CE QU'IL FAUT SAVOIR...

Quel type de logements

en Zone de développement
des le 1¢r aoat 20177

Mark Muller
Avocat au Barreau
de Geneve.

Depuis le 31 juillet 2007, les promoteurs de projets de logements en zone de développement
savent précisément quel type de logements ils doivent prévoir dans leurs projets. Auparavant, la
répartition entre les différentes catégories de logements a construire était laissée a la discrétion
de I'Etat, qui imposait généralement la réalisation de deux tiers de logements sociaux.

ans les périmetres dont la zone primaire - soit celle

qui préexistait avant le déclassement en Zone de

développement - est la Zone villas, celui qui réalise
des logements a aujourd’hui le choix entre deux variantes.
La premiere possibilité est de construire 30% de logements
soumis au régime HM (habitation mixte) ou en coopérative
d'habitation. Il peut également choisir de céder a ['Etat, & une
commune ou & un autre organisme sans but lucratif 25% du
périmetre pour la construction de logements d'utilité publique
(LUP), au prix admis par |'Etat dans les plans financiers. Cette
deuxieme variante est rarement privilégiée.
Si la Zone villas a été déclassée en Zone de développement
apres le 1¢ janvier 2007, le régime est légerement différent,
puisque 15% au minimum des nouveaux logements devront
étre des LUP. Des lors, pour permettre la réalisation de cet
objectif, celui qui réalise des logements a le choix entre:
a) la cession a une collectivité publique ou & un organisme
sans but lucratif de 15% du périmetre pour la construction
de LUP, d'une part, et la construction de logements HM ou
en coopérative d'habitation a raison de 15% du programme,
d'autre part, ou
b) la cession a 'Etat, & une collectivité publique ou & un

organisme sans but lucratif, de 25% du périmeétre pour la
construction de LUP.

Enfin, les périmeétres sis en Zone de développement et dont
la zone primaire est la Zone agricole, ainsi que dans le péri-
meétre des communaux d'Ambilly, un quart des logements
doivent étre des LUP et un autre quart des logements seront
soumis au régime HM, HLM ou construits par une coopéra-
tive d'habitation.

Huit ans de clarté

Au-dela de ces quotas, le constructeur peut réaliser des lo-
gements de la catégorie de son choix. Ce systéme, en vigueur
depuis maintenant plus de huit ans, a notamment permis de
développer la propriété par étages. En raison des difficultés,
apparues depuis peu, a commercialiser les appartements en
PPE, il se pourrait que la construction de logements a loyer
non subventionnés retrouve de la vigueur.

Il est & noter que ce régime ne s'applique pas au périmetre
Praille-Acacias-Vernets, qui est régi par d'autres regles, au
motif principalement que les terrains sont détenus a plus de
80 % par I'Etat et les communes. L'on a d'ailleurs pu ap-

vend son parc de mobilier de bureau a prix sensationnel.

Société multinationale implantée a Genéve,

- poste de travail état neuf, swiss made,
corps de tiroir, sieges de travail, de conférence...
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- payement cash
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prendre récemment que les regles applicables dans le PAV
pourraient changer.

Le systéeme décrit ci-dessus est entré dans les meceurs. Il est
aujourd’hui bien connu. Il convient toutefois de se rappeler
qu'il a été instauré pour une période de 10 ans qu'il arrivera
a échéance dans moins d'un an et demi, c'est-a-dire demain
a4 l'échelle de la durée des projets de logements collectifs.
Certes, la date de référence est celle du dépot de la demande
d'autorisation de construire, ce qui signifie que la répartition
des catégories de logement actuelle s'appliquera & toutes les
demandes d'autorisation de construire déposées jusqu’au 31
juillet 2017.

Cependant, les projets pour lesquels les demandes d'autori-
sation de construire seront déposées dans un an et demi sont
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> Au-dela de certains quotas, le constructeur peut réaliser des logements de la catégorie de son choix.

déja en cours d'éla-
boration. Il 'y a donc
d'ores et déja lieu
de se préoccuper de
ce qui se passera a
compter du ler ao(t
2017.

La loi ne prévoit
rien de précis a ce
sujet. Ainsi, faute de
remplacer le sys-
teme actuel par un
autre d'ici 13, ce qui
semble difficile, 'on
en reviendra au ré-
gime arbitraire pré-
cédent.

La sagesse voudrait que le systeme actuel soit purement et
simplement prorogé. Il faut en effet se rappeler que celui-ci
faisait partie d'un ensemble de mesures, qui incluait en par-
ticulier la création d'un parc de logements d'utilité¢ publique.
Il est probablement trop t6t pour tirer un véritable bilan des
résultats du systéme entré en vigueur en 2007.

En tous les cas, il serait dangereux de laisser subsister le
flou actuel et de ne pas, rapidement, prendre des décisions
applicables des le 1*" ao(t 2017. Mé&me si Nietzsche disait que
«ce n'est pas le doute, c'est la certitude qui rend fou», les
promoteurs immobiliers, s'ils ont certes appris & se montrer
philosophes, ont quand méme besoin de savoir a quoi s'en
tenir. A défaut, ils préferent attendre avant de se lancer, ce
qui nuit au rythme de production des logements. Bl
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