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«Des copropriétaires
abusent d’Airbnb
dansl'immeuble»

Baptiste, président du conseil syndical, entend batailler pour
s'opposer aux locations meublées touristiques qui se multiplient
dans sa copropriété. De quelles armes le syndicat dispose-t-il ?

I
PAR MARIANNE BERTRAND

aptiste, dynamique president du

conseil syndical d'une copro-

priété située dans un quartier
animé de I'est parisien, est en colére :
« Cettesituation doit cesser ! » Carune poi-
gnée d'occupants louent réguliérement
leur appartement & des touristes, via la
plateforme Airbnb. Une maniére lucra-
tive de l'utiliser lorsqu'ilssabsentent, sur-
tout pour I'un d’eux dont c'est le pied-a-
terre.« Lagoutied'eau quia fait déborder le
vase ? Les marques dans la cage d'escalier
fraichement repeinte. Clairement, ce sont
lesiraceslaissées parle ballet incessant des
valises. Le groom dela porte de limmeuble
est souvent déréglé, sans parler des fetes
nocturnes », fulmine le sexagénaire. Son
témoignage est corroboré par la gar-
dienne, qui assure avoir « fait la gendarme
aplusieursreprises »,

ANOTER

Pourpouvoirlouer

enAirbnb, les

propriétaires
parisiens doivent

sous peine

d'amende, obtenir
unnuméro officiel
d'enregistrement
ens'inscrivant sur
teleservices. paris.fr.
meubles-tourisme.

NLE
PROBLEME

Le cas de la copropriéte de Baptiste est
loin d'etre isol¢. Les copropriétaires qui
louent en saisonnier ne respectent pas
toujours la réglementation en vigueur et
ne se soucient guére des nuisances occa-
sionnées au voisinage du fait de cette
actvité. Le syndicat peut-il pour autant
faire interdire Ja location touristique
dansl'immeuble ?

Le réglement de coproprieté, et plus exac-
tement les dispositions se rapportanta la
destination de I'immeuble, apporte un
premier élément de réponse. Hormis
l'ancienne boutique du rez-de-chaussée
pour laquelle un usage commercial est
permis, les autres Jots peuventere utilisés

indifféremment pour de I'habitation,
& 'exercice d'une profession libérale ou
& encore poury installer un bureaw. Autre-
= ment dit, on esten présence d'une clause
£ d'usage mixte. Le reglement autorise ¢ ga-
§ lementlalocationmeublée, nonpasdune
g chambre, mais de I'appartement entier.
& Cest une configuration peu favorable.
£ seule la clause d'habitation bourgeoise
= exclusive permet diinterdire d'office toute

activité rémunératrice. Le réglement de
copropriéteprimant, ilseraimpossible de
faire inscrire un projet de résolution en ce
sensalaprochaineassemblée générale.en
juin, comme Bapiste le souhaitait.

AUTORISATION REQUISE

Mais, au-dela du réglement, d'autres tex-
tesencadrent lalocation meubléesaison-
niére. Les copropriétaires doivent ainsi
etreautorisés, auregard dela régl a-
tion d'urbanisme (art. L.631-7 du code de
la construction et dehabitation), a louer
Jeur bien en meublé touristique. C'est
possible, s'agissant de la résidence princi-
pale, dans la limite de 120 jours par an.
Au-dela - ou s'il ne s'agit pas d'une rési-
dence principale -, le copropriétaire doit
demander une autorisation de change-
mentd usage (habitation vers local com-
mercial). Et, 3 Paris, celle-ci doit saccom-
pagner d'une compensation financiére.
Les locaux commerciaux permettent
seuls de pratiquer lalocation saisonniére,
sans limitation de durée. Le propriétaire
de la boutique en rez-de-chaussee peut
donc exercer cette activité, mais il doit
avoir obtenu l'autorisation de changerla
destination du local en hébergement
hotelier (aucune compensation finan-
ciére n'estalorsrequise).

1 NOS
SOLUTIONS

La marge de manceuvre du syndicat des
copropriétaires s'avére donc étroite.
Dansun premier temps, il fautapporter
lapreuve de l'activité de location via Air-
bnb. Le plus fiable est de faire établir, par
Tentremise du syndic, un constatd’huis-
sier. « Celui-c pourra effectuer des simula-
tions de réservation en vue de démontrer
T'effectivité des annonces. [l aura aussi .,
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« Unemise en demeure de cesser leur activité]|...],
avec la menace d’un proces, est souvent dissuasive »

oo lapossibilitédereleverlafréquencedes
locations et leur ancienneté au moyen de
capturesd'écran descommentaires de tou-
ristes. Enfin, il constatera les dégradations
dans la cage d’escalier », souligne Xavier
Demeuzoy, avocat parisien spécialisé en
locations meublées touristiques. Le
témoignage de la gardienne, au besoin
étayé par celui de propriétaires voisins,
sera utile pour établir les rotations de
touristes et les nuisances qui en décou-
lent (attestation Cerfan® 11527%03).

TERRAINS D’ACTION

Le syndicat peut ensuite agir, par I'inter-
médiaire du syndic, sur trois terrains dif-
férents, dontI'efficacité estinégale. Il peut
tout d’abord attaquerenjustice lescopro-
priétaires concernés sur le fondement du
trouble anormal de voisinage. Il faudra
établirquelanuisance estexcessive. Mais,
si le juge est convaincu, le fautif peut étre
condamné a verser des dommages et
intéréts au syndicat. Ce dernier peut éga-
lement agir sur le fondement de la régle-
mentation d'urbanisme. Il faut prouver
qu'un occupant, dont c’est la résidence
principale, loue plus de 120 jours par an
sans avoir effectué de changement
d’'usage. Ce sera plus simple dans le cas
d’'un copropriétaire qui a deux résiden-
ces. Concernant le propriétaire du local
commercial, il n’a peut-étre pas fait le
changement de destination requis. « Une
mise en demeure de cesser leur activité de
location saisonnieére, avec la menace d'un
proceés, est souvent dissuasive », assure
Loréne Derhy,avocate spécialiste enloca-

ASAVOIR
L'idéal serait de
modifierle
reglementde
copropriété pour
changerla
destinationde
I'immeuble. Mais
celasuppose un
vote a'unanimité,
impossible aréunir
tantque les
copropriétaires
concernés habitent
I'immeuble.

tionsaisonniére. Le tribunal judiciaire, s'il
est saisi, peut ordonner qu'il soit mis fin,
sous astreinte financiére journaliére, a
I'activité exercée irrégulierement. En
paralléle, 'avocat aura informé le service
dela protection du logement et de I'habi-
tationde lamairie de Paris etfaitétatdela
location irréguliere.

UN CONTROLE MUNICIPAL

La Ville, simplement informée de la situa-
tion, peut, de son coté, déclencher une
opération de contréle et dresser un
constatd’'infraction susceptible dedébou-
chersuruneassignationetuneamende de
50000 €. Enfin, si 'un des occupants
concernés n'est pas un copropriétaire,
mais un locataire, il y a de fortes chances
quil pratiquelasous-location saisonniere
sans l'autorisation de son bailleur. Avertir
celui-ci par un courrier recommandé peut
alorss'avérer trés efficace. mm

PLACE A I’ACTION!
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Gé gir contre les coproprié-
taires de notre immeuble

qui louent en Airbnb va

étre malheureusement plus diffi-

9 cile que je ne le pensais au départ.
Pour autant, nous sommes décidés a
aller consulter un avocat pour faire ces-
sercette situation. Nous avons desarguments. Je
suis confiant : tout rentrera dans I'ordre, quitte a
allerenjustice.Celaauraaussiunevaleur d’exem-
ple pour d’autres, qui seraient tentés !”
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