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assigner selon la procédure accélérée au fond la SCI

devant le Président du tribunal judiciaire de Lyon, aux fins de ! vu

- notamment les artictes L, 631-7 et L. 651-2 du Code de la construction et
de 'habitation '

Selon exploit en date du 1* février 2021, la Commune de Lion a fait

- condamner la requise & payer une amende civile de 50 000 € et en tout
- &tat de cause, condamner les associés la SC (| NG paiement
d'une amende civile 50 000 € a proportion de leur participation dans la SCJ,
. - ordonner le retour A l'usage d'habitation.du local transformé sans
autorisation, dans un délai qu'il plaira au Tribunal de fixer, et ce, sous
astreinte de 1 000 € par jour et par métre carré du local irréguliérement
transformé,

- dire n'y avoir lieu & écarter l'exécution provisoire de la décision &
intervenir, , :

- la condamner a verser la somme de 3 500 € par application des
gi§posittons de I'article 700 du Code de procédure civile ainsi qu'aux

épens.

A cet effet, la Commune de Lyon fait valoir que .

-Te 9 janvier 2017, 1a SC! | R - =cquis un appartement de 67
m?, situé au 4éme étage d'un immeuble d'*habitation sis 60 cours Suchet
69002 Lyon, '

-le 24 mai 2017, 1a SCIq représentée parMadame*
R - déclaré une activité de location de meublé de tourisme aans

cet appartement sous le nom commercial "Chez HUG", s'agissant d'une
déclaration obligatoire selon les dispositions des articles L. 324-1 et suivant
du Code du tourisme, laquelle ne vaut pas autorisation de changement
d'iisage au sens du Code de la construction et de 'habitation,
- aux termes d'une délibération du Conseil de la Métropole de Lyon du 20
décembre 2017, les régles relatives & la défivrance des autorisations de
changement d'usage de locaux d'habitation pour Lyon ont été modifices.
Qu'au 1% février 2018 est entrée en vigueur le réglement applicable sur le
territoire de la Ville de Lyon fixant les cohditions de délivrance des
autorisations de changement d'usage de locaux d*habitation et déterminant
les compensations en application de la section 2 du chapltre 1% du titre H
du livre VI du Code de la construction et de [habitation,
-le 7 novembre 2018, un agent assermenté de la Ville de Lyon a constate
qite le bien était loué en meublé de courte durée sur des plateformes de
réservation en ligne, que le propriétaire de ce bien avait obtenu des
numéros d'enregistrement unique afin de louer celui-ci, toute 'année, en
- location meublée de courte durée et que le propriétaire n‘avait pas obtenu
l'autorisation préalable requise pour exercer cette activité commerciale,

- par courrier du méme jour, la Vile de Lyon a donc mis en demeure
H roprésentants do Ia SC NN
de se mettre en conformité avec la réglementation applicable relative au
changement d'usage des locaux d'habitation. Qu'il leur était indiqué quelles
_ étaient les démarches a accomplir pour régulariser leur situation, quiils
devaient immédiatement cesser de louer leur bien et qu'a défaut, ils
encouraient une amende pouvant aller jusqu'a 50 000 € et risquaient de se
- VOIr agpliquer une astreinte d'un montant maximal de 1 000 € par jour et
par m? utile du local irréguiidrement transformé

~1e 10 novembre 2018, la SC! (| » ¢cposé un dossler de
demande de changement d'usage, .




- par courrier du 7 décembre 2018, adressée a fa SClq la
Ville de Lyon a constaté que ce dossier était incomplet, et a sollicit ia
communication d'un extrait du iéglement de copropriété (page de garde et
les pages concerpant 'occupation des parties privativesg)ou, a défaut, la
communication d'un procés-verbal de Tassemblée générale des
copropriétaires autorisant 'activité demandég

- par coutrier du 5 janvier 2019, Madamem gérante de’
a communiqué les pieces demandees, tout en

la SCI
contestant le fail que la réglementation relative au changement d'usage lui
soit applicable, ‘

- par une décision en date du 10 janvier 2019, adressée a la SCI
la Ville de Lyon a refusé la demande de changement
d'usage formutée. par la SCI (| IR <~ ce que le dossier de
demande méconnaissait les dispositions de l'article 12 du réglement
fixant les conditions de déiivrance des autorisations de changement
d'usage de locaux d'habitation et déterminant les compensations en
application du Code de la construction et de I'habitation. Que, cetle
décision n'a pas été contestée par [a SCI et est devenue
définitive,
-par un courrier complémentaire du 14 janvier 2019, elle a apporté toutes
les précisions utiles a fa SCI lui permetltant de
comprendre quelle était la réglementation applicable, quelles étaient ses
obligations et quels risques elle encourait si elle poursuivait son activité
sans autorisation, Que la SCI a néanmoins poursuivi son
activité de location de meublé de courte durée, comme en aiteste le
procés-verbal de constat d'infraction du 26 octobre 2020.

En défense, la éCl—demanc{e au Tribunal de :

- constater & titre ptincipal :

* gue la Ville de Lyon est mal fondée dans sa demande en raison
de 'absence de force probante du constat d'infraction et de la déclaration
H2 constituant la base légale de 'assignation et de l'absence de force
probante du réglement de coproptiété du 10 février 1960 et de la
déclaration d'achévement de travaux établie le 5 septembre 1962,

* débouter en conséquence la Ville de Lyon de l'intégralité de
ses demandes,
- & titre subsidiaire si, par extraordinaire, Vinfraction au changement
d'usage devait étre retehue : -
* constater la bonne foi et la coopération de la SC/( G
dans le cadre de l'opération de contréle, ;

* conhstater que la Ville de Lyon ne rapporte pas la preuve d'une
documentatioh de nature 2 déterminer le loyer de référence et caractériser
ainsi le gain qui aurait dQ étre généré par une location de longue durée,

* constater gqu'elle a régularisé un bail meublé d'un an cohclu le 18
mars 2021 et & effet au 22 mars 2021, :

* constater que le loyer applicable conclu le 18 mars 2021 démontre
un revenu supérieur a celui calculé par la Ville de Lyon au titre des

" locations meublées touristiques réalisées, .

* constater 'absence de démonstration d'un enrichissement de la
SCI_dans fexercice de ses locations de courtes durées en
gggﬂfara son avec les loyers escomptés du bail conclu & effet au 22 mars

*la condamner en conséquence & une amende symboligue de 1 € au
regard de la cessation de l'infraction présumée, de sa coopération avec la
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Ville de Lyon et des problémes de santé rencontrés par Monsieur (EEEE

- & titre infiniment subsidiaire : : "

* déclarer que le montant de 50 000 € au fitre de l'amende civile est
manifestement disproportionné ef injustifié au regard de la cessation de
- linfraction et de l'enrichissement non démontré par fa Ville de Lyon,

0 €* la condamner en ¢e cas & une somme qui he pourrait excéder
3000€, . '

*lejeter la demande en article 700 du CPC, _ :

* dire que chaque parlie conservera la charge de ses frais de
procédure et dépens.

Dans ses detniéres &critures, la Commune de lLyon mainfient ses
demandes.

MOTIFS DE LA DECISION

Attendu qu'aux termes de l'article L. 631-7 du Code de la construction et
de I'habitation que : "La présente section est applicable aux communes de
plus de 200 000 habitants et a celles des départements des Hauts-de-
Seine, de la Seine-Saint-Denis et du Val-de-Marne. Dans ces communes,
le' changement d'usage des locaux destinés a I'habitation est, dans les
conditions fixées par l'article L. 639-7-9, soumis & autorisation préalable.
Constituent des locaux destinés & I'habitation toutes catégories de
logements et leurs annexes, y compris les logements-foyers, logements de
gardien, chambres de service, logements de fonction, logements indus

- dans un bail commercial, locaux meublés donnés en location dans les
conditions de l'articie L. 832-1 ou dans le cadre d'un bail mobilité conclu
dans les conditions prévues au titre 1% ter de la foi n © 89-462 du 6 juillet
1989 tendant & améliorer ies rapports localifs et portant modification de la
loi n°® 861280 du 23 décembre 1986,

‘Pour l'application de la présente section, un local est réputé a usage
d'habitation s'il était affecté & cet usage au 1* janvier 1870. Cette
affectation peut étre établie partout mode de preuve. Les locaux construits
ou faisant l'objet de travaux ayant pour conséquence d'en changer la
destination postérieurement au 1 janvier 1970 sont réputés avoir 'usage
pour leque! la construction ou les travaux sont autorisés.

Toutefols, lorsquiune autorisation administrative subordonnee a une
compensation a ét& accordée aprés le 1% janvier 1970 pour changer

~lusage d'un local mentionné 2 lalinéa précédent, le lfocal autorisé a

changer d'usage etle local ayant servi de compensation sont réputés avoir
lusage résultant de I'autorisation.

Sont nuls de plein droit tous accords ou conventions conclus en violation
du présent article. .

Le fait de louer un local meubié destiné a Ihabitation de maniére répeétée
pour de courtes durées & une clientéle de passage quin'y élit pas domicile
constitue un changement d'usage au sens du présent article”,

Qu'enfin, conformément & 'article L. 651-2 du Code de la construction et
de ['habitation : "Toute personne qui enfreint les dispositions de l'article
L. 839-7 ou qui ne se conforme pas aux conditions ou obligations
imposées en application dudit article est condamnée & une amende civile

dont le montant ne peut excéder 50 000 € par local irrégulierement
fransforme. , :




Cette amende est prononcée par le président du tibunal judiciaire
statuant selon la procédure accélérée au fond, sur assignation de la
commune dans laquelle est situé le local iméguliérement transforme ou
de VAgence nationale de lhabitat. Le produit de l'amende est.
intégralement versé a la commune dans laguelle est situé ce local. Le
}ribuinal judiciaire compétent est celui dans le ressort duquel est situé le
ocal. .
Sur assignation de la commune dans laquelle est situé le local
irégulidrement transformé ou de I'Agence nationale de rhabitat, le
président du tribunal ordonne le retour & lusage d'habitation du focal
.transformé sans autorisation, dans un délai quiil fixe. A Fexpiration de
celui-ci, if prononce une astreinte d'un montant maximal de 1 000 € par.
jour et par métre carré utile du local irrégulierement fransformé. Le
produit en est intégralement versé a la commune dans laquelle est situe
le local irégulierement transformé.

Passé ce délai, l'administration peut procéder d'office, aux frais du
contrevenant, & Pexpulsion des occupants et a 'exécution des travaux
nécessaires"”, ) -

Attendu qu'i sera rappelé a titre liminaire que la finalité de ces textes est -
de lutter contre la pénurie de logement en limitant la transformation de -
focaux d'habitation en locaux & usage commerciaux, de bureaux ou en
locaux meublés touristiques.

Que la Cour de justice de Union Européenne s'est d'ailieurs prononcée
sur ce régime d'autorlsation préatable au changement d'usage et a
considéré que celui-ci ne méconnaissail pas la Directive “Services"
2006/123 en ce que cette réglementation est justifiée par une raison
impérieuse d'intérét général tenant & la lutle contre la pénurie de
logernents destinés a la location et proportionnée 4-l'objectif poursuivi.

Qu'il & &té ainsi &t jugé (décision du 22 septembre 2020) que .." L'activite
de location de locaux meublés de courte durée a un effet inflationniste
significatif sur le niveau des loyers en particulier & Paris, mais également
dans d'autres villes francaises, tout particulierement lorsqu'elle émane de,
Joueurs proposant & la location deux logements entiers ou plus, ou un
logement entier plus de 120 jours par an, il y a lieu de considérer qu'une
réglementation telle que celle en cause au princlpal est justifiée par un

raison impérisuse d'intérét général’, '

Aftendu en lespéce que par délibération du 20 décembre 2017, le Conseil
de la Métropole de Lyon a modifié les régles refatives a la délivrance des
autorisations de changement d'usage de locaux d'habitation pour Igon
et qu'un nouveau réglement est entré en vigueur le 1° février 2018. Que
le fait de fouer un local meublé desting a I'habitation de maniére répétée
pour de courtes durées & une clientéle de passage qui n'y élit pas
domicile constitue un changement d'usage, et que ce changement
d'usage est soumis a autorisation préalable.

Qu'if sera rappelé a titre liminaire Fobjet social de la SCI
4 savoir ; "L'acquisition et la location de biens immobiliers”.

Que cette deriére a tout d'abord contesté le caractére probant du
formulaire H2 produit par la Commune de Lyon en ce qu'il serait daté du -
28 juillet 1970 et non du 1* janvier 1970 et qu‘en outre les informations
portées sur ce document seraient doutetises.
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Atténdu néanmoins que 'article L. 631-7 du Code de fa construction et de
Fhabitation rappelle gue : "Pour Fapplication de la présente section, unlocal
est réputé a usage d'habitation s'il était affectd a cet usage au 1% janvier
1970, Que celte affectation peut étre établie partout mode de preuve”.

Qu'il apparlient dés lors a Ia'juridiction saisie d'apprécler in concreto, sila
Commune de Lyon justifie de 'usage du bien en cause au 1* janvier 1970,

hotamment en produisant le formulaire H2 ou tout autre élément de
preuve.

Que I'affectation de 'appartement & usage d'habitation est corroborée par
la production du réglement de copropriété du 12 février 1960, iequel
indique que 23 lots A usage d'habitation sont créés. Que limmetible est
desting & thabitation bourgeoise et que les co-propriétaires he pourront
transformer feur appartement en hotel meubié, pension de famille, le
commerce des chambres meublées sous queliue forme gue ce soit est
formellement interdit.

Quiil 'en suit que le changement d'usage irrégulier du lotacquis par la SC
) dest pieinement démontré par la Commune de Lyon.

Attendu gue la SCI Wa contesté par ailleurs le caractére
robant du procas-verbal d'infraction réalisé par I'agent assermenté de
a Ville de Lyon en ce qu'il ne présenterait pas les garanties techniques

requises pour les constats réalisés par huissier de justice et qu'il aurait
é1é réalisé avant que l'agent ait été assermenté.

Que ce moyen n'est pas fondé en ce que laction des agents
assermentés en vue de constater les infractions définies a larticle L. 651~
2 du Code de 1a construction et de I'habitation est encadrée par les seuls
articles L, 651-6 et L. 6517 du Code de la construction et de I'habitation
et qu'aucun texte de loi ne régit les constats sur internet.

Que l'agent assermenté a réafisé, 10 constats en se rendant
régulisrement sur les sites intemnet Airbnb et Booking sur lesquels
Pappartement de la SC! (NN <2/t proposé a fa location.

Que se rendant sur place il a relevé que sur l'interphone, la boite aux
lettres et sur la porte d'entrée de 'appartement, il était fait mention de la
dénomination commerciale "Chez HUG",

Qu'il a dénombré au 16 octobre 2020 :

- 110 commentaires sur Booking depuis le 20 mai 2017

- 12 commentaires sur Airbnb depuis juillet 2018

de la part de touristes de passage pour un ou plusieurs jours, en

Erovenance de France et de paKs strangers {(Russie, Royaume-Un|,
e,

Cﬁ[tugal. )Canada. Italie, Autriche, Allemagne, Espagne, Suisse, Norvége,
mne.,.. 5. . .

Que les &léments de ce constat en ce compris les captures d'écran et
annexes ont &t¢ soumis & la contradiction-dans ie cadre de la présente

instance et que la SC! (N r'a pas produit de preuve
contraire, ,




Que la preuve est dés lors rapportée de ce que la SCI (EETIEEIEEEERE
exerce une activité commerciale de location de meublés de courte duree
dans un local & usage d'habitation, sans y avoir été préalablement

autorisée a Foccasion d'un changement d'usage de ce bien.

Que cette infraction, réprimé L. 651-2 du Code de la construction et de
I'habitation I'infraction est dés lors pleinement caractérisee.

Attendu s'agissant du montant de l'amende civile a J)rononcer qu'il
convient de tenir compte notamment des circonstances du dossier, de la.
bonne foi des propriétaires, du profit généré par les locations illégales ou
de feur impact sur la pénurie de logement. '

Qu'au cas d'espécs, il sera rappelé que la Commune de Lyon a mis en
demeure & de multiples reprises la SCI || e sc metire en
conformité avec la réglementation applicable relative au changement
. d'usage des locaux d'habitation. ' .

Que par une décision en date du 10 janvier 2019 la Ville de Lyon a refuse
la demande de changement d'usage formulée par la SCI*
en ce que le dossler de demande méconnaissait les dispositions de
latticle 12 du réglement fixant les conditions de déliviance des
autotisations de changement d'usage de locaux d'habilation -et
déterminant les compensations en application du Code de la construction
et de I'habitation,

" Que cette décision n'a pas été contestée par la SC{ GGG ost
devenue définitive.

Que pour autant, la SC! (R = décidé de poursuivre en toute
connaissance de cause, son aclivité de location de courte durée.

Quielle ne peut dés lors se prévaloir de sa bonne foi.

Attendu que sur la base d'un prix moyen de 120.€ par nuit tel que
constaté par agent assermenté sur les sites Booking et Airbnb, a raison
d'un taux de réservation moyen de 50% tenant compte de la crise
sanitaire, le gain annuel serait de 21 900 € par an.

Que la SC! (SN stifie de la signature d'un bail meublé d'un
an avec des locataires, le 18 mars 2021, moyennant le versement d'un
loyer mensuel de 1 250 €, soit 15 000 € par an. '

Que la marge -nette pa'r an s'éleve dés lors & 6 900 €, soit pour une

période de 3 ans (1% février 2018 / mars 2021), un gain suppléementaire
par rapport a une location longue durée de 20 700 €, arrondie 4 21 000€,

Quela 80_ seule partie 4 instance, sera condamnée au
paiement de cette somme, alors méme que les associeés ne pourraient
étre tenus qu'en cas de vaines poursuiles préalables de la’SCL

Quen Fétat de la production par la SCI H d'un bail
d'habitation, il n'y a pas lieu ordonner le retour a lusage d'habitation du
local en cause. ,




Attendu que 'équité commande en l'espéce qu'il soit fait application des
dispositions de l'article 700 du Code de procédure civile. Que la SCI
# sera condamnée a verser a la Commune de Lyon la
somme de 800 € de ce chef. .

Qutil sera rappelé que l'exécution provisoire est de droit.

Que la SC! (R sc'a condamnée aux dépens de Vinstance.

PAR CES MOTIFS

Le président, statuant selon la procedure accélérée au fond, par
jugement contradictoire, en premier ressort,

Constate que la SCI{ I = onfieint les dispositions de ['article
L. 831-7 du Code de la construction et de I'habitation ;

En conséquence,
Condamne la SC| (I 2 pover une amende civile de 21 000 €
Déboute la Commune de Lyoh pour le surplus de ses demandes

s'agissant du retour a l'usage d*habitation du local en cause sous astreinte

céié? condamnation des associés & proportion de leur participation dans la

Condamne la SCi_ & verser a la Commune de Lyon la
somme de 800 € par application des dispositions de Farticle 700 du Code
de procédure civile ;

Rappelle que l'exécution provisoire est de droit ;

Condamnons la SC! |G 2~ dépens de .l‘insténce.

L.adite décision a été prononcée par mise a disposition au greffe.

Le juge des référés

( X

Ol” .

Pour exptdition cotlifiéo
contlorre & la minute




