelante la somme de
500'000 fr. plus intéréts a 5% I'an, étant précisé que la dette de I'intimée n° 1 porte intérét
desle 30 avril 2014 et cellede l'intimé n°® 2 desle 5 mars 2014.

L'intimé n° 2 sera également condamné a verser al'appelante la somme de 10'600 fr. plus
intéréts &4 5% I'an desle 5 mars 2014.

E.8

L 'appelante reproche au Tribunal de ne pas avoir ordonné la restitution de la commission
versée al'intimée n® 3, laguelle lui avait indiqué I'existence de |'appartement litigieux.



E.81

Dans l'interprétation subjective du contrat (art. 18 al. 1 CO), le comportement adopté par les
parties contractantes aprés qu'elles ont conclu |'accord, constitue un des indices de leur
volontéréelle (ATF 136 111 186 consid. 3.2.1; arrét du Tribunal fédéral 4A_75/2016 du 13
septembre 2016 consid. 3.1). Le courtage est le contrat par lequel e courtier est charge,
moyennant un salaire, soit d'indiquer al'autre partie I'occasion de conclure une convention
(courtage d'indication), soit de lui servir d'intermédiaire pour la négociation d'un contrat
(courtage de négociation) (art. 412 al. 1 CO). La pratique distingue encore le courtage de
représentation, lorsgque I'activité du courtier consiste a amener un tiers a entrer en relation
avec le mandant en vue de négocier un contrat (RAYROUX, in Commentaire romand, CO
|, 2éme éd., 2012, n. 1 et 4 ad art. 412 CO).

Le courtier adroit a son salaire dés que I'indication qu'il a donnée ou lanégociation qu'il a
conduite aboutit ala conclusion du contrat (art. 413 al. 1 CO). Lorsque le contrat a été
conclu sous condition suspensive, le salaire n'est d0 qu'apres I'accomplissement de la
condition (art. 413 a. 2 CO). Si le contrat indiqué ou négocié est annulé en raison d'un vice
du consentement (art. 23 ss CO), ou est affecté de nullité (art. 20 CO), et que le courtier a
déapercu sacommission, il est tenu de larestituer puisque la cause qui amotive le
payement de la commission a cessé d'exister, respectivement n'a jamais existé au sens des
art. 62 ssCO (ATF 87 11 137; RAYROUX, op. cit., n. 11 ad art. 413 CO).
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C/12036/2014 La promesse de contracter (art. 22 CO) n'est pas assimilée ala conclusion du
contrat principal, et celamémesi €elelieirrévocablement les parties et que e mandant est
en droit d'exiger la signature de la convention définitive. En cas de promesse de vente
immobiliére, qui doit revétir laforme authentique (art. 216 a. 3 CO), le droit au salaire du
courtier ne nait, sauf convention contraire, que lorsque le contrat principal est valablement
conclu en laforme requise (ATF 81 11 358; AMMANN, in Basler Kommentar, OR |, 6eme
éd., 2015, n. 4 ad art. 413 CO; RAYROUX, op. cit., n. 16 ad art. 413 CO).

E. 8.2

En I'espéce, il est admisque F amandaté I'intimée n° 3 pour lui trouver des biens
immobiliers en vente a Geneve. |l est également admis que I'intimée n° 3 amis en contact
F , €t par son biais I'appelante, avec |'intimée n° 1 afin d'acquérir I'appartement de la
rue 1

L'intimée n° 3 a éé tenue al'écart des négociations qui ont ensuite eu lieu entre I'intimée n°
1 et I'appelante. Son activité ne pouvait donc pas relever du courtage de négociation.

Par ailleurs, I'intimée n° 1 et I'appelante ont conclu un contrat de bail aloyer, ains qu'une
promesse de vente et d'achat, cette derniére en laforme authentique, le 3 décembre 2010.
Au vu des principes jurisprudentiels rappel és ci-dessus, la promesse de vente et d'achat ne
donnait, en principe, pas droit au versement d'un salaire al'intimée n°® 3. Toutefois, I'intimée
n° 3 aémis une facture le 14 décembre 2010 pour un montant de 50'000 fr., laquelle
indiquait que son activité avait consisté en un "mandat de recherche". Or, le pére de

I'appel ante a payé ladite facture le 20 décembre 2010, sans émettre la moindre réserve.
L'appelante, qui sest vu céder les droits de son pére en lien avec |e contrat de courtage
conclu avec I'intimée n° 3, ne démontre pas que son pére aurait indiqué conditionner le droit
alarémunération de l'intimée n° 3 ala conclusion du contrat de vente, laquelle devait en



principe n'intervenir que trois ans plus tard. Dans le cadre de I'interprétation subjective du
contrat, le comportement des parties postérieurement al'exécution de celui-ci constitue un
indice suffisant pour retenir que I'activité déployée par I'intimée n° 3 relevait du courtage de
présentation. Par conséquent, son droit au salaire pouvait ne pas dépendre de la conclusion
définitive d'un contrat de vente, mais uniquement du fait que l'intimée n° 3 avait misles
parties en contact. Dans ces circonstances, c'est araison que le Tribunal a débouté

I'appel ante de ses conclusions tendant ala restitution de la commission de courtage versée a
I'intimée n° 3. Partant, le jugement entrepris sera confirmeé sur ce point.
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E.91

Lorsque la Cour réforme en tout ou en partie le jugement entrepris, elle se prononce aussi
sur lesfrais de premiére instance (art. 318 al. 3 CPC).

Lavaleur relative ala demande principale et ala demande reconventionnelle, arrétée a
938'300 fr. par le Tribunal, et le montant des frais judiciaires, arrété a 36'240 fr.
conformément aux dispositions |égales applicables (art. 94 al. 2, 95 dl. 2, 96 et 207 al. 2
CPC; art. 5, 13 et 17 RTFMC), ne sont pas remis en cause en appel et seront donc
confirmeés.

En premiére instance, I'appelante succombe face al'intimée n° 3. Sur demande
reconventionnelle, elle succombe araison de 20% de lavaleur litigieuse y relative (1'321 fr.
[indemnité mensuelle pour occupation illicite allouée au terme du présent arrét] + 6'200 fr.
[indemnité alaguelle I'intimée n° 1 prétendait]). En revanche, elle obtient gain de cause a
environ 2/3 de ses prétentions (i.e. 746'100 fr.) contre l'intiméen® 1 et I'intimén® 2, dans la
mesure ou ceux-ci sont condamnés a lui verser solidairement un montant de 500'000 fr. et
gue le second est en outre condamné alui verser un montant de 10'600 fr. Quant al'intimée
n° 1, celle-ci succombe a hauteur de 500'000 fr., soit environ 2/3 de lavaleur litigieuse de la
demande principale. Sur demande reconventionnelle, elle n'‘obtient gain de cause que dans
une mesure limitée de ses conclusions (i.e. 192'200 fr. [= 6'200 fr. x 31 mois, soit du ler
mai 2014 au 30 novembre 2016]), soit 20%. Enfin, I'intimé n° 2 succombe araison
d'environ 2/3 de lavaleur litigieuse de la demande principale, soit 510'600 fr. Lesfrais
judiciaires de premiére instance seront répartis en tenant compte du fait que la valeur
litigieuse relative ala demande reconventionnelle représente 20% de la valeur litigieuse
totale de premiére instance (192'200 fr. =~ 746'100 fr.). Ceux relatifs a la demande
principale, soit 28'992 fr. (36'240 fr. x 80%), seront mis ala charge de |'appel ante, de
I'intimée n° 1 et del'intimé n° 2 araison de 1/3 chacun, et ceux relatifs ala demande
reconventionnelle, soit 7'248 fr. (36'240 fr. x 20%), seront mis ala charge de |'appelante a
raison de 20% et acelle de I'intimée n° 1 araison de 80%. En d'autres termes, |'appel ante
supportera les frais judiciaires de premiére instance a hauteur de 11'113 fr. 60 ([28'992 fr. x
/3] +[7'248 fr. x 20%)]), l'intimée n° 1 araison de 15462 fr. 40 ([28'992 fr. x 1/3] + [7'248
fr. x 80%]) et I'intimé n° 2 araison de 9'664 fr. (28'992 fr. x 1/3).

Lesfraisjudiciaires de premiére instance seront compensés avec les avances de frais
fournies par |'appel ante a hauteur de 37'040 fr., par I'intimée n° 1 a hauteur de 7'000 fr. et
par I'intimée n° 3 & hauteur de 600 fr., qui restent acquises & due concurrence a |'Etat (art.
111 al. 1 CPC). En conséquence, les Services financiers du Pouvoir judiciaires seront
invités arestituer 600 fr. al'intimée n° 3 et 7'800 fr. al'appelante. Par ailleurs, I'intimée
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C/12036/2014 n° 1 sera condamnée a verser al'appelante 8462 fr. 40 et I'intimé n°® 2
condamné averser a cette derniére 9'664 fr. atitre de frais judiciaires de premiére instance.

Le montant des dépensrelatifs aux actions opposant I'appelante al'intiméen® 1, arrétéa
33'800 fr. par le Tribunal débours et TVA compris, n'est pas remis en cause en appel et sera
donc confirmé. Ces dépens se rapportent ala demande principale a hauteur de 27'040 fr.
(33'800 fr. x 80%) et ala demande reconventionnelle a hauteur de 6760 fr. (33'800 fr. x
20%). En tenant compte de la mesure dans laquelle I'appelante et I'intimée n° 1 succombent
chacune, les dépens seront mis alacharge de la premiére a hauteur de 14'421 fr. 35 ([27'040
fr. x /3] + [6'760 fr. x 80%)]) et alacharge de la seconde a hauteur de 19'378 fr. 65 ([27'040
fr. x 2/3] +[6'760 fr. x 20%]). Compensation faite de ces montants, I'intimée n° 1 sera donc
condamnée averser al'appelante 4957 fr. 30 atitre de dépens de premiére instance.

Le montant des dépensrelatifs au litige opposant I'appelante al'intimé n° 2, arrété a 15'000
fr. par le Tribunal débours et TVA compris, n'est pas remis en cause en appel et seradonc
confirmé. Dans la mesure ou I'appelante obtient gain de cause contre I'intimée n°® 2 araison
de 2/3 de ses conclusions, les dépens seront mis ala charge de ce dernier a hauteur de
10'000 fr. (15'000 fr. x 2/3) et a celle de I'appelante a hauteur de 5'000 fr. (15'000 fr. x 1/3).
Compensation faite de ces montants, I'intimé n° 2 sera condamné a verser al'appelante
5'000 fr. atitre de dépens de premiére instance. Le montant des dépens relatifs au litige
opposant I'appelante al'intimée n° 3, arrété par le Tribunal a7'700 fr. débours et TVA
compris, n'est pas remis en cause en appel et sera donc confirmé en appel. Les dépens
seront mis ala charge de |'appel ante qui succombe, de sorte que le chiffre 6 du dispositif du
jugement entrepris sera confirmé.

E.9.2

Au vu des conclusions propres a chacun des appels croisés, lavaleur litigieuse relative a
I'action introduite par |'appelante séléve a 746'100 fr. et celle relative ala demande
reconventionnelle de l'intimée n° 1 &229'400 fr. (6'200 fr. x 37 mois, période du ler mai
2014 au 31 mai 2017). Par conséquent, la valeur litigieuse totale d'appel est de 975'500 fr.
Compte tenu de la complexité particuliére du dossier, du travail important qu'il aimpliqué
et delapluralité des parties, lesfrais judiciaires d'appel seront arrétés a 35'000 fr. (art. 5, 6,
13, 14, 17 et 35 RTFMC).

En appel, les parties obtiennent gain de cause et succombent dans la méme mesure gu'en
premiere instance. Deslors, lesfrais judiciaires d'appel seront répartis en tenant compte du
fait que lavaleur litigieuse relative ala demande reconventionnelle représente environ 3/4
delavaleur litigieuse totale en appel (229'900 fr. + 975'500 fr.). Ceux relatifs ala demande
principale, soit 26'250 fr. (35'000 fr. x 3/4), seront mis alacharge de
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C/12036/2014 I'appelante, de I'intimée n® 1 et de I'intimé n° 2 araison de 1/3 chacun, et
ceux relatifs ala demande reconventionnelle, soit 8750 fr. (35'000 fr. x 1/4), seront misala
charge de I'appelante a raison de 20% et a celle de I'intimée n° 1 araison de 80%. En
d'autres termes, |'appel ante supporterales frais judiciaires d'appel a hauteur de 10'500 fr.
([26'250 fr. x 1/3] + [8'750 fr. x 20%)]), I'intimée n° 1 araison de 15'750 fr. ([26'250 fr. x
1/3] + [8'750 fr. x 80%y]) et I'intimé n° 2 araison de 8750 fr. (26'250 fr. x 1/3). Lesfrais
judiciaires d'appel seront compensés avec les avances de frais fournies par I'appelante a



hauteur de 22'975 fr. et par I'intimée n° 1 a hauteur de 23'550 fr., qui restent acquises a due
concurrence al'Etat (art. 111 al. 1 CPC). En conséquence, les Services financiers du

Pouvoir judiciaire seront invités arestituer al'appelante et I'intimée n° 1 un montant de
5762 fr. 50 chacune. Par ailleurs, I'intimé n° 2 sera condamné a verser 6'712 fr. 50 a
I'appelante et 2'037 fr. 50 al'intimée n® 1 atitre de fraisjudiciaires d'appel. Lavaleur du
litige opposant |'appelante al'intimée n° 1 séleve a 975500 fr. Le montant des dépens sera
ainsi arrété a 25'000 fr., débours et TVA compris (art. 84, 85 et 90 RTFMC). Ces dépens se
rapportent a la demande principale a hauteur de 18750 fr. (25'000 fr. x 3/4) et ala demande
reconventionnelle a hauteur de 6250 fr. (25'000 fr. x 1/4). En tenant compte de la mesure
dans laquelle I'appelante et I'intimée n° 1 succombent chacune, les dépens seront misala
charge de la premiére a hauteur de 13'750 fr. ([18'750 fr. x 1/3] + [6'250 fr. x 80%)) et ala
charge de la seconde a hauteur de 11250 fr. ([18'750 fr. x 2/3] + [6'250 fr. x 20%)]).
Compensation faite de ces montants, I'intimée n° 1 sera donc condamnée a verser a
I'appelante 2'500 fr. atitre de dépens d'appel. Lavaleur du litige opposant |'appelante a
I'intimé n° 2 séléve a 746'100 fr. Le montant des dépens seraainsi arrété a 15'000 fr.,
débours et TVA compris (art. 84, 85 et 90 RTFMC). Dans la mesure ou |'appel ante obtient
gain de cause contre I'intimée n° 2 araison de 2/3 de ses conclusions, les dépens seront mis
alacharge de ce dernier 10'000 fr. (15'000 fr. x 2/3) et a celle de I'appelante a hauteur de
5'000 fr. (15'000 fr. x 1/3). Compensation faite de ces montants, |'intimé n° 2 sera condamné
averser al'appelante 5'000 fr. atitre de dépens d'appel. Lavaleur du litige opposant
I'appelante al'intimée n° 3 séleve a50'000 fr. Le montant des dépens seraains arrété a
4700 fr., débours et TVA compris (art. 84, 85 et 90 RTFMC). L'appelante, qui succombe,
sera condamnée averser al'intimée n° 3 le montant précité atitre de dépens d'appel. * * * *

*
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C/12036/2014 PAR CES MOTIFS, LaChambre civile:: A laforme: Déclare recevables les
appelsinterjetésles 19 et 23 mai 2017 par A par B SA contre e jugement

JTPI1/4807/2017 rendu le 5 avril 2017 par le Tribunal de premiére instance dans la cause
C/12036/2014-2. Au fond : Annule les chiffres 1, 3, 4 et 5 du dispositif de ce jugement et,
celafait, statuant & nouveau sur ces points : Condamne B SAeD , pris
conjointement et solidairement, a payer a A 500'000 fr. plusintéréts a5% l'an, la
dette de la premieére portant intérét des le 30 avril 2014 et celle du second désle 5 mars
2014. Condamne D apayer aA 10'600 fr. plusintéréts 5% l'an desle 5
mars 2014. Arréte lesfrais judiciaires de premiere instance a 36'240 fr. et les compense
avec les avances de frais fournies par les parties, lesquelles demeurent acquises a due

concurrence al'Etat. Les met alacharge de A ahauteur de 11'113 fr. 60, B

SA ahauteur de 15'462 fr. 40 et D a hauteur de 9'664 fr. Invite les Services
financiers du Pouvoir judiciaire arestituer 600 fr. aE et 7800 fr. a A :
Condamne B SA averser 8462 fr. 40 aA atitre defraisjudiciaires de
premiére instance. Condamne D averser 9664 fr. aA atitredefrais
judiciaires de premiére instance. Condamne B SA averser 4957 fr. 30 aA a
titre de dépens de premiere instance. Condamne D averser 5000 fr. aA a

titre de dépens de premieére instance. Déboute les parties de toutes autres conclusions.
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C/12036/2014 Confirme le jugement pour le surplus. Sur lesfrais: Arrételesfrais
judiciaires d'appel a35'000 fr. et les compense avec les avances de frais fournies par les



parties, lesquelles demeurent acquises al'Etat a due concurrence. Les met ala charge de

A a hauteur de 10'500 fr., B SA ahauteur de 15'750 fr. et D a hauteur
de 8750 fr. Invite les Services financiers du Pouvoir judiciaire arestituer aB SA et
A lasomme de 5'762 fr. 50 chacune. Condamne D averser 6712 fr. 50 a

A et 2037 fr. 50 aB SA atitredefraisjudiciaires d'appel. Condamne

B SA averser 2500 fr. aA atitre de dépens d'appel. Condamne D a
verser 5'000 fr. aA atitre de dépens d'appel. Condamne A averser 4700 fr.
akE atitre de dépens d'appel. Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant : Monsieur Cédric-Laurent MICHEL, président; Madame Pauline ERARD et
Monsieur Laurent RIEBEN, juges; Madame Camille LESTEVEN, greffiere. Le président :
Cédric-Laurent MICHEL

Lagreffiere: Camille LESTEVEN
Indication des voies de recours::

Conformément aux art. 72 ssde laloi fédérale sur le Tribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF;
RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les trente jours qui suivent sa notification
avec expédition compléte (art. 100 a. 1 LTF) par-devant le Tribunal fédéral par lavoie du
recours en matiére civile. Le recours doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne
14. Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sens de la L TF supérieure ou égale a
30'000 fr.
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