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Conseil municipal 7 octobre 2019
Rapports de majorité et de minorité de la commission de I'amé-
nagement et de I’environnement chargée d’examiner le projet de
délibération du 7 février 2018 de M™ et MM. Simon Brandt, Patri-
cia Richard, Alain de Kalbermatten, Helena Rigotti, Pierre Scherb
et Adrien Genecand: «Pour une Utilisation Souple du plan d’uti-
lisation du sol (PUS)».

A. Rapport de majorité de M. Nicolas Ramseier.

Ce projet de délibération a été renvoyé a la commission de I’aménage-
ment et de I’environnement le 6 mars 2018. Il a été traité sous la présidence de
M™e Brigitte Studer les 6 et 20 novembre 2018, le 22 janvier et le 11 juin 2019,
puis sous la présidence de M. Eric Bertinat le 18 juin ainsi que le 27 aofit 2019.
Les notes de séance ont été prises par M. Christophe Vuilleumier que le rappor-
teur remercie pour la qualité de ses notes.

PROJET DE DELIBERATION

Exposé des motifs

— Les objectifs initiaux du réglement relatif aux plans d’utilisation du sol de la
Ville de Geneve (PUS) étaient de maintenir I’habitat au centre-ville, tout en
conservant une implantation harmonieuse et équilibrée des activités, notamment
celles contribuant a I’animation et I’ attractivité d’un quartier. Le PUS a ainsi une
utilité en évitant une désertification dans I’hyper-centre en réservant les surfaces
au rez-de-chaussée des batiments a des activités accessibles au public.

— 1l est notoire que la Ville de Geneve est abondamment pourvue en bars-
restaurants, la proportion augmentant d’année en année, comme a la rue
Henri-Blanvalet aux Eaux-Vives.

— Cela est di notamment a la réglementation actuelle qui aboutit au résultat
absurde et disproportionné selon lequel, si une mercerie ou une boucherie
est convertie en restaurant, cette nouvelle affectation devient irréversible et
le retour a une boucherie ou une mercerie ne sera plus jamais possible. Au fil
des années, le risque est donc de développer progressivement une monocul-
ture de la restauration dans les arcades alors qu’a 1’évidence, la qualité de vie
des habitants serait mieux servie par une diversité des activités accessibles au
public.

— Lautre effet pervers de la réglementation actuelle est de défavoriser les res-
taurateurs ayant des projets de qualité, car un bailleur préférera éviter de louer
a un tel type d’activité, sachant que le retour a une autre affectation ne sera
alors plus jamais possible.



— Aujourd’hui, un changement d’affectation en faveur d’un bar-restaurant inter-
vient par autorisation du Département de I’aménagement, du logement et de
I’énergie (DALE). Il devient définitif au regard du PUS et ne permet aucune
adaptation aux besoins actuels du quartier.

— Lintroduction d’une réversibilité de I’affectation d’un bar-restaurant en faveur
d’une autre activité accessible au public permettrait d’avoir une vision a plus
long terme et de s’adapter aux besoins des quartiers qui sont en perpétuelle
évolution. L’animation et ’attractivité des quartiers voulues par les PUS en
ressortiraient renforcées par I’adoption d’une telle mesure.

LE CONSEIL MUNICIPAL,

vu I’article 30, alinéa 1, lettre p), de la loi sur I’administration des communes
du 13 avril 1984;

sur proposition de plusieurs de ses membres,

décide:

Article unique. — Le réglement relatif aux plans d’utilisation du sol de la Ville
de Geneve (PUS) est modifié comme suit:

Article 9 (nouvelle teneur)
3. Maintien des activités d’animation

Les théatres, cinémas, musées, salles de concert, de spectacles, de confé-
rences, de lieux de loisirs et d’animations divers, notamment sur le plan social,
culturel et récréatif, situés tout particulierement au centre-ville (secteur A) ou en
bordure des rues commercantes de quartier (secteur B) selon la carte annexée,
conservent en regle générale leur catégorie d’activité en cours d’exploitation ou
leur derniere exploitation, s’il s’agit de locaux vacants.

Séance du 6 novembre 2018
Audition de M. Simon Brandt, auteur

M. Brandt rappelle que ce projet de délibération propose de modifier le PUS.
Il observe qu’il est en effet nécessaire de corriger une anomalie lors des modifica-
tions d’affectation. Il évoque 1’exemple d’une mercerie qui fermerait ses portes,
remplacée par une pharmacie laquelle cesserait ses activités peu apres, en men-
tionnant qu’une boulangerie ne pourrait pas prendre sa place, quand bien méme
cette derniere répondrait mieux aux besoins du quartier. Il rappelle en effet que



les PUS ne permettent pas de changer d’affectation plus d’une fois. Il ajoute avoir
eu des échos des professionnels de I’Union suisse des professionnels de I’immo-
bilier (USPI) qui lui ont expliqué les difficultés qu’ils rencontraient. Il remarque
que le but de cette proposition vise donc la réversibilité et a pouvoir changer
plusieurs fois d’affectation un commerce pour autant que cela corresponde aux
besoins du quartier. Il ajoute avoir simplement retiré du texte le fait que les cafés,
les restaurants, les tea-rooms ou les magasins alimentaires pouvaient &tre réaffec-
tés plusieurs fois, en laissant de c6té les cinémas, salles de spectacle ou de théatre
car il ne voulait pas donner I’'impression d’affaiblir les PUS. Il pense qu’il serait
utile que la commission auditionne I’USPI pour avoir des échos des difficultés
existantes et de la rigidité des PUS.

Question-réponses

Un commissaire pense que 1’idée est bonne mais il se demande ce que
M. Brandt pense des cafés-théatres qui sont tres fréquentés et si sa proposition ne
constituerait pas un frein. Il ajoute que la définition des cafés est tres large dans la
loi. Du plus, il évoque le Point-Virgule a Paris qui a une renommée internationale
et qui est tres petit.

M. Brandt répond par la négative en mentionnant qu’un café-théatre est un
théatre et demeure donc protégé.

Le méme commissaire demande si modifier une boulangerie en café-théatre
serait possible.

M. Brandt répond que ce n’est pas possible aujourd’hui.

M. Brandt répete que le projet vise a la réversibilité de 1’affectation pour les
cafés, les restaurants, les tea-rooms et les magasins d’alimentation uniquement.

Un commissaire évoque alors le Plaza qui va étre transformé en parking.

M. Brandt répond que les PUS ne I’ont pas sauvé. Il ne sait pas exactement
pour quelle raison cette transformation est possible.

Un commissaire demande si ajouter un amendement au projet pour éviter une
transformation comme celle qui doit frapper le Plaza serait envisageable.

M. Brandt répond que le Plaza ne doit pas étre considéré comme une arcade
ayant pignon sur rue. Il pense qu’il faut poser cette question a M. Pagani.

M. Brandt signale qu’il serait également possible d’ajouter un alinéa a I’article 9,
alinéa 3, permettant la réversibilité et plusieurs modifications d’affectation.

Un commissaire se demande comment conserver une certaine homogénéité
entre espaces culturels et surfaces commerciales. Il se demande si en I’étatil y a
une réversibilité dans tous les sens.



M. Brandt répond que tous les lieux décrits dans I’article 9, alinéa 3 sont pro-
tégés et peuvent avoir leur affectation modifiée une fois. Il ajoute qu’il est ainsi
possible de modifier une boulangerie en musée, mais il ne sera pas possible apres
quelque temps de changer celui-ci en salle de concert.

Un commissaire remarque que cette motion vise a assouplir des regles et des
usages. Il se demande dans quel cadre juridique ce projet s’inscrit. Il demande ainsi
si les PUS touchent également les propriétaires et quelle est la liberté d’action de
ces derniers.

M. Brandt répond que le propriétaire est libre de louer son local a qui il veut
mais dans le respect des PUS. Il remarque ainsi qu’il n’aura pas d’autorisation pour
ouvrir une pharmacie si le local a déja vu une transformation de son affectation.

Un commissaire demande comment il est possible de donner la priorité a un
commerce plutdt qu’a un autre. Il remarque ainsi qu’il est difficile de trouver un
boucher qui puisse vivre de son activité et dés lors de maintenir 1’affectation d’un
commerce de cette nature.

M. Brandt remarque que c’est bien I’un des problemes des PUS puisque ces
derniers ne permettent pas d’avoir un autre commerce qu’une boucherie si le
local a déja été réaffecté.

Le méme commissaire évoque ensuite les dépanneurs et demande si cette
activité peut facilement s’adapter.

M. Brandt répond avoir retiré les dépanneurs des PUS qui sont trés a la
mode puisque personne ne se plaindra de voir ce type de commerce modifié. 11
remarque qu’il serait possible d’imaginer une méthode a points afin de garantir
les équilibres.

La présidente demande s’il y a des délais prévus pour les réaffectations et si a
terme il est tout de méme possible de changer la typologie de commerces.

M. Brandt répond par la négative. Cela étant, il rappelle que les PUS sont
récents et que les cas qui lui sont remontés ne sont pas anciens. Il remarque
qu’avec le temps, le département considérera ce réglement autrement.

Il est rappelé que c’est suite a la modification de I’affectation du Relais de
I’Entrecdte que cet article des PUS avait été voté.

La présidente évoque le projet de délibération PRD-8 qui demande I’abrogation
du reglement général sur les PUS et qui avait été traité au sein de la commission de
I’aménagement et de 1’environnement. Elle ajoute que la commission avait décidé
d’arréter ses travaux dans ’attente d’un rapport, et c’est ce dernier qui est parvenu
aux commissaires. Elle indique que la commission avait décidé d’auditionner les



services lorsqu’elle recevrait ce rapport, et elle mentionne avoir pensé qu’il était
judicieux d’entendre M. Brandt avant les services.

Un commissaire demande si des dérogations sont prévues et, si oui, s’il y a eu
des recours et des décisions de justice.

M. Brandt acquiesce mais il remarque qu’elles sont données au compte-
gouttes. De plus, il déclare qu’il y a eu un recours suite a un conflit entre un cabi-
net d’architectes et la Ville a I’égard du Rialto, portant sur le domaine public.

Un commissaire demande s’il y a une limitation & la multiplication des com-
merces de méme type, et des nuisances qui en découlent. Il indique qu’il y a la
question de la sauvegarde, de la tolérance des habitants et de la variabilité des
commerces. Il remarque que dans I’exemple du Rialto, le propriétaire souhaitait
la création d’un centre commercial et il observe que le Conseil d’Etat a finale-
ment donné une dérogation pour ce faire alors qu’il aurait été possible d’accueillir
dans cet espace d’autres activités.

M. Brandt répond qu’il est nécessaire de trouver 1’équilibre entre la liberté
économique et I’intérét public. Il précise qu’il y a de facto des limitations puisque
c’est la Ville qui donne les autorisations, mais il remarque que des situations sont
curieuses comme a la rue Henri-Blanvalet ou il n’est plus possible de faire autre
chose que des bars puisque les affectations ont déja changé une fois.

Un commissaire demande pourquoi un réglement aussi contraignant a été
adopté. Il pense que cette rigidité découlait d’une problématique antécédente.

M. Brandt répond qu’il faut poser la question a M. Pagani. Et il rappelle que
les PUS avaient été adoptés en raison de la disparition des petits commerces. 11
ajoute que les PUS visaient a protéger ces petits commerces.

Un commissaire remarque que le probleéme du petit commerce est commun
a ’ensemble de la Suisse, mais existe également en France et il se demande si
travailler sur ces questions de PUS est véritablement une option intéressante per-
mettant de garder un tissu commercial au centre-ville.

M. Brandt pense que c’est le systeme le moins mauvais qui existe. Il rappelle
que son parti était opposé aux PUS mais il observe qu’il faut constater a présent que
les PUS ont apporté certains avantages mais également des exces qu’il faut corri-
ger. Il rappelle que les PUS ont permis de freiner la disparition du petit commerce.

Une commissaire évoque les merceries et rappelle qu’il n’y a plus beau-
coup de personnes qui savent tricoter. Elle ajoute que M. Pagani a lancé les PUS
lorsque le Radar et d’autres établissements emblématiques ont fermé leurs portes.
Elle rappelle alors le commerce qui s’est développé sur Internet et la récurrence
des enseignes dans 1’ensemble de 1’Europe.



M. Brandt rappelle encore qu’une application stricte des PUS depuis le début
du XX siecle aurait entrainé le maintien des maréchaux-ferrants et de 1’usine
Pic-Pic aux Charmilles.

Un commissaire remarque que si le groupe du Parti libéral-radical est revenu
sur sa maniere de penser les PUS, c’est intéressant. Il ajoute que les centres com-
merciaux ne fonctionnent pas si bien, et observe que la logique de développement
veut que les habitations se construisent autour des supermarchés. Or, elle pense
que pour sauver les petits commerces, il est nécessaire de prévoir ces derniers
14 ol les gens habitent. Il demande ce qu’il en est des réglements portant sur les
centres commerciaux.

M. Brandt répond que cette problématique est ancienne. Il indique ainsi que
lorsque les Galeries Lafayette ont ouvert dans les années 1920, les petits com-
merces existant a proximité ont fait faillite. Il ajoute qu’il est difficile de stopper
cette évolution. Il pense que c’est aussi aux gens de faire des choix.

Un commissaire remarque que les PUS ne protégent pas contre les augmen-
tations de loyer.

M. Brandt acquiesce en expliquant qu’a 1’époque, la création des PUS visaient
a empécher que de nouveaux commerces plus lucratifs viennent remplacer des
établissements existants. Il ajoute qu'une boulangerie qui vient remplacer une
boulangerie ne pourra pas forcément payer un loyer plus important.

La présidente rappelle que les PUS visaient également le maintien de la vie
au centre-ville.

M. Brandt se demande combien de changements d’affectation et combien de
petits commerces ont été sauvés depuis I’entrée en vigueur des PUS.

Il est observé que les PUS existent depuis 1988.
M. Brandt répond que les PUS ont été renforcés en 2007 et 2011.

Séance du 20 novembre 2018
Discussion et vote

Un commissaire propose d’auditionner la Fédération du commerce genevois
(FCG) ainsi que I'USPL

La présidente passe au vote de 1’audition de I’USPI qui est acceptée a I’una-
nimité par 12 oui (2 PLR, 2 PDC, 3 S, 1 Ve, 2 EaG, 2 MCG).

La présidente passe au vote de 1’audition de la FCG qui est acceptée a I’una-
nimité par 12 oui (2 PLR, 2 PDC, 3 S, 1 Ve, 2 EaG, 2 MCG).



Séance du 22 janvier 2019

Audition de M™ Sophie Dubuis, présidente de la Fédération du commerce
genevois (FCG) et Nathalie Hardyn, présidente du Groupement Transports et
Economie (GTE)

M™ Dubuis prend la parole et déclare avoir lu le projet de délibération, et
elle mentionne que la FCG est en faveur d’une plus grande mixité des zones
d’habitation et des commerces. Elle ajoute que 1’animation culturelle est par
ailleurs fondamentale. Elle remarque encore qu’il est nécessaire d’avoir un ceil
avisé entre le Canton et la Ville de Geneve sur ces sujets et elle pense que la vue
par hélicoptere semble étre le moyen le plus facile pour compléter ce qui doit
I’étre. Elle remarque ensuite que si le principe des PUS est trés bien sous 1’angle
dynamique, elle rappelle que la dimension administrative a la charge des com-
mercants représente une charge extrémement lourde.

Question-réponses

Un commissaire remarque que la question du loyer est également contenue
dans les PUS et demande quelle est la position de la FCG a cet égard.

Mm™ Dubuis répond qu’il existe une «Task force commerce» au sein du
Canton qui travaille a ce niveau et elle remarque que c’est ’'une des questions
que I'un des sous-groupes de travail a abordées. Elle explique que c’est un
vrai probleme puisque les propriétaires immobiliers se cachent derriere les
affectations et sont trés peu flexibles a I’égard des baux. Elle remarque que les
arcades libres sont générées par I’importance des loyers et par le fait que les
propriétaires préferent voir leur locaux vides que loués a moindre prix. Elle
signale cela étant que la mode actuelle est a I’heure des pop up stores (maga-
sins éphémeres) et elle mentionne que certaines régies pourraient étre appro-
chées a cet égard.

Un commissaire demande si une étude a été effectuée a 1’égard des besoins
dans les quartiers.

M™ Dubuis répond qu’il existe un service au sein de la Ville de Geneve qui
est en mesure d’indiquer ce qui se passe dans chaque quartier. Elle précise que la
fédération n’a pas mené d’étude spécifique.

Un commissaire demande ce qui se passe lorsqu’un exploitant est en conflit
avec un propriétaire, et si un organe de médiation existe.

M™ Dubuis répond que la fédération est impuissante puisque c’est le pro-
priétaire qui est relevant. Elle signale alors que Bucherer — la marque pour
laquelle elle travaille — a été locataire durant cinquante ans de la méme arcade et
elle remarque avoir proposé quelques locataires lorsque Bucherer a décidé de se



retirer. Elle mentionne avoir constaté avec regret quelques mois plus tard que ce
fut McDonald’s qui s’était installé. Elle ajoute que la fédération n’a pas d’organe
pouvant intervenir et elle ne voit pas sur quelle base cela serait possible.

Un commissaire demande quelles sont les associations du commerce.

M™ Dubuis répond qu’il y a le Trade club qui représente les grands commer-
cants comme la Coop et la Migros, puis la Nouvelle organisation des entrepre-
neurs (NODE) qui représente les petits commercants et la FCG qui représente les
commercants aupres des institutions.

Un commissaire remarque que ce projet de délibération parle surtout de regle-
ments, mais il observe qu’un propriétaire d’immeuble peut placer qui il veut dans
son arcade.

M™ Dubuis répond par la négative puisque le PUS ne permet pas un choix
totalement libre.

Un commissaire déclare avoir entendu déplorer que des arcades restaient
vides, mais il se demande si la tendance actuelle ne voit pas une baisse de la
conjoncture. Il se demande dés lors si les choses ne vont pas se faire toutes seules.

M™ Dubuis ne le pense pas. Elle ajoute que la conjoncture change et elle
remarque que pour beaucoup de commergants, avoir une vitrine peut se révéler
étre d’une importance stratégique pour attirer des clients sur leur site web. Elle
signale ensuite que Geneve est souvent parmi les dernieres villes a avoir les der-
nieres enseignes a la mode, et elle remarque que le projet des PUS peut constituer
une dynamique positive.

M™ Dubuis ajoute qu’il y a 15 a2 20% d’artisans, mais elle mentionne que les
artisans appartiennent plus a la NODE.

Il est noté que plus de souplesse permettrait un plus grand dynamisme, mais
il observe que cela permettrait également de laisser plus de latitude aux proprié-
taires.

Ce a quoi M™ Dubuis acquiesce. Mais elle mentionne que la conjoncture est
vraiment trés particuliere et elle remarque que c’est dans le domaine du com-
merce qu’il y a le plus de pertes d’emplois a Geneve.

Un commissaire remarque que les vitrines stratégiques sont destinées aux
commergants qui ont beaucoup d’argent. Et il se demande si cette proposition qui
vise également a protéger les petits entrepreneurs est suffisante.

M™ Dubuis répond que ce projet permet d’aider les petits entrepreneurs en
effet, mais elle ne sait pas comment il est possible d’accompagner le choix d’éta-
blissement.



Un commissaire demande si les centres commerciaux connaissent bien une
désaffectation de plus en plus grande.

M™ Dubuis répond que c’est une tendance nationale. Elle remarque toute-
fois que certains centres commerciaux fonctionnent trés bien en fonction de leur
emplacement. Elle observe ainsi que le centre de La Praille fonctionne bien alors
que Balexert pas du tout. Elle précise qu’il s’agit de cas spécifiques. Elle indique
alors que les gens ont plus de plaisir a venir au centre-ville en se baladant, en
mangeant et en faisant leurs courses, dans un contexte plus «pittoresque» que
dans un centre commercial.

La présidente remarque que le projet de délibération indique que le retour
a une autre affectation ne serait plus jamais possible, mais elle mentionne que
les auditions ont démontré que des démarches étaient envisageables pour modi-
fier I’affectation. Elle demande alors si elle peut donner des exemples de refus
d’affectation.

M™ Dubuis répond par la négative.

Une commissaire demande si les commergants se sont exprimés. Elle signale
ensuite qu’il existe des rues ot il y a beaucoup de restaurants, comme en dessous
de la gare, et elle mentionne qu’il est également intéressant de pouvoir se balader
dans une rue ou il y a beaucoup d’offres différentes.

M™ Dubuis répond que la rue que la commissaire évoque est fréquentée plutdt
par des touristes que par des locaux. M™ Hardyn remarque que dans certains quar-
tiers, les enseignes de méme nature s’attirent mutuellement, mais elle mentionne
qu’il est préférable d’avoir une diversité de 1’offre dans les quartiers d habitation.

M™ Dubuis signale ensuite que des enquétes ont été menées aupres des
consommateurs et des commercants et elle remarque que les démarches avancent
lentement.

Séance du 11 juin 2019

Audition de M. Philippe Angelozzi, Secrétaire général de I’Union suisse des pro-
fessionnels de I'immobilier (USPI) — section Genéve et de M. Fabio Melcarne,
membre du comité et président de la section des courtiers

M. Angelozzi déclare que I’USPI Geneve est la faiticre des agences immobi-
lieres et des courtiers, fondée 1879, qui compte une quarantaine de membres et
gere 70% du parc locatif genevois. Il déclare alors que ce projet de délibération
est le bienvenu. Il rappelle en effet que le reglement date d’un certain nombre
d’années et a été durci en 2011. Il évoque alors le bar a café Cristallina qui avait
été remplacé par une bijouterie de luxe, ce qui avait créé 1’émoi dans 1’opinion
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publique et une crainte portant sur 1’uniformisation du centre-ville, entrainant le
durcissement de ce réglement. Il mentionne que le réglement relatif aux plans
d’utilisation du sol de la Ville de Geneve (RPUS) a maintenant six ans et il déclare
qu’il est donc possible de faire un constat.

Il observe en 1’occurrence que le marché de détail a beaucoup changé depuis
2007, un commerce qui est en difficulté en raison de 1’avénement de la politique
du franc fort et de I’abandon du taux plancher en 2015, ainsi que de ’essor ful-
gurant du commerce online. Il déclare que les chiffres de 1’Office cantonal de la
statistique (OCSTAT) démontrent une augmentation drastique des arcades com-
merciales vides, soit 0,68% en 2008 a 1,51% en 2018, soit 22 000 m? vacants de
nos jours. Il précise que 120 arcades sont ainsi libres sur le canton, le double par
rapport a 2008. Il constate par ailleurs que la demande est croissante pour cer-
tains types d’activités commerciales comme la restauration rapide ou des bars
thématiques. Et il mentionne que le propriétaire qui a une arcade vide ne va pas
prendre le risque de réaffecter son bien dans une activité spécifique et attend une
opportunité qui ne le coince pas. I observe alors que I’USPI a été contactée par
la Fondation communale pour le développement des emplois et du tissu écono-
mique en ville de Geneve (Fondetec) pour trouver des locaux — ce qui est du pain
béni pour un bailleur puisque la fondation controle la viabilité des projets — mais
il déclare que malgré cela, les bailleurs restent sceptiques et préférent ne pas
geler leur bien dans une activité. Il pense des lors que le projet qui est proposé
permettrait de dynamiser la situation et d’offrir plus de liberté.

M. Melcarne déclare que sa société est mandatée par des bailleurs ou des per-
sonnes intéressées a trouver des arcades, et il mentionne que depuis six ans, c’est
la traversée du désert. Il rappelle qu’en 2007-2008, il n’y avait plus un seul cen-
timetre carré a louer au centre-ville et il mentionne que depuis lors, la situation a
largement évolué. Il pense que la chute de 1’euro et I’abandon du taux plancher
ont largement impacté la situation, ce d’autant plus que les achats online se sont
développés. Il mentionne que les grandes marques ont en 1’occurrence réduit leur
superficie tout en augmentant leur offre sur le web. Il ajoute que de nombreux
commercants ont dés lors remis leur arcade sur le marché et il remarque que
les rapports entre loyers et revenus sont parfois devenus démesurés en raison de
la baisse drastique des chiffres d’affaires. Il rappelle que certaines arcades sont
restées vides durant trois ans. Il mentionne qu’un nouveau trend s’est fait jour
depuis peu, notamment dans I’alimentation. Or, il remarque que les propriétaires
refusent le plus souvent d’affecter leur arcade a de la restauration de crainte que
cette affectation demeure pérenne.

1l signale par ailleurs que les propriétaires ont compris maintenant qu’ils ne
peuvent plus prétendre au niveau de loyer auquel ils étaient habitués en 2008. 11
ajoute étre convaincu que si plus de souplesse était donnée a ces affectations, il
serait possible de louer plus facilement ces locaux.
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Question-réponses

Un commissaire demande quels sont leurs moyens pour modifier cette situa-
tion. Il signale ensuite que certains propriétaires prennent parfois des assurances
pour garantir des locaux vides.

M. Melcarne répond ne pas connaitre de société d’assurance qui couvrirait
des baisses de revenus. Il mentionne que lorsqu’un commercant présente un busi-
ness plan, il sait ce qu’il peut payer pour son loyer.

M. Angelozzi ajoute que le but du projet est d’assouplir le réglement au
niveau de certaines affectations.

Un commissaire demande si les propriétaires sont d’accord de rester coincés
avec un cinéma.

M. Angelozzi pense qu’une politique qui favorise la culture a du sens. Mais il
remarque qu’avoir ajouté les magasins d’alimentation et les cafés dans le regle-
ment n’a pas permis d’atteindre le but escompté.

M. Melcarne ajoute que ce sont les activités alimentaires et les bars qui posent
le plus de probleme.

Le méme commissaire remarque que la vacance a augment€ et il se demande
si la liste d’attente est longue.

M. Melcarne répond que les propriétaires ont commencé a comprendre en
2015 que la féte était terminée. Il remarque que si les commercants ne font plus
de chiffre d’affaire comme jadis, il n’est plus possible pour eux de payer les
mémes loyers qu’au préalable. Il remarque alors que la liste comporte 13 deman-
deurs alimentaires.

Le méme commissaire demande s’il y a encore beaucoup d’arcades vides en
centre-ville.

M. Melcarne répond que la situation est en train de se résorber. Il ajoute que
certains centres commerciaux sont en difficulté avec des baisses de 10%.

Un commissaire remarque que le PUS porte donc sur 1’hyper-centre et déclare
que des arcades sont vides en raison également des pas de porte qui sont demandés.

M. Melcarne répond ce n’est plus le cas. Il mentionne que les conditions
générales des baux excluent les pas de porte abusifs. Il mentionne que les abus se
développent en raison de conditions particulieres. Il observe en 1’occurrence que
personne ne paye plus de pas de porte puisqu’il est possible d’avoir une arcade
vacante. Il indique par ailleurs que la personne qui a un bail en dessous du marché
peut parfois faire payer la différence, ce qui est totalement interdit.
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Un commissaire déclare que le magistrat a indiqué que des demandes de déro-
gation étaient accordées et il se demande comment ces dérogations sont octroyées.

M. Angelozzi répond que ces dérogations sont concédées a la téte du client.
Il précise que c’est le Département du territoire ou le Conseil d’Etat qui donnent
cette dérogation avec accord de la Ville de Geneve.

Un commissaire demande quel est le loyer moyen en Ville de Geneve et son
évolution au cours des dernieres années.

M. Melcarne répond que cela dépend des rues. Il ajoute que le prix moyen
est de 600 a 700 francs le metre carré par an en Vieille-Ville, 800 a 1000 francs
le metre carré a la Rotisserie, 3000 francs le metre carré vers la place du Molard,
5000 francs le metre carré dans la rue du Rhone, entre Longemalle et la Fuste-
rie. Il remarque alors qu’il y a dix ans, le prix se montait a 10 000 francs le metre
carré. Il répete que ce n’est pas le loyer mais la rigidité du réglement qui empéche
des commerces de se créer.

Le méme commissaire se demande si assouplir le reglement ne générera pas
une nouvelle augmentation des loyers.

M. Melcarne répond par la négative.
Un commissaire demande ce que visait le durcissement du réglement en 2011.

M. Melcarne répond qu’il y a eu un souhait de changement d’affectation
comme pour le Relais de I’Entrecdte ou un changement effectif pour le Radar
qui ont créé 1’émoi.

Un commissaire demande si le projet proposé assouplit vraiment la situation.

M. Angelozzi répond qu’il faut laisser des activités ouvertes au public. Il
répete qu’a I’époque le commerce de détail ne connaissait pas le déclin actuel.

M. Melcarne remarque que le probléme resterait le méme si un nouveau
boum économique devait advenir.

Un commissaire se demande quels seront les quotas de commerce dans le pro-
jet Praille-Acacias-Vernets (PAV).

M. Melcarne I’ignore. M. Angelozzi dit qu’il y a des quotas entre nouveaux
logements et nouveaux emplois, mais pas, a sa connaissance, de quotas pour des
commerces.

Le président demande si ces modifications vont contribuer a redonner un
visage a I’hyper-centre.

M. Melcarne répete avoir une liste de 13 demandes de commerces d’alimen-
taire qui souhaitent ouvrir dans I’hyper-centre.
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M™ Magnin demande si les propriétaires ont été d’accord de baisser leurs
loyers lorsque le chiffre d’affaires des commercants a baissé.

M. Melcarne répond que c’est de la casuistique. Il répete que les statistiques
démontrent que les loyers baissent. Il précise que la pratique courante est de fixer
des bases de loyers avec une partie fluctuante en fonction des chiffres d’affaires.

Un commissaire demande combien de bailleurs ont été en difficulté.

M. Angelozzi répete que des arcades sont vides et il remarque que les proprié-
taires ne veulent plus prendre de risques. Il rappelle que nombre de propriétaires
sont des caisses de pension.

Un commissaire se déclare étonné de 1’analyse sur le commerce et il observe
que le tourisme d’achat ne semble pas tres important aux yeux de la Chambre de
commerce, d’industrie et des services de Geneve (CCIG).

M. Melcarne répete que les centres commerciaux ont perdu jusqu’a 15% de
leur chiffre d’affaires. Il ne croit pas qu’il faille minimiser ces chiffres.

Un commissaire rappelle que le but des PUS est de conserver une diversité dans
les quartiers. Il se demande alors comment il est possible de réguler 1’offre dans
une méme rue entre les propriétaires: lequel acceptera de se sacrifier en prenant un
commerce culturel (par exemple un cinéma), donc avec un loyer peu élevé?

M. Angelozzi répond que ce sont les couches administratives successives qui
compliquent tout. Il répete que la situation actuelle n’est pas la méme que celle
de 2006.

Une commissaire déclare que la désertification des centres commerciaux
atteint toute la Suisse. Elle se demande alors si la réglementation en cours rend la
situation encore plus difficile qu’ailleurs.

M. Melcarne répond que le Valais est dans une situation difficile en effet en
raison de I’exces de construction de centres commerciaux il y a quelques années,
notamment a Conthey. Les villes comme Geneve et Bale ou le Tessin sont plus
exposés au tourisme d’achat. Il ajoute que le probleme est devenu vraiment natio-
nal et est 1i€ a la commande en ligne. Il signale que I’intention, louable en 2011,
de préserver les restaurants a finalement figé dans le marbre la situation et a eu
I’effet inverse escompté car de nouveaux restaurants n’ont pas vu le jour.

Un commissaire observe que la FCG déclare que c’est le montant des loyers
qui provoque la diminution des activités.

M. Melcarne répond que les loyers ont baissé. Il précise que c’est une réalité
statistique.

M. Angelozzi répete qu’assouplir le réglement permettra de dynamiser le
centre-ville.
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Discussion et vote

Un commissaire rappelle que I’enquéte de consommation du Grand Geneve a
fait I’objet d’une présentation de la part de MM. Hodgers et Maudet. Il ajoute que
les arguments relevant du tourisme d’achat et d’internet sont trés relatifs, selon
cette enquéte. Il pense qu’il serait par ailleurs intéressant de rechercher les tra-
vaux portant sur la question. Il rappelle en outre que le Tribunal fédéral a validé
la position de la Ville de Geneve a I’égard des PUS. 1l déclare donc étre géné par
les écarts d’interprétation qu’il a entendus dans le cadre de ce projet.

La présidente passe au vote de principe sur un vote qui est refusé par 7 non
(1 PDC, 3 S, 1 Ve, 2 EaG) contre 6 oui (2 PLR, 1 PDC, 1 UDC, 2 MCQG).

Séance du 18 juin 2019
Discussion

Un commissaire explique que les deux arréts, de la Cour de justice genevoise
et du Tribunal fédéral, sont concordants. Il ajoute que les deux instances consi-
derent que I’atteinte a la liberté de commerce et au droit de propriété n’est pas
pertinente au regard de I’intérét public. En revanche, il observe que I’alinéa 4 a
été retoqué compte tenu de I’empietement sur la liberté de commerce. Il déclare
donc que les alinéas 3 et 5 correspondent bien a I'intérét poursuivi. Il signale
ensuite qu’une analyse fine a été menée sur le commerce a Lausanne et il pense
que cette analyse manque pour Geneve. Il pense que les résultats lausannois
mettent a mal les généralités qui ont été mises en avant et battues en bréche par
les instances judiciaires.

Un autre commissaire déclare que le PUS a été approuvé en 2007 et peut donc
étre modifié par le Conseil municipal.

Séance du 27 aoiit 2019
Discussions et vote

Le président demande si les commissaires libéraux-radicaux sont préts a faire
un bref résumé.

Un commissaire du Parti libéral-radical répond que M. Genecand avait déposé
un premier projet afin d’abroger les PUS et que M. Brandt était ensuite intervenu
en modérant le projet et en proposant quelques modifications afin d’assouplir la
situation. Il rappelle également que M. Pagani avait été auditionné et que la com-
mission avait décidé de procéder a de nouvelles auditions. Il signale que I"'USPI
avait été entendu, ainsi que la CCIG.
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Un commissaire Vert mentionne que celle-ci avait indiqué que c’étaient
surtout les loyers qui représentaient un frein pour les propriétaires; c’est
I’association des propriétaires qui se sont plaints du PUS trop contraignant,
tout en démontrant que les loyers pratiqués, bien qu’ayant diminué, restaient
tres élevés.

Un commissaire du Mouvement citoyens genevois remarque avoir retenu
que de grandes entreprises avaient besoin d’arcades restreintes, 1’essentiel du
commerce passant de plus en plus par le biais d’internet. Il ajoute que les loyers
baissent et que 1’on assiste a un changement sociétal. Il pense que les PUS
étaient nécessaires il y a vingt ans mais il remarque qu’il est maintenant néces-
saire d’assouplir la situation dans 1’intérét du commerce. Il rappelle également
les regrets a 1’égard de la disparition de commerces comme le Radar.

Un commissaire du Parti démocrate-chrétien mentionne que de nombreuses
arcades sont vides au centre-ville et que de nombreux commercants ont de la
peine a survivre par rapport a internet et a la France voisine. Il pense dés lors
qu’assouplir les PUS est une bonne mesure. Il rappelle encore que les commer-
cants estimaient que les loyers étaient un élément dissuasif, entralnant une baisse
de Ioffre. Il ajoute que si les PUS sont assouplis, il sera également nécessaire de
rester attentif a la diversité des commerces.

Un commissaire du Parti libéral-radical observe que tout le monde est d’accord
pour reconnaitre qu’il y a une diminution du nombre d’arcades ouvertes alors que
la demande pour ouvrir des établissements est importante. Il mentionne en outre
qu’il n’y a pas de regle claire puisque le Canton et la Ville peuvent discuter au cas
par cas, ce qui n’est pas transparent. Il déclare des lors qu’il semble nécessaire de
soutenir ce projet.

Une commissaire Verte déclare avoir deux recommandations. Elle déclare
que I’élément le plus bloquant releve de 1’importance des loyers et elle pense
qu’assouplir le PUS ne sera pas suffisant. Cela étant, elle propose d’ajouter un
alinéa 7 stipulant ceci:

«Les changements sont possibles autant de fois que voulu, mais en restant
dans le cadre de I’article 9.»

Se basant sur le PUS de Carouge, elle propose également 1’amendement
suivant: «maintenir une répartition harmonieuse et équilibrée des commerces et
activités contribuant a 1’animation».

Un commissaire du Parti socialiste remarque que supprimer les cafés, tea-
rooms et commerces de ce réglement est une astuce pour vider ce reglement de
sa substance. Il rappelle en outre que ce réglement a apporté un certain nombre
de bienfaits par rapport a la situation antérieure. Il rappelle en outre les deux
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arréts, I’'un de la Cour de justice et le second du Tribunal fédéral, et il précise
que ces arréts reconnaissent que ce reglement répond a 1’intérét public. Il note
en outre que les arguments présentés par les recourant n’ont pas été reconnus
comme pertinents sur le plan juridique. Il signale également que ce réglement
a été reconnu conforme au droit supérieur et il pense qu’il est vraiment tres
compliqué de le balayer d’un revers de main. Il observe par ailleurs que le petit
commerce rencontre effectivement des difficultés et il pense qu’il est nécessaire
de s’intéresser aux raisons de ce phénomene. Il rappelle a cet égard que le com-
merce représente 7,8 milliards de francs dans le Grand Geneve, la vente en ligne
représentant 216 millions, et les Genevois dépensant 408 millions en France.
Il déclare que ce n’est donc ni le commerce en ligne ni le tourisme d’achat en
France qui expliquent les difficultés du commerce a Geneve. Il pense que c’est
non seulement I’importance des loyers a Geneve mais également le monopole
des grandes enseignes qui nuisent au petit commerce. Il précise également que
ce sont le poisson, le vin et les fromages qui sont le plus prisés par les Genevois
se rendant en France. Il remarque que ces faits sont de méme nature que ceux qui
ont été constatés a Lausanne et il regrette qu’une enquéte aussi soigneuse que la
vaudoise n’ait pas été menée a Geneve. Il ajoute des lors qu’il n’est pas possible
de rentrer en matiere sur ce projet. Il répete que les arguments juridiques et éco-
nomiques justifient donc le maintien des PUS.

Un commissaire d’Ensemble a gauche déclare que les PUS sont un outil de
régulation que la Ville de Geneve peut activer, destiné a conserver la diversifica-
tion des commerces. Il pense qu’il est important de conserver ce type d’outil. Il
ajoute qu’il est vrai que le commerce se transforme de maniére multifactorielle,
tant dans les habitudes de consommation que dans les espaces ou se rendent les
gens. Il rappelle que la CCIG indiquait que les clients appréciaient de se rendre
dans des lieux proposant une diversification de 1’offre, tant sur le plan commer-
ciale qu’au niveau de I’animation. Il remarque également que I’aménagement
joue la un réle important. Il observe encore qu’il n’est pas possible de ne pas tenir
compte de I’importance des loyers. Il ne croit pas, cela étant, que le PUS repré-
sente le facteur principal des changements qui sont en cours. Il considére en outre
que le bilan que la Ville de Geneve a dressé était intéressant, en remarquant que
de nombreuses demandes ont abouti. Il ajoute que ce sont souvent des négocia-
tions qui permettent de trouver des solutions.

Le président rappelle que le PUS porte essentiellement sur le centre-ville qui
est mort la nuit et le week-end. Il constate que la raison en est la fermeture des
commerces et il mentionne des lors étre d’accord avec le projet de M. Brandt.

Le président passe au vote de la proposition de M™ Wuest d’ajouter 1’alinéa 7
suivant a I’article 9 du RPUS: «Les changements sont possibles autant de fois que
demandé, mais en restant dans le cadre de I’article 9.» Elle est acceptée a 1 unani-
mité par 13 oui (1 UDC, 2 PLR, 2 PDC, 2 MCG, 1 Ve, 4 S, 1 EaG).
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Le président passe au vote de la seconde proposition de M™ Wuest d’ajout
suivant: «maintenir une répartition harmonieuse et équilibrée des commerces et
des activités contribuant a I’animation culturelle et sociale en y associant une liste
revue annuellement», qui est refusée par 6 non (1 UDC, 1 PLR, 2 PDC, 2 MCG)
contre 1 oui (Ve) et 6 abstentions (4 S, 1 PLR, 1 EaG).

La présidente passe au vote du projet de délibération PRD-168 qui est accepté
par 7 oui (1 UDC, 2 PLR, 2 PDC, 2 MCG) contre 6 non (1 Ve, 4 S, 1 EaG).

PROJET DE DELIBERATION AMENDEE

LE CONSEIL MUNICIPAL,

vu Iarticle 30, alinéa 1, lettre p), de la loi sur I’administration des communes
du 13 avril 1984,

sur proposition de plusieurs de ses membres,

décide:

Article unique. — Le réglement relatif aux plans d’utilisation du sol de 1a Ville
de Geneve (PUS) est modifié comme suit:

Article 9 (nouvelle teneur)
3. Maintien des activités d’animation

Les théatres, cinémas, musées, salles de concert, de spectacles, de confé-
rences, de lieux de loisirs et d’animations divers, notamment sur le plan social,
culturel et récréatif, situés tout particulierement au centre-ville (secteur A) ou en
bordure des rues commercantes de quartier (secteur B) selon la carte annexée,
conservent en regle générale leur catégorie d’activité en cours d’exploitation ou
leur derniere exploitation, s’il s’agit de locaux vacants.

7. Les changements sont possibles autant de fois que demandé, mais en restant
dans le cadre de ’article 9.
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7 octobre 2019

B. Rapport de minorité de M. Ulrich Jotterand.

Ce projet de délibération PRD-168 est un nouvel épisode de la lutte des
milieux immobiliers qui veulent refaire de cette ville un casino comme chacun a
pu le constater dans les folles années 2000, au détriment de I’intérét public, c’est-
a-dire I'intérét de la population. Ces milieux ont combattu avec toutes les armes
possibles ce réglement relatif aux plans d’utilisation du sol de la Ville de Geneve
(RPUS) dans le Conseil municipal et devant la justice. Ils ont méme voulu le sup-
primer (projet de délibération PRD-8).

Ce qui est disputé est I’alinéa 3 de I’ article 9 du reglement. Les milieux immo-
biliers depuis des années ont des relais complaisants au sein du Parti libéral-
radical, et aujourd’hui au sein de la droite €élargie. Ce projet de délibération vise
tout simplement a vider de son contenu I’article 9, alinéa 3, du plan d’utilisation
du sol (PUS) important pour le commerce, I’animation de notre ville, bref pour
les habitant-e-s de Geneéve. La manceuvre vise a retirer de 1’alinéa 3 les activi-
tés commerciales, soit les cafés, les restaurants, les tea-rooms, et les magasins
d’alimentation situés au centre-ville (secteur A) ou en bordure des rues commer-
cantes de quartier (secteur B). Ainsi 1’alinéa 3 ne comprendrait donc plus que
les théatres, cinémas, musées, salles de concert, de spectacles, de conférences,
de lieux de loisirs et d’animations divers, notamment sur le plan social, culturel
et récréatif.

Le PUS en quelques mots

Le PUS est un plan d’affectation dont les mesures ont force obligatoire pour
chacun.

Il s’agit du seul instrument d’aménagement du territoire de compétence com-
munale, si I’on excepte le droit d’initiative communale pour les modifications de
zones (MZ) et les plans localisés de quartier (PLQ) dont la procédure d’adoption
reste néanmoins de la compétence du Canton.

Le PUS est un instrument de régulation destiné a permettre aux autorités de
la Ville de réagir a des tendances ou des évolutions qu’elles jugent contraires
a l'intérét public telles que la perte d’habitants ou la disparition de certains
commerces. C’est pour cette raison que I’article 9, alinéa 3, protege les petits
commerces fragiles comme les commerces d’alimentation. Moins de 20% des
requétes adressées a la Ville entrent dans le champ du PUS.
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L’alinéa 3 de I’article 9 mentionne des catégories d’activité et seuls les types
de commerces listés dans cette disposition nécessitent une dérogation si leur
affectation vient a étre modifiée une fois. Depuis 2013, 72 préavis de la Ville
ont été des avis défavorables ou des avis favorables avec dérogation, ou encore
et des avis favorables sous condition. Il y a eu trois requétes refusées et 15 aban-
données. Enfin, le traitement des dérogations ne présente objectivement pas de
difficulté. La fermeture prolongée d’une arcade est un motif de dérogation. Le
Canton respecte les préavis de la Ville. Et le traitement d’une dérogation néces-
site un mois.

Les commerces qui n’apparaissent pas dans cette liste peuvent changer
d’affectation autant de fois que souhaité.

Tant I’auteur du projet de délibération que les représentant-e-s de 1’Union
suisse des professionnels de I’immobilier (USPI) et de la Fédération du com-
merce genevois (FCG) ont été incapables de présenter ne serait-ce qu’un cas qui
aurait été I’objet d’un traitement discutable de la part de la Ville. Un représentant
de 'USPI a prétendu que ces dérogations étaient concédées a la téte du client,
sans apporter la moindre preuve ou le moindre exemple.

Bref historique

En 1977, une premiere initiative a été déposée par le Parti socialiste pour la
protection de 1’habitat, qui a mené a la création de la loi sur les démolitions, trans-
formations et rénovations (LDTR) en 1983 et au PUS. Celui-ci entre en vigueur
en 1988 avant d’étre modifié en 1989, en 2007 et en 2011. Le Conseil d’Etat
approuve le nouveau reglement en 2012. Le PUS est définitivement en force
depuis le mois de novembre 2013.

Il faut rappeler que les conseillers administratifs, puis conseillers d’Etat,
M. Guy Olivier-Segond et M. Claude Haegi (radical et libéral) ainsi que
M. Christian Grobet, conseiller d’Etat, ont instauré le PUS qui impose 80% de
logements dans les nouvelles surfaces afin d’éviter la désertification du centre-
ville. C’est en raison de plaintes de commergants qui disparaissaient au profit de
boutiques de luxe que le PUS a été modifié par deux fois dans le but de sauve-
garder les commerces de proximité.

Pour le dire autrement, les disparitions du Cristallina, du Radar (deux cafés
historiques du centre-ville), entre autres, ont alarmé les Genevois-e-s. 1l était
temps d’agir pour ne pas encore aggraver le désert urbain que sont, par exemple,
les Rues-Basses le soir et le week-end.

Cependant les milieux immobiliers ont périodiquement attaqué ce reglement
en 2008, en 2011 et en 2013. En 2011, le Parti libéral-radical vise a abroger le
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RPUS. Un échec complet! Sur le plan juridique, pour I’essentiel, la justice gene-
voise et le Tribunal fédéral confirment le bien-fondé de la démarche de la Ville.
L’intérét d’autres villes suisses pour cet outil d’aménagement municipal est un
autre argument pour préserver le PUS.

Les faits sont tétus
Les loyers commerciaux

Chacun a pu observer une spéculation trés importante sur les prix dans I’hyper-
centre, car il n’y a pas de régulation sur les loyers commerciaux. Cette situation
intéresse des investisseurs spéculateurs ou a la recherche de refuge financier. Vider
de son sens I’article 9, alinéa 3 du PUS impliquerait une nouvelle inflation des
loyers au centre-ville.

Les arcades vides

Alors que le PUS concerne moins de 20% des requétes adressées a la Ville,
les représentants de I’USPI ont persisté a imputer a la «rigidité de ce reglement»
I’augmentation des arcades vides et non les loyers de 3000 a 5000 francs le metre
carré dans les Rues-Basses (10 000 francs le metre carré en 2008!!!).

Ce point de vue de I’USPI est contesté par la représentante de la FCG. Cette
association faftiere du commerce local est en faveur d’une plus grande mixité des
zones d’habitation et des commerces. Pour elle, 1’animation culturelle est fonda-
mentale. Il y a un vrai probléme puisque les propriétaires immobiliers se cachent
derriere les affectations et sont tres peu flexibles a I’égard des baux. Les arcades
vides sont générées par I’'importance des loyers et par le fait que les propriétaires
préferent voir leurs locaux vides que loués a moindre prix.

Selon I’USPI, 120 arcades sont ainsi libres sur I’ensemble du canton, le
double par rapport a 2008. Les propriétaires ne veulent plus prendre de risque; et
nombre de propriétaires sont des caisses de pension. On doit noter que les pré-
tendus risques ou dommages en question n’ont pas été démontrés en commission
comme ils n’ont pas été démontrés devant la Cour de justice administrative ou
devant le Tribunal fédéral.
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Le tourisme d’achat et I’ e-commerce

Les arguments pour tenter d’expliquer les difficultés du petit commerce sont le
plus souvent superficiels. Les premiers résultats d’une enquéte du Grand Geneve',
conduite par les autorités genevoises et francaises, relativisent cet impact tant en
ce qui concerne les achats outre-frontiere que le commerce en ligne.

L’e-commerce est aussi pratiqué par nombre de commercants genevois,
comme le confirme la représentante de la FCG. Pour beaucoup d’entre eux, avoir
une vitrine peut se révéler étre d’une importance stratégique pour attirer des
clients sur leur site web.

Le PUS devant la justice

En 2013, les milieux immobiliers ont attaqué le PUS sur plusieurs points
devant la Cour de justice de Geneve — chambre administrative — et le Tribunal
fédéral:

— T’élaboration du PUS n’avait pas respecté I’exigence de participation démo-
cratique;

— le PUS était trop rigide;

— le choix et les moyens retenus par le PUS étaient gravement inopportuns;
— le PUS violait la primauté du droit fédéral;

— le PUS violait la garantie de la propriété;

— le PUS (article 9, alinéa 3) violait la liberté économique.

Sur ces six points, les tribunaux, sans aucune divergence, ont considéré que
les griefs des représentants des milieux immobiliers étaient infondés.

! Enquéte de consommation dans le Grand Genéve, 2019, note de synthése, Canton de Genéve, Le Genevois
frangais, Interreg France-Suisse, Confédération suisse.

Quelques éléments tirés de cette note:

Les achats des résidents suisses dans le Genevois frangais s’élévent a 364 millions d’euros/426 millions de francs
par an, dont 90% sur neuf communes immédiatement frontalieres. [...] Les produits les plus consommés en France
sont ceux pour lesquels le différentiel de prix est le plus élevé et I’offre la plus variée (les poissons et crustacés, la char-
cuterie et les viandes (prés de 60 millions d’euros), les vins et alcools (35 millions d’euros) ainsi que les fromages et
produits laitiers (35 millions d’euros).

En non alimentaire, on constate une plus grande homogénéité des achats transfrontaliers pour les résidents
suisses, avec toutefois deux produits consommés le plus en France: I’équipement de sport et les revues, journaux.

Les résidents frangais consomment pour 128 millions d’euros/150 millions de francs sur la Suisse, dont 90%
sur cinq communes. La ville de Geneve et la rive droite du canton (zone commerciale de Meyrin, Ikea, etc.) sont les
zones les plus attractives. Les lieux d’achats sont majoritairement li€s aux liaisons domiciles-travail (la proximité) et
a la variété de I’offre qui n’a pas d’équivalent en France a une distance temps comparable. Les produits alimentaires
ne sont que trés rarement achetés coté Suisse. Les produits non alimentaires les plus achetés sont le mobilier et la
décoration (dont la moitié sur Ikea: 17 millions d’euros sur les 33 millions d’euros dépensés en Suisse), I’horlogerie,
bijouterie, ainsi que les CD, DVD. On note également une consommation forte sur les produits de bricolage, jardinage
et sur le prét-a-porter femme.
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Quelques extraits de I’arrét de la Cour de justice
Un reglement adéquat (en gras les points importants).

En I’espece, les mesures prévues ont pour objectif de maintenir une anima-
tion au centre-ville et dans certaines rues commercantes des quartiers urbains. En
cela elles poursuivent un intérét public reconnu (arrét du Tribunal fédéral, 2° Cour
civile du 4 juillet 1994 M.e.L.- SJ 1995 page 89) et conforme aux objectifs de
I’article 15A, alinéa 1 LExt qui sont de favoriser une implantation des activités
qui soit harmonieuse et équilibrée, tout en garantissant le mieux possible I’espace
habitable. Les mesures limitant le changement d’affectation des établisse-
ments susceptibles de préserver et de développer I’animation du centre-ville
sont aptes a atteindre le but visé.

L’animation est aussi nocturne et dominicale

En effet, une partie des établissements auxquels se réfere la disposition
litigieuse contribue aussi a I’animation en dehors des heures d’ouverture des
bureaux et des commerces et participe ainsi a I’animation nocturne et domi-
nicale. 11 s’agit notamment des caf€s, restaurants, théatres, cinémas, salles de
concert, de spectacles, etc., ce que les recourants ne prennent pas en compte
lorsqu’ils tentent de démontrer que certaines activités, telles celles de régies
immobilieéres ou encore certains types de commerces, contribuent plus a I’ani-
mation du centre-ville que ceux visés par I’article 9, alinéa 3 RPUS.

Un reglement applicable pour le centre-ville et quelques autres rues commer-
cantes

S’agissant encore de la proportionnalité au sens étroit de 1a mesure, la viabilité
des établissements concernés est prise en compte dans I’application de 1’obli-
gation du maintien de I’affectation. En outre, par I'utilisation des termes «en
regle générale», la disposition laisse a I’autorité d’application une certaine marge
d’appréciation. A cela s’ajoute qu’une clause dérogatoire générale existe dans
le réglement et qu’elle n’est pas manifestement inapplicable (ATA/191/2009
du 21 avril 2009). De plus, ces mesures ne s’appliquent que dans le centre-ville
(secteur A) de méme que certains trongons de rues commercantes de quartier
(secteur B), et non pas a tous les batiments de la ville.

Le PUS prend en compte les intéréts des propriétaires

En I’espece, contrairement a ce que soutiennent les recourants, le systeme
d’exception prévu par le RPUS permet justement de tenir compte du ren-
dement des locaux concernés par une mesure de maintien d’affectation. En



- 23—

effet, le RPUS prévoit que s’il est démontré que 1’activité n’est pas viable, une
dérogation au maintien de 1’affectation peut étre octroyée (article 9, alinéa 5
RPUS).

Le dispositif mis en place par le RPUS prévoit qu’un changement d’affec-
tation étant exceptionnel, il requiert la preuve que I’activité ne peut étre pour-
suivie pour des motifs autres qu’une majoration de loyer excessive ou un prix
d’acquisition disproportionné. Ce mécanisme est analogue a celui prévua pour
les hotels a ’article 11 RPUS dont la conformité au droit supérieur a déja été
jugée par le Tribunal fédéral. A cet égard, ce dernier a dit que la disposition
querellée n’empéchait pas les propriétaires de disposer de leur bien et que la
marge d’appréciation laissée a 1’administration pour vérifier que les conditions
de la dérogation étaient remplies pouvait certes mener a des abus mais qu’il
appartenait, cas échéant, a 1’autorité judiciaire de les sanctionner.

Pour conclure

Tous les éléments ci-dessus indiquent qu’il faut refuser sans hésitation le projet
de délibération PRD-168 si I’on tient compte des intéréts prépondérants de la popu-
lation et d’un aménagement qui préserve un tant soit peu notre ville. Au vu de ce
qui précede, les partis qui voteront ce projet de délibération PRD-168 soutiendront
ceux qui inlassablement veulent obstinément un marché immobilier déréglé, livré
a la seule loi du profit.



