Nb de conseillers en exercice | 10

Nb de conseillers présents 9

Nb de suffrages exprimés 10

COMMUNE DE PRUNIERES
EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
DU CONSEIL MUNICIPAL

Séance n°4 du 24 juin 2024
Délibération n°2 de la séance (2024-27)

L’an deux mille vingt-quatre, le lundi vingt-quatre juin, a dix-neuf heures, le Conseil Municipal
de la Commune de Prunieres s’est réuni a la Mairie, sous la présidence de Monsieur Jean-Luc
VERRIER, Maire ;

Etaient présents : J acques BILLON-TYRARD, Michel DE RANCOURT,

Pierre DOUSSOT, Robert FRAYSSINES, Martine MARSEILLE, Elisabeth MEYNET,
Evelyne PALMAS, Annie SOLDADO, Jean-Luc VERRIER.

Etait absent ou représenté : Céléna MONDON a donné pouvoir & Martine MARSEILLE.
Secrétaire de séance : Elisabeth MEYNET

Date de la convocation du Conseil Municipal : 11 juin 2024

Objet : Instauration d'un régime d'autorisation temporaire de changement d'usage
permettant a une personne physique de louer pour de courtes durées des locaux
destines a 1'habitation a une clientéle de passage qui n'y élit pas domicile et des
conditions de délivrance et fixation des critéres de I’autorisation

La loi n°2014-366 du 24 mars 2014 pour I’Acces au Logement et un Urbanisme Rénové
(ALUR) a introduit la possibilité, pour les collectivités territoriales, de mettre en place un
systéme d’autorisation permettant de réguler les locations de meublés touristiques et ainsi
de lutter notamment contre la pénurie de logements dont sont susceptibles de faire face
leurs habitants.

Prévue aux articles L.631-7 a L.631-9 du Code de la Construction et de 1’Habitation, la
procédure préalable d’autorisation de changement d’usage des locaux d’habitation peut
étre rendue applicable dans les communes de moins de 200 000 habitants par délibération
du Conseil municipal, dés lors que la Commune appartient & un EPCI qui n’est pas
compétent en matiere de PLU, et qu’elle est incluse dans la liste fixée par le décret
mentionné au I de 'article 232 du code général des impdts.

Le décret n° 2023-822 du 25 aolt 2023 fixe la liste des Communes concernées.

Notre commune figure sur cette liste en tant « qu’il existe sur notre territoire un
déséquilibre marqué entre ['offre et la demande de logements entrainant des difficultés
sérieuses d'accés au logement sur [l'ensemble du parc résidentiel existant, qui se
caractérisent notamment par le niveau élevé des loyers, le niveau élevé des prix
d'acquisition des logements anciens ou la proportion élevée de logements affectés a
I'habitation autres que ceux affectés a l'habitation principale par rapport au nombre total
de logements. »

Par ailleurs, la Loi pour une République Numérique du 7 octobre 2016 a introduit
’obligation pour tout loueur occasionnel, quel que soit la nature du logement loué, dans
les communes soumises au changement d’usage, de s’enregistrer aupres de sa mairie qui
en retour lui attribue un numéro d’enregistrement indispensable pour commercialiser son
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bien sur les plateformes numériques. Ce dispositif fera [’objet d’une délibération
spécifique du conseil municipal.

Depuis plusieurs années, nous faisons le constat renouvelé d’un nombre croissant de
création de meublés de tourisme sur notre territoire.

Cette tendance peut étre directement rattachée au developpemen t d’un nouveau marché
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Airbnb, Abritel, ...) et I’essor de ’économie collaborative.

Notre Commune, aux portes du Parc National des Ecrins, est particuliérement touristique
en raison de sa location privilégiée sur les coteaux sud du Lac de Serre-Pongon et de son
patrimoine. Cet atout touristique est reconnu depuis 2019 par le classement de
« Commune touristique » (arrété préfectoral du 25 novembre 2019).

Cette attractivité génére dans son sillage une augmentation corrélative du nombre de
logement transformés en meublés de tourisme par des multipropriétaires.

Si pour I’heure cette économie touristique permet d’augmenter la capacité
d’hébergements, la commune souhaite néanmoins anticiper un probable effet pervers que
connaissent les communes touristiques a travers les alpes.

Il est en effet unanimement reconnu que I’augmentation du nombre de meublé de tourisme
conduit a un renchérissement du prix du foncier et du prix du metre carré ainsi qu’a une
raréfaction des biens offert a la location longue durée.

En 2023, est parue une étude ministérielle sur la lutte contre 1’attrition des logements
permanents en zone touristique, qui établit un lien de causalité direct entre le
développement exponentiel des locations de meublés sur de courtes durées, dits meublés
de tourisme, est la pénurie de logement locatif résidentiel.

Au niveau national, le constat d’une hausse constante est en train de s’ancrer, les
professionnels du secteur du tourisme évoquent a ce sujet un quadruplement d’ici 4 2030 :
“ Le marché de la location de vacances va littéralement exploser avec une prévision de
quadruplement d’ici a 2030... * (déclaration de M. Glenn FOGEL, le CEO de Booking)

Lorsque celles-ci sont trop importantes sur un méme territoire, elles ont des effets négatifs
sur la qualité de vie, accroissent les tensions du marché immobilier et font obstacle a la
lutte contre la pénurie de logements destinés a la location, considérée comme raison
impérieuse d’intérét général par la Cour de justice de I'Union européenne.

A notre niveau, la commune recense officiellement 29 meublés de tourisme (nombre de
meublés déclarés CERFA au 31 décembre 2023).

Le nombre de meublés de tourisme officiellement déclaré augmente chaque année passant
de 2 en 2019 a 29, en 2023,

Dans les faits, il est fort probable que ce chiffre soit en-dec¢a de la réalité, de nombreux
meublés n’étant pas déclarés en mairie nonobstant I’obligation en la matiére.

Cette expansion significative (en progression constante depuis quatre ans) de I’ activité de
locations saisonnieres de logements pour des sé€jours de courte durée, par une clientele de
passage qui n’y élit pas domicile, s’avere désormais fortement pénalisante pour notre
commune en présentant un double effet négatif.

En effet, en induisant une transformation de I’usage de ces locaux au détriment de 1’offre
de logements sur le marché locatif traditionnel, elle engendre mécaniquement un

asseéchement de I’offre de logements a usage d’habitation.
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Notre population pourrait ne plus parvenir a se loger a des prix raisonnables, avec pour
seule issue de quitter le territoire pour trouver une location a I’année ou une acquisition.
Les nouveaux arrivants sont pareillement découragés par le manque d’offre et
I’emballement des prix du marché.

Il en ressort indéniablement une atteinte a la fonction résidentielle sur la commune par
une dégradation des conditions d’acces au logement et une exacerbation des tensions sur
le marché locatif. Cette situation préjudicie directement a ses habitants, notamment les
familles, les primo-accédants, les ménages les plus modestes, les jeunes actifs, ... dont
beaucoup ne parviennent plus a se loger.

Dans I’attente des résultats officiels du dernier recensement, la Commune compte a ce
jour environ 305 habitants, dont seulement 158 foyers qui y résident a ’année et 186
résidences secondaires.

Le nombre de résidences secondaires depuis six ans passant de 135 en 2014 a 186 en 2023
et fait craindre un développement incontr6lé des meublés de tourisme.

Or, la Commune a besoin de pouvoir compter sur un nombre suffisant de logement a usage
d’habitation pour accueillir des familles et des travailleurs qui font la richesse du territoire.

Cette tension du marché immobilier est en outre corrélée par un taux de vacance des
logements faible sur le territoire (seuls 10 logements sont touchés par la vacance de longue
durée, soit 2,82 % du parc de logements).

Au regard de I’ensemble de ces éléments, il apparait nécessaire, de réguler les
changements d’usages de locaux d’habitation en meublés de tourisme afin de controler de
maniére harmonieuse le développement des locations meublées touristiques.

Cette démarche s’inscrit dans un objectif de lutte contre la pénurie de logement et la hausse
des loyers, dont la Cour de Justice Européenne a reconnu qu’elles constituaient des
objectifs d’intérét général qui justifient I’encadrement de la location des meublés de
tourisme (voir en ce sens : CJUE, 22 septembre 2020, affaire C-724/18).

Auregard de I’intérét général qu’il y a de préserver un équilibre entre habitats et activités
économiques pour maintenir la fonction résidentielle dans la commune, et compte tenu de
la nécessité de ne pas aggraver la pénurie de logements, il apparait nécessaire de réguler
ces changements d’usage de locaux d’habitation par I’instauration de la procédure
d’autorisation préalable de changement d’usage des locaux d’habitation en meublés de
tourisme.

La Cour de justice de I’Union européenne, a confirmé que ce systéme s’avére étre le plus
efficace pour freiner immédiatement et le plus efficacement le mouvement de
transformation des logements qui crée cette pénurie (décision précitée). Mais également,
qu’il n’existe pas d’autres moyens & postériori pour inverser ce phénomene.

Au-dela de la conciliation de son activité touristique d’une part et de ’accés au logement
d’autre part et de la préservation du parc de logements permanents pour les habitants et
les nouveaux arrivants, cette démarche répondra également aux objectifs suivants :
- Disposer d’une lisibilité accrue de 1’ensemble de I’offre d’hébergement globale,
- Répondre a la nécessité de contrdler & minima les flux touristiques dans le cadre
du pilotage et du développement de la politique de tourisme,
- Prévenir un risque pour I’équilibre économique et social de la ville.
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1- Projet de réglement fixant les conditions de délivrance des autorisations de
changement d’usage des locaux d’habitation en meublés de tourisme de
courte durée

Ce reglement a pour objet de définir les critéres et conditions dans lesquelles sont
délivrées les autorisations au regard notamment des objectifs de mixité sociale, en
fonction notamment des caractéristiques des marchés de locaux d'habitation et de la
nécessité de ne pas aggraver la pénurie de logements.

Selon Particle L.631-7 du CCH, constituent des locaux destinés a ’habitation toutes
catégories de logements et leurs annexes, y compris les logements-foyer, logements de
gardien, chambres de service, logements de fonction, logements inclus dans un bail
commercial, locaux meublés donnés en location constituant la résidence principale du
preneur au sens de I’article 1.632-1 du méme code.

L’obtention d’une autorisation de changement d’usage serait rendue obligatoire s’il
s’agit :

- d’un local & usage d’habitation qui ne constitue pas la résidence principale du
loueur et qui fait ’objet de location & une clientéle de passage qui n’y élit pas
domicile ;

- d’un local & usage d’habitation qui constitue la résidence principale du loueur et
qui fait ’objet de location, a une clientéle de passage qui n’y élit pas domicile,
plus de 120 jours par an ;

Seraient dispensés d’autorisation :
- les locaux a usage d’habitation constituant la résidence principale du loueur, loués
pour de courtes durées a une clientele qui n’y élit pas domicile (moins de 120 jours
par an, sauf obligation professionnelle, raison de santé ou cas de force majeure).

Le projet de réglement figurant en annexe du présent rapport détaille les principes et
conditions proposées.

Synthétiquement, I’autorisation de changement d’usage pourrait étre octroyée selon les
criteres et dans les conditions suivantes :

- Formulée par le propriétaire personne physique (nu-propriétaire, usuftuitier,
indivision) ;

- Pour une durée de 3 ans, renouvelable de maniére expresse ;

- Le logement faisant 1’objet de la demande doit étre décent et répondre aux
exigences du décret n°2002-120 du 30 janvier 2002 relatif aux caractéristiques du
logement décent ;

- Le respect du droit des tiers, le changement d’usage ne doit pas étre interdit par la
copropriété dans laquelle se trouve I’immeuble pour pouvoir faire I’objet d’une
autorisation ;

- L’autorisation de changement d’usage ne pourra étre accordée pour les logements
faisant I’objet d’un conventionnement en application de article 1..351-2 et R.321-
23 du CCH.

Le Conseil municipal,

VU la loi n°2014-366 du 24 mars 2014 pour I’Acces au Logement et un Urbanisme
Rénové (ALUR) et notamment son article 16 ;
VU la loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de

9 r 7.0
I’aménagement et du numérique ;
Accusé de réception en préfecture
005-210501060-20240624-2024-27-DE
Date de réception préfecture : 08/07/2024

Le Maire informe que la présente délibération peut étre contestée devant le Tribunal administratif de Marseille par courrier postal
‘ j i / ’

(24 rue de Bretewil. 13006 Marseille : Téléphone : 04 91 13 48 13) ou par le biais de Uapplication informatique Télérecours, accessible

par le lien suivant : http:sww.telerecours.fi. dans un délai de 2 mois a comprer de sa publicité.



VU le Code général des collectivités territoriales ;

VU le Code de la Construction et de I’Habitation et notamment ses articles L.631-7 et
suivants ;

VU le Code du Tourisme et notamment son article L.321-1-1 ;

VU le décret n° 2023-822 du 25 aofit 2023 portant application de I’article 232 du code
général des impots ;

VU les Statuts de la Communauté de communes de Serre-Pongon ;

VU [I’exposé préalable résultant du Rapport de Présentation ;

APRES avoir pris connaissance du projet de réglement municipal fixant les conditions de
délivrance des autorisations temporaires de changement d’usage des locaux d’habitation
en meublés touristiques ;

Entendu la proposition du Maire et aprés en avoir délibéré, le conseil municipal :

1 voix Pour 3 abstentions 6 voix Contre

Ainsi, les membres du Conseil :
Article 1: REFUSENT [Dinstauration du dispositif d’autorisation préalable de
changement d'usage des locaux destinés a l'habitation tel que prévu a Darticle L. 631-7-

1A du Code de la construction et de I’habitation sur le territoire de la Commune de
PRUNIERES ;

Ainsi fait et délibéré, les jour mois et an que dessus ont signé tous les membres présents.
Pour extrait conforme au registre lequel est diiment signé.
Le caractere exécutoire prenant effet & compter de la date de ’accusé réception de la Préfecture.

Prunieéres, le 1° juillet 2024
La Secrétaire de séance
Elisabeth MEYNET
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