Sommaire

AVANE PIOPOS c.ocvtireceitteeireene e steeste s ss et eneeas
SOMMAITE ....coveeereneneiernreneneenraenenas

Table des législations....

Sources officielles..........
BIbHOZIAPIIE ....cereeeecrecricieeeeesietreee st se s s s s s st ses s e st st bas s se st bae
Introduction 1
PREMIERE PARTIE : LE DROIT DES HOTELS 9
Chapitre premier : La Constitution « hoteliére » 1
§1  La « Constitution CONOMIGUE 5 .....evereeererrerimerererieeessstseasesssssssessssssssssasssssosssssssissennns 11
I. Lart. 103 Cst ;
I Dart. 130 al. 2 CStuueriiiiiiiiiieicietcceccinc et 20
§2  La « Constitution fONCIEIE M ....uveecerururiiiireeceeenieneicsensennrae s iesir st e s tsesessans 22
I Iarl, 75708t sersciis: ceveqs oo smintisises sees Sroseivosts tas v feresaiion O£ s s o 22
) I e 39
L Llart. 122 al. 1 CSturrriiiriiiiiniiciciereseecberesenr ettt n 54
§3  Les droits fondamentauX ..........cceocureeicurinerieieeieninenseieessee e sssesssssssessescsessssnesssasas 54
I.  Les conditions de reStriCtion .........ceiieiiviicncciiniiriiecese e 54
II. La garantic de 1a propri€té ..........ccccviiiiiiiiiniiiiiiici e 56
[IL. La liberté €Con0mMIQUE.......cccvioiiuiimrniiiciiiiiceiienie e e 59
Chapitre deuxiéme : Les réglementations 63
G4 LA CLRS D ettt a sttt e s et
I. Le champ d’application
II. Les défiNTtons .ooecovieeieiiiieeeieie e sec s ene e e e
IIT., S TEGITTEHTETETAL .ovoucosersssmonnsassssssansanssssson sasossssssssstossossesssnsssassasassnossansns
IV. Les« exceptions hotelieres » ..o i nam e mmnsmamismmoe s s 82
V. Les hétels face au risque d’abus de droit .........c.ccecvieciiiniiiiiiiinneenen. 99
V1. Le controle et les Sanctions ........cccevveeeiiiniiiniincisieeeeee e 103
G LA LRATE . cmmmaesin o otimantusst oo siive iisas s sb inadsnsivmss akhsiavasinssatonsnsass 105
I.  Le champ d’application.........ccccmimiciininiiicnieenieie e, 106
II. Le régime ordinaire d’autoriSation...........cceceveeeenrniinieicniieeenccen, 114
III. L’acquisition d’un hotel en tant qu’établissement stable ........................ 116

XI



Sommaire

§6

L’aménagement du tertitoire et 12 CONSIUCHOM .oovvvvvvvviriviscsiimmmnssssssininse
I, Les lE@ISIAtIONS. couvvuiveveiiseisiet et
1. Les plans dir€CLeUIS.....cuiiurueerericmciissans st s
I Les plans d’affectation ......cooereennicnnriresiieis s
TV, Les autres INSITUMENTS. ...cueeerrercraneeseneeessresmet st smsesiss e

V. La construction d’hétels hors zone a bétir

Chapitre troisiéme : La L.RS face a I'erdre juridique 155
§7 LaLRS ctla Constitution fEdErale. ... 155
I. Une réglementation « exceptionnelle » 155
II. Les objectifs hdteliers de la LRS ..o 158
§8 LaLRS et ’aménagement du teITitOIre ......cvwmrrunmmerienesisssmsesietani et anenes 163
I. Les caractéristiques communes de la LRS et de la LAT ... 163
II. La LRS et la planification directrice ........coooivriiiinsinncnienienisiencenns 167
1II. La LRS et les plans d’affectation ..........cccoecimninieinenninnnniccences 169
§9 La LRS et les prescriptions de construction 180
L Les SUMTACES. ... iciiieiieetr ettt et s n et ene 180
II. Le mode d’utiliSation ....ooeuvieieeieneiieereenr e cecn e ses e e ere s 181
III. Lapplication cumulative........coceviriicieeccinnn e e 182
§10 La LRS, le droit privé et la LFATIE. ..ot er et cceninesssenns 182
Lo L@ droit PIIVE .oconiiiciieeeeee ettt e 182
[L La LEAIE ...ttt eves et sttt es s s es s basen s sesesase s 184
DEUXIEME PARTIE : LES HOTELS JURIDIQUES 191
Chapitre premier : Les hotels au sens de la LFAIE 193

§11

§12

§13

X1l

L2 apparthOte]l NISIOTIQUE ......ocv.vevveeeeeeee et s e eeee e eee s eeesee s eres s eeses e seeseeens
I.  La définition 1égale
II. Les caractéristiques

L’hétel en tant qu’établissement stable
. L’absence de conditions légales
II.  Les prestations hételiéres
L Les éléments architecturaux

Les logements d’un hotel en tant qu’établissement stable.......oooooooo 207
I L’exploitation hételiére du logement
1L Les relations contractuelles
II. Les directives cantonales
IV. Les expertises



Sommaire

Chapitre deuxiéme : Les hotels au sens de la LRS 223
§14 L établissement d’hébergement Organisé.............oouveveeuvevrereeeeeveererenseeeeeeeneseenns 223
1. Les hotels juridiques ....
II.  Les critéres de définition

§15 Les logements tOUTISHGUES .......coueereeerrmeuncermnenessasnnereassssesssessessssesssesssssscsessssenas
I. Laterminologie et la nomenclature...............
II. Le logement touristique « qualifié »
III. Le logement touristique « qualifié » destiné a 1a vente ...........cocveeene.ens 245
IV. Le logement touristique « SIMPIE » ..cceceevieiviiiecririeieceersceerese e 251
Chapitre troisieme : Les autres hotels 259
§16 Des notions de droit cantonal et communal ...........cceeveereniveeenesrernisnsesereeerinnes 259
1. La loi genevoise sur les transformations de maisons
A’ DADITAION .eiiiiieiieiieei ettt et s 259
I. Les réglements communaux de construction .......c..cceeeeveiieseecriinennnns 261
§17 D’autres points de rattaChemMenLt...........coewueeeuoresiernrencsennnireaesnsessessesssssesessenssessesans 265
L 12 statistique - fedErale. rwmro movemmmemsessse oo soms svgssasas essiessssmasenessgsns 265
II. Le droit €CONOMIGUE ...cccveemririeciiriercceesienee sttt eaeesterae e 267
III. Au surplus : le droit du travail ..o 273
TROISIEME PARTIE : POUR UN DROIT DES HOTELS PLUS COHERENT «vvssecsssassssserses —— s
Chapitre premier : Les constats 277
§18 L’absence d’OrZaniSatioN.........covwcuecrieerecrieinemsimesmeeseseemesearsersssssesemesesssssesssesane 277
1. Les réglementations .....c..coceevieeeerreiiiineeneteieeconses oo seees 277
IL eS| ODTECTIES snnnesersiunensennabecetussine s soessiesseasessssnnsbu Eaanse Seavme suigesssigassasops 280
§19 La séparation des ProCEAUIES .........ocuimmucimiimmriirinccieee et ssernsssss e 281
1. La LRS et I’autorisation de CONSLIUIre ......c.ccovvveciriricniniccnenirocvien e 281
II. La LFAIE et autorisation d’acqUérir.........ccccoemvennecrineccnroeesnnveniecnnenne 302
III. L’absence de coordination entre les procédures de construction
et dlaequiSItion. .. ....ormrmseme o s T R T TS ST 315
Chapitre deuxiéme : Pour une notion d’hétel cohérente 321
§20 La cOhErence SOUNAIEE. ......cccveveerueuriereeriiccrsiensccienesiccasasrmsnsanessssssseasssssresenesannene 321
I. Lacohérence EXfeTNE «ovievew Sure e Gieeiansssassssrsasivsns Simandhsissmesanasensassiaons 321
II. La cohérence interne et la concordance des notions .........cooevevevvenenace. 323
§21 Le concept d’hotel fonctionnel............ovcuiriiiorieinc 325
[ D’hotel de1a LEAIE ....oooieeieeeee ettt 325
I Thétel de Ja RS oormrsmsmsmmom s rnesamsgiss sssemsreesromvesgeemagreeremggeerssas 327
III. Pour un concept d’hotel unifié en droit fédéral........ococoiriii 329

XHI



Sommaire

§22 LaLRSdelege ferenda ...
[ D’applicabilité de 1a 105..c..cocoiiiiiciiniiiiiiieee
TI.  Les PrOPOSILIONS ..cvvevnveiiiiiiieiii it siis i e ettt s

Conclusion

Fazit

Abstract

Index

X1V



