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PRESIDENCE DE MONSIEUR Jean-Claude GAUDIN, Maire de Marseille, Sénateur des Bouches-du-Rhéne.
L’Assemblée formée, Monsieur le Maire a ouvert la séance & laquelle ont été présents 88 membres.

09/0457/SOSP

DIRECTION GENERALE DE L'URBANISME ET DE L'HABITAT - Changement d'usage des locaux
d'habitation - Critéres d'autorisation pour la Ville de Marseille.
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Monsieur le Maire sur la proposition de Madame I'Adjointe déléguée 2 'Engagement
Municipal pour le Logement, & 'Habitat et au Logement et aux Relations avec les Organismes HLM,
soumet au Conseil Municipal le rapport suivant :

Le Code de la Construction et de I'Habitation prévait, en son article L.631-7, que dans
les communes de plus de 200 000 habitants, le changement d'usage et usage mixte des locaux
d’habitation est soumis & autorisation préalable.

Constituent des locaux destinés a I'habitation toutes catégories de logements et leurs
annexes, y compris les logements-foyers, logements de gardien, chambres de service, logements de
fonction, logements inclus dans un bail commercial et locaux meublés donnés en location a titre de
résidence principale, sous réserve de respecter le régime juridique des locations meublées,
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L'autorisation de changement d'usage n'est néoessairé:' 'c';ge :_,s_iufé bromts de
transformation concerne ces catégories de locaux. seean, S adt,,t

Il convient de préciser qu'un local est réputé a usage d‘haﬁ&aﬁgﬁ s'll etait affect :.-3 cet
usage au 1% janvier 1970, Cette affectation peut étre établie par tout mode de prauve. [res, looeux coldtryts ou
faisant l'objet de travaux ayant pour conséquence d'en changer la destination ﬁoste';qeufemem't ale 1*janvier
1970 sont réputés avoir 'usage pour lequel la construction ou Jes travaux sont autorfses. 4 e es

La Loi de Modernisation de I'Economie n°2008-776 dg 4 goat 2008 a modifié les
articles L.631-7 et suivants en transférant la police du contréle de l'usage aw Mait8. Ld 1%i,n°$00%2179 du
17 fevrier 2009 fixe, en son article 6, la date d'entrée en vigueur au fer avril;2'009.' i

Désormais, les modalités d'application sont les suivantes : "ol
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L'autorisation, délivrée auparavant par le Préfet, est délivigée par le Maire de la
commune apres avis, @ Marseille, du Maire d'arrondissements cancerné.

Elle est attachée a la personne qui I'a demandée (droit personnel) ; elle cesse de
produire effet lorsquil est mis fin, a ftitre définitif, pour quelque raison que ce soit, a I'exercice
professionnel du bénéficiaire,
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Elle peut étre subordonnée a une compensation sous la forme de la transformation
concomitante en habitation, de locaux ayant un autre usage ; dans ce cas, elle est attachée au local et
publiée au fichier immobilier ou au livre foncier, et devient un droit réel.

Le Code de la Construction et de I'Habitation prévoit les cas ou le changement
d'usage est autorisé par le Maire. Ainsi et sous réserve qu'elle n'engendre ni nuisance, ni danger pour le
vaisinage, ni désordre pour le bati, le Maire peut autoriser I'exercice d'une activité professicnnelle, y
compris commerciale, dans une partie de la résidence principale du demandeur,

Cette autorisation peut étre accordée dans les mémes conditions dans le parc public, sauf
pour l'exercice d'une activité commerciale, aprés avis sous un mois du bailleur (au-dela, l'avis est réputé
favorable)

Toutefois le Code de la Construction et de I'Habitation prévoit également des cas ol
le changement d'usage n'est pas soumis & autorisation préalable.

En effet :

- l'autorisation n'est pas requise lorsque I'activité professionnelle, y compris
commerciale, est exercée dans une partie de la résidence principale du demandsur et ne conduit a y
recevoir ni clientéle ni marchandises,

- lautorisation n'est pas requise lorsque ['activité professionnelle, y compris
comimerciale, est exercée dans une partie de la résidence principale du demandeur, située au rez-de-
chaussée, pourvu que ['activité n'engendre ni nuisance, ni danger pour Ie voisinage, ni désordre pour le
bati sauf pour le parc public oil 'autorisation du Maire est requise aprés avis sous un mols du bailleur
(au-dela, l'avis est réputé favorable),

- l'autorisation n'est pas requise dans les zones franches urbaines.

En application de [larticle L.631-7-1 du méme Code, une délibération de
l'établissement public de coopération intercommunale competent en matigre de plan local d'urbanisme
fixe les conditions dans lesquelles sont délivrées les autorisations et détermine les compensations.

Aussi, en complément de ces régles de droit commun, la Ville de Marseille propose-t-
elle & la Communauté Urbaine Marseille Provence Meétropole que les autorisations soient accordées aux
demandeurs en fonction :

1) de la nature des activités et de I'importance du projet concerné par la demande

- installation en rez-de-chaussée ou au fer etage d'activités (commerciale ou libérale)
liees aux besoins de la population résidente,
oo e 'e:tefmiqnbu modernisation d'activités existantes,

. w:créaiigp:d'un equipement d'intérét collectif,

. 2y de I.}3bkabilité du local (v compris en étage), des transformations deja autorisées
sur un m&rht’lecalepons ug frécédent demandeur.
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s A ailedrs, il est également propose que cette autorisation soit attachée au local

chaque feis=qu'ung dompehsation sera justifiee et suivant les critéres ci-aprés :

sevacd zslr!:acai équ';vaiente du local de compensation (par rapport au logement supprimé)
pour lequel un Rertnis de cqnstraire a été accordé, et situé sur le territoire de la Ville de Marseille ;
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R EE sfagu’t-,'m-compensation, d'un programme de construction de plus de 10 logements,
le demandeur detra"inekere dans son programme, 20% de logements & colits maitrisés ou sociaux.

Telles sont les raisons qui nous incitent a proposer au Conseil Municipal de prendre Ia
délibération ci-aprés :

LE CONSEIL MUNICIPAL DE MARSEILLE

VU LE CODE GENERAL DES COLLECTIVITES TERRITORIALES
OUI LE RAPPORT CI-DESSUS

213



ARTICLE 1

ARTICLE 2

ARTICLE 3
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DELIBERE

La Ville de Marseille sollicite la Communauté Urbaine Marseille Provence Métropole
afin qu'elle délibére sur les modalités de délivrance des arrétés municipaux autorisant
les changements d'usage dans les cas prevus au Code de la Construction et de
I'Habitation et selon les conditions fixées & I'article 2.

Les autorisations pourront étre accordées aux demandeurs de changement d'usage
selon les critéres suivants ;

1) nature des activités et de I'importance du projet concerné par la demande

-installation en rez-de-chaussée ou au 1% etage d'activités (commerciale ou libérale)
lices aux besoins de la population résidente :

- extension ou modernisation d'activités existantes )

- creation d'un équipement d'intérét collectif,

2) habitabilité du local (y compris en etage), transformations déja autorisées sur un
méme local pour un précédent demandeur.

Il 'est proposé que cette autorisation soit attachée au local chaque fois qu'une
compensation sera justifiee et suivant les critéres ci-aprés :

- surface équivalente du local de compensation (par rapport au logement supprimeé)
pour fequel un permis de construire & été accordé, et situé sur le territoire de la Ville

de Marseille ;

- §'ll s'agit, en compensation, d’un programme de construction de plus' de 10
logements, le demandeur devra inclure dans san programme, 20% de logements a
colts maltrisés cu sociaux.

Vu et présenté pour son enrélement

& une séance du Conseil Municipal

MADAME L'ADJOINTE DELEGUEE A
L'ENGAGEMENT MUNICIPAL PQUR LE
LOGEMENT, A L'HABITAT ET AU LOGEMENT
ET AUX RELATIONS AVEC LES ORGANISMES

HLM
Signé : Arlette FRUCTYS | esu,
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‘Le Conseiller rapporteur de la Commission SOLIDARITE «ET SERVIGES & LA

POPULATION demande au Conseil Municipal d'accepter les conclusiorfs"fdi-efpp,s_ées. al, g les

convertir en délibération.

®0mpg, o...' L -.
Cette proposition mise aux voix est adoptée. " s et e g

Certifi¢ conforme g*+e %% Jeene feress

LE MAIRE DE MARSEILLE *, 2 ¢

SENATEUR DES BOU@HEY-DURHONE- .
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Jean-Claude GAUDIN
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