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Mesdanes, Messieurs,

Le contréle du changenent d’ usage des |ocaux d habitation régi par les articles L 631-7 et
suivants du Code de la Construction et de |'Habitation fait |’ objet & Paris d un reéglenent
muni ci pal adopté en 2009 suite au transfert de conpétence de |’ Etat, et conplété entre
2011 et 2018, notamment pour renforcer la protection du logement et le contréle sur les
| ocati ons neubl ées touristiques.

Les derni éres nodifications inportantes de ce reéeglenent ont été apportées:

® en 2014 pour inposer une conpensation, d au noins 50% de |la surface de |ogenment
suppri mée, dans |le néne arrondissenment que celui de la transformation dans 8
arrondi ssements du centre de Paris

® en 2017 en inposant une conpensation dans le ménme quartier que celui du neublé
concerné, et non plus le néne arrondissenment, pour meux réguler la location
touristique

" en 2018, pour simplifier les conditions de délivrance des autorisations de
changenent d’ usage not ament
- par la dématérialisation de la demande de changenent d' usage par la
création d un nouveau servi ce numérique ;
- par des nodifications techniques qui per net t ent de simplifier
| "instruction des dossiers.

Afin de poursuivre |’'adaptation du reglenent nmnunicipal pour mieux protéger |e |ogenent a
Paris en tenant conpte de la diversité du marché immobilier dans |les arrondissenents, il
est proposé de nouvel l es nodifications visant a renforcer ce réglement (réglenent annexé).

La premiére partie porte sur |le renforcement des autorisations soum ses a conpensation, qu
sont définitives (A). Elle conprend notamment |’introduction d' un nouveau périnetre
concernant |es meubl és de tourisne.

La deuxi ene partie introduit des nodifications de forne visant a angliorer |es conditions
d’ instruction et de délivrance des autorisations personnelles (B)

A) Autorisations définitives avec conpensation

Dés |’ adoption du réglement en 2009, et conpte tenu de |’'objectif de préservation du parc
de logenments poursuivi par cette réglementation et des caractéristiques du marché des
|l ocaux d habitation a Paris marqué par la pénurie de |logenments, |’'autorisation de

changenment d’ usage a été soumise a une conpensation, telle que prévue a |’'article L.631-7-1
du Code de la construction et de |’ habitation



L'article 2 du réeglenment municipal définit les regles de conpensation qui s’appliquent a
Paris

" |a conpensation doit étre réalisée dans |’arrondi ssement concerné par |a denmande de
changenment d’ usage.

" |es exigences de conpensation sont plus contraignantes a |’'intérieur du secteur de
conpensation renforcée (qui est égalenent |e secteur de protection de |’ Habitation au
PLU de Paris) dans |equel tout changenent d usage d’un | ogenment existant est soums a
une conpensation par la création d un |ogenent dans |’ arrondissement d une surface
doubl e de cell e transformée ;

®" |es conpensations sous forne de | ogenents |ocatifs sociaux sont encouragées : dans |la
zone de conpensation renforcée, |es conpensations sous fornme de |ogenents sociaux
sont limtées a 1 nt pour 1 nt au lieu de 2 n?t pour 1 n?.
Cette derniere regle pernet aux bailleurs sociaux de vendre les titres de
conpensation ou « comercialités » attachées aux locaux qu’'ils achétent et
transfornent en | ogements et d en faciliter ainsi |le financenment.

L'article 3 prévoit que la conpensation doit étre réalisée au sein du nméne quartier dans le
cas d' une transformati on de | ogenent en neubl é de tourisne.

Ce dispositif réglementaire a été validé au niveau européen par la Cour de Justice de
I Uni on européenne dans sa décision du 22 septenbre 2020, puis par la Cour de cassation
dans son arrét du 18 février 2021;

| - Proposition n°1 : Création d’un nouveau secteur encadrant plus séverenent |l es
transfornations de |logenents en neublés de tourisnme (nodification de |'article 3
du regl enent)

A Paris, la location de nmeublés touristiques, a la nuit ou a la semmine essentiellenent,
s’ est particulieéerenent dével oppée au cours de ces derniéres années, notanmment du fait de
| "augnmentation des offres via les platefornmes de location (Airbnb, Booking, etc.). En
quel ques années, le marché locatif traditionnel parisien a perdu au moins 20.000 | ogenents.
Les locations meubl és touristiques peuvent représenter jusqu' a 20 % de |’offre locative
gl obale dans les arrondissements du centre de Paris. Le fort dével oppenent de cette
activité a Paris vient donc dimnuer |e parc de résidences principales disponible pour |es
Pari si ens

La crise sanitaire a inpacté |’ activité des locations touristiques de courte durée, mais
|"offre de locations touristiques est restée présente et |'activité des platefornes s’est
mai nt enue, conme en ténmpigne le maintien du nonbre d annonces, qui n'a dimnué que
fai bl ement .

C est ce qui ressort notammrent de |’'étude de |’ APUR d’' octobre 2021 .

Celle-ci releve en particulier

-« Un nonbre d’annonces qui reste élevé & Paris aprés un an de crise : |e nonbre d annonces
proposées sur Airbnb en 2020 et début 2021 est a un niveau équivalent, voire |égerenment
supérieur a celui de 2019.

-« Un nonbre de locations en chute nonentanée, pas de retour nassif vers la location |ongue
durée retour vers le marché de la location classique senble donc loin d étre aussi massif
gu’ annoncé par certains au début de |a pandém e.

-« La faible baisse du nonbre d annonces due a la crise sanitaire, ainsi que la poursuite
de la professionnalisation du secteur, senblent indiquer que les |oueurs anticipent une
reprise prochaine de |’ activité. Celle-ci pourrait avoir lieu au nmonent du redémarrage du

tourisme international a Paris...».

1 Note n°205 octobre 2021 -«QUEL IMPACT DE LA CRISE DE LA COVID-19 SUR LES LOCCATI ONS MEUBLEES
TOURI STI QUES A PARI S ?
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Aujourd’ hui, alors que |’activité touristique reprend progressivenent, il convient de
renforcer encore le reéglement nmunicipal pour reéguler Iles nouvelles denandes de
transformati ons de | ogements dans | es secteurs |es plus sensibles.

En application de |'article 3 de ce reglenent, la conpensation a apporter pour Ila
transformation d un |ogenment en neublé touristique doit étre faite dans le néne quartier
adm nistratif que celui de la suppression de |ogenent, les autres régles de conpensation
s’ appliquant ensuite suivant la localisation (1 n* de conpensation pour 1 n?* de |ogenent
supprimé, ou 2 n? si |'on est dans |le secteur de conpensation renforcée, 1n? pour les
conpensations soci al es).

Dans un périnmetre ou la densité des neublés est particuliérenent inportante, évaluée a
partir de la déclaration des meubl és de tourisme sur le téléservice de la Ville depuis 2018
(au moins 50 neubl és pour 1000 résidences principales), il est proposé d instaurer des
regles de conpensation plus restrictives : une conpensation de 3 nt pour 1 n? suppring, y
conpris pour |les bailleurs sociaux ;

Ce périmetre conprendra 9 arrondi ssenents (Paris Centre , 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, et 18¢mw),

La carte relative a ce périnmetre figurera dans une nouvelle « Annexe 6 » du reglenent
muni ci pal .

- Proposition n°2 : prise en conpte de la Fonciére de la Ville de Paris dans la

liste des organisnmes bénéficiant de regles spécifique pour les cessions de
commercialité (nodification article 2)

Afin de répondre aux enjeux de nmixité sociale et de parcours résidentiel visant a angliorer
|"accés au |ogenent des classes noyennes, et notamment des familles, la Ville de Paris a

été al'initiative de la création d un organisne de foncier solidaire (OFS), |la Fonciére de
la Ville de Paris. Ce groupenent d'intérét public associant la Ville de Paris, Paris
Habitat, la RIVP et Elogie-SIEMP a pour objectif de créer un parc parisien de |ogenents

abordabl es en accession a la propriété dans une |ogique anti-spéculative, sous fornme de
| ogements en bail réel solidaire (BRS), définis aux articles L255-1 et suivants du CCH.

Afin d étre éligible au dispositif, l|es ménages bénéficiaires doivent respecter des
pl afonds de ressources |égaux (plafonds PSLA). Le prix des logenents est lui aussi
pl af onné.

Le succes rencontré par la prem ére comercialisation de |ogenments en bail réel solidaire
(BRS) en avril 2021 au sein de |a ZAC Saint-Vincent-de-Paul conforte |’anbition de la Ville
de dével opper un parc inportant de |ogenents en BRS.

Il est donc proposé d ajouter, dans |'article 2 du reglenment municipal, |I'"OFS a la liste
des bailleurs sociaux bénéficiant de regles dérogatoires nmentionnées ci-dessus pour Iles
cessions de commercialité a Paris.

- Proposition n°3 : Extension de la regle des 50 % de conpensation dans le néne
arrondi ssenent pour la conpensation sous forme de logenents locatifs sociaux
(nmodification article 2-11. du reglenent)

En 2011 le reglenent a été nodifié pour faciliter |es conpensations sous forme de
| ogements soci aux, en pernmettant aux bailleurs de |les proposer dans |’ensenble du secteur



de conpensation renforcée, quel que soit |’'arrondissenent de départ des |ogenents
transfor nés.

Dans |le méne tenps, certains arrondi ssenments parm les plus déficitaires en |ogenents ont
continué a perdre des surfaces inportantes de |ogenents, notament parce que celles-c
ét ai ent conpensées dans d’ autres arrondi ssenments plus périphériques

Face a ce constat, et depuis 2015, le reglenment prévoit qu au nmoins 50% de la surface
transfornée doit étre conpensée dans |’arrondissenent pour |es arrondissenents dans
| esquels le rapport entre e nonbre d enplois salariés et le nonbre d actifs résidents est
supérieur a la noyenne parisienne (1,57 enploi salarié pour un actif résident aujourd hui).
Huit arrondi ssenents du secteur de conpensation renforcée sont concernés : les 1ler, 2éne,
4éne, 5éne, 6ene, 7éne, 8énme et 9énme arrondi ssenments.

Cette mesure a eu un inpact inportant sur la protection du |ogenment dans ces
arrondi ssenents, puisque sur |la période 2015-2020 seul le 8* reste encore déficitaire,
avec un déficit toutefois beaucoup plus faible (pertes de surface de | ogenment conpensées a
80% au lieu de 15% seulenent sur la période 2012-2014). Tous les autres arrondi ssenments
sont en équilibre (1) ou en excédent, qui va jusqu' a 315% pour |le 5= arrondi ssenment.

Auj ourd’ hui, aprés plus de 6 années d' application, il est apparu nécessaire d étendre |la
regle de 50% de conpensation dans d autres arrondi ssenments. En effet, les arrondi ssenents
de |’ouest parisien non concernés par cette regle continuent a perdre des surfaces
i nportantes de | ogenents.

Ainsi, en cumulant |les autorisations personnelles et |es autorisations avec conpensation,
|l es surfaces perdues pour le |ogenent représentent, sur la période 2012-2020, 79 400 nt
dans le 16¢™= arrondissement, le plus déficitaire (avec des conpensations d environ 18 000
nt) et 44 000 n? de | ogenents supprinmés dans le 17¢® arrondi ssenent (avec des conpensations
d environ 5 000 nt). Dans |le 16¢m, |l a conpensation ne couvre que 66 % des surfaces de
| ogenments supprimées , 61 %dans |le 17@m,

Conpte tenu de ce bilan et du nonbre inportant de |ogenents restant a protéger dans ces
deux arrondi ssenents qui représentent 7,5 et 7,7 %du total des |ogenments parisiens, il est
proposé de |eur appliquer égalenent la regle des 50 % de conpensation dans |le néne
arrondi ssenment ;

Il est égalenent proposé d ajouter le 3¢® arrondi ssement qui, au néne titre que les 8
prem ers arrondi ssements visés en 2015, dépasse auj ourd’ hui | a nobyenne parisienne du
ratio entre le nonbre d enplois et |le nonbre de résidents (ratio de 1,6 dans cet
arrondi ssenent pour une noyenne de 1,5 a Paris).

| V- Proposition n°4 : Extension a |’'ensenble du secteur de conpensation renforcée de
|’ obligation de proposer un nonbre de | ogenent créés au noins équival ent au nonbre
de | ogenents supprinmés (nodification article 2-11)

La régle selon laquelle |e nonbre de | ogenents offerts en conpensation doit étre au mni mum
identique au nonbre de logenents supprinmés ne concernait depuis 2015 que les
arrondi ssenents ou ne s’'appliquait pas la regle de 50 % de conpensation dans |le néne
arrondi ssenent .

Pour permettre d’' éviter que de tres grands |ogenents soient proposés en conpensation de la

suppression de | ogenments plus petits, il est proposé d étendre cette disposition a tous |les
arrondi ssenents du secteur de conpensation renforcée qui doivent étre protégés.

V- Proposition n° 5 : Sécuriser et clarifier |le reglenent

e Sécuriser la preuve de |'usage d habitati on des | ocaux de conpensation
Pour |’établissement de la preuve de |’usage d' un local, habitation ou d un autre usage
(bureau, commerce.) la réglenentation établit une date de référence fixée au 1/01/1970
(article L. 631-7 du code de | a construction et de |’ habitation).
Afin de sécuriser la preuve de |’ usage des biens proposés en conpensation, il est proposé
de conpl éter la liste des piéeces a joindre (annexe 3 du réglenent nunicipal), par |’ élénent
sui vant



« Piece conplénentaire pour |’'établissenent du caractére juridique des |ocaux de
conpensation :

preuve de |'usage autre qu' habitation au 1e janvier 1970 (pernettant de |ocaliser et de
préciser la surface de ces |ocaux) ou d un changenment d’usage régulier ultérieur; »

o Clarification de la régle de conpensation au sein de |la néne unité fonciere :

L'article 2-111 du réglenment prévoit que « Dans |’'ensenble des arrondi ssements parisiens,
si des locaux sont transformés et conpensés par un néne propriétaire en totalité au sein
d’ une nméne unité fonciére, dans le cadre d une rationalisation des surfaces d habitation de
cette unité, la surface mnimale exigée, au titre de la conpensation, correspond a la
surface des | ocaux transformés ».
Pour oOter toute anbiglité au sens de cette regle, cette disposition du reglenent sera
nodi fi ée pour préciser expressénent qu' il est possible, sur tout le territoire parisien, de
conpenser selon un ratio 1nt pour 1n? si |la conpensation est proposée « en totalité » au
sein de la nénme unité fonciére.

o Modi fications fornelles du reégl enent

Dans |'article 2-11 du reglenent, la référence a |’'article L 351-2 du code de la
construction et de |'habitation est renplacée par |'article L 831-1 du CCH pour tenir
conpte d’ une réorgani sation du code de |la construction et de |’habitation.

A l'article 8 du reglenent, le ternme « tribunal judiciaire » vient renplacer celui de

« tribunal de grande instance » pour tenir conpte de la réforne de la justice issue de |la
loi du 23 mars 2019.

e Liste des piéces jointes a la demande de changenent d' usage avec conpensation
(nodi fication annexe 3 du Regl enent)
Dans un souci de cohérence et de lisibilité pour |es demandeurs, une précision sera
apportée sur la qualification des surfaces de conpensation avant travaux dans la partie «
Pour | es | ocaux proposés en conpensation » :
Apres « Plan de |’'état actuel avec nmention des surfaces « ajouter « exprinées en surface
de plancher définitive ».

B) Anéliorations techniques du réginme des autorisations personnelles (nodification
article 4 réglenent nmunicipal et annexes)

Le reglenment nunicipal permet de délivrer des autorisations nunicipales a titre personnel
sans conpensation en rez-de-chaussée aux professions libérales, aux fondations et
associ ations, et égalenent en étage aux 33 professions |ibérales réglenentées dans la
limte de 150 n?, et aux personnes exercant des missions d intérét général.

De plus, tout occupant en résidence principale peut obtenir une autorisation d usage mxte
sans conpensation, quelle que soit la surface du |logenment et son activité (sous réserve de
nui sances éventuelles et a condition que la surface réservée a un autre usage que
| " habitation soit au plus égale a 50 % de |a surface totale du local).

Il est proposé de clarifier certaines dispositions du reglenent actuel pour faciliter
| "instruction des denmandes de changenment d’'usage a titre personnel.

a) Nature des plans a joindre (annexe 4 du réglenent nmunicipal - liste des piéces a
j oi ndre)

Dans | e cas d’ une demande d’ autorisation personnelle, donc sans conpensation, |e denmandeur
doit aujourd hui adresser un plan de géonetre ou d architecte a |’ appui de sa demande.
O ce type d autorisation est limté aux professions |ibérales, aux associations ou
fondati ons, aux artisans dans certaines rues et aux organi snmes d Habitation a Loyer Modéré
pour des activités conmerciales en rez-de-chaussée (en dehors du secteur de conpensation
renforcée) ;
Cette exigence dun plan de géonetre ou d architecte peut donc entrainer des frais
suppl émentaires, alors que la transmission dun sinple plan coté, qui engage Ila
responsabilité du demandeur, est suffisante pour |’'instruction de |a demande.
Il est donc proposé de nodifier la liste des piéeces a joindre pour toute denmande de
changenment d'usage a titre personnel de |’annexe 4 du reglenent nmnunicipal, en renplacant
« plan de |’ état actuel avec nmention des surfaces d habitation certifiées par architecte ou

5



géonetre » par « Plan coté de |’'état actuel avec nention des surfaces d habitation daté et
Si gné».

Cette annexe 4 est jointe au présent projet de délibération pour étre approuvée et annexée
au regl enent nunicipal .

b) Justificatif du renplacenent d’un professionnel

L'article 4 prévoit |’'hypothése spécifique d autorisation personnelle a |’'occasion d’ un
renpl acement d’un professionnel déja installé, dans la limte dérogatoire de 250 n* par
local, par une personne exercant |la méne profession. Pour aneliorer |’application de ce
dispositif dérogatoire, il est proposé d ajouter dans la liste des piéeces a joindre une

attestation de départ du professionnel qui arréte son activité dans le local, datant de
moi ns d’ un an.

c) Autorisation d usage nixte
Il s'agit de la possibilité de demander une autorisation d utilisation professionnelle
partielle de sa résidence principale, méne en étage, dans les quartiers sensibles, ou il
n' est pas possible d obtenir une nouvelle autorisation de changenent d usage en étage. ||
est proposé de solliciter du demandeur de fournir des piéeces justificatives afin de
sinplifier |’instruction de la demande : un plan coté et un justificatif de résidence
principale (taxe d habitation ou attestation des services fiscaux).

Je vous prie, Mesdanes, Messieurs, de bien vouloir en délibérer.

La Maire de Paris
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