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Introduction
Intervention du Ministre de I'Outre-Mer

Patrick SIMONIN
Journaliste TV5

Mesdames, messieurs, je vous remercie d'étre venm®mbreux a cette premiére conférence
nationale sur le logement en Outre-Mer.

Nos pensées vont, aujourd’hui, a nos amis réunienim effet, le cyclone Gameéede continue de
constituer une menace. Le Ministre de I'Outre-Menancois Baroin, s’est rendu dés hier soir a
Saint-Denis de la Réunion. Il aurait d ouvrir eetbnférence. Cependant, il est aujourd’hui aupres
des Réunionnais dans I'épreuve a laquelle ils faoeé. Richard Samuel, directeur de cabinet de
Francois Baroin, le remplace donc pour ouvrir cgitenée.

Richard SAMUEL
Directeur de cabinet du ministre de I'Outre-Mer

Mesdames, messieurs,

Permettez-moi de vous transmettre les excuses aecdis Baroin, Ministre de |'Outre-Mer.
Comme Patrick Simonin vient de l'indiquer, il estwellement a la Réunion ou le cyclone Gaméde
continue d’évoluer tangentiellement a I'ile. Il stgpas impossible gu'il soit bloqué sur la Réunion
pendant plusieurs heures. Le Ministre m’a donc aetdale vous lire son discours d’introduction a
cette conférence nationale sur le logement en iere

«Messieurs les parlementaires,

Messieurs les Présidents de Conseils généraux,
Mesdames, messieurs les élus,

Mesdames, messieurs,

C'est avec une grande fierté que jouvre aujourd’tas premiére conférence nationale sur le
logement en Outre-Mer. Cette journée de travaildestinée a donner une nouvelle orientation a la
gouvernance de la politique du logement social &Wer, dans nos départements et dans nos
collectivités. Le logement social est une prioritionale que le Président de la République a
rappelée tout au long de son mandat et qui corestitn volet important du Plan de Cohésion
Sociale adopté et mis en ceuvre au cours de cgtatire.

Plus encore que la métropole, I'Outre-Mer connaiesituation particulierement difficile avec un

retard estimé a 27 000 logements locatifs sociaulalips. Aussi, des mon arrivée a la téte du
Ministéere de I'Outre-Mer, j'ai indiqué que cette e@ption constituerait une des priorités de mon
action. Tous les départements d'Outre-Mer, aing flayotte, sont concernés au plus haut point.
Ainsi, a la Réunion, on estime nécessaire de coinst® 000 nouveaux logements par an dont
6 000 logements sociaux alors qu’on en constr@od. La Guadeloupe et la Martinique souffrent
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également d’'un important déficit en logements societ sont confrontées a une surdensité de la
population dans certaines agglomérations, avec anc pmmobilier souvent ancien et vétuste : une
situation encore aggravée par un important risqisengque. Les besoins de la Guyane sont évalués
a 3 000 logements par an et ne sont couverts qQ'&o/ laissant libre cours a la construction
sauvage sur des terrains non aménagés et parfaigataux. Enfin, Mayotte doit faire face a une
transition entre I'habitat traditionnel et le logemt aux normes nationales. La poussée
démographique, I'immigration irréguliére conduisemtfaire naitre des zones d’habitat spontané
sur des terrains non constructibles.

Résorber I'habitat insalubre, réhabiliter un parétuste important, construire pour répondre a une
demande soutenue par une démographie active, tals les enjeux auxquels nous sommes
confrontés.

J'ajoute que le contexte est plus complexe qu'énop@ée en raison notamment des surcodts liés a
I'éloignement et a Iisolement, en raison du sureissement d’un foncier trop rare, en raison de
la dégradation du bati due aux effets climatiques.

Le gouvernement a décidé d’engager une politiqueldace du logement social. J'en avais dressé
les grandes lignes et les contours lors de monad&phent a la Réunion en octobre 2005. Depuis
2006, deux audits ont été réalisés par I'lnspectBdnérale des Affaires sociales, par I'lnspection
Générale des Finances et par I'lnspection Génémddel’Administration : I'un portant sur la
réhabilitation de I'habitat insalubre, I'autre paaht sur la politigue du logement social en Outre-
Mer. Vous avez pu en prendre connaissance puisqoiit, tous les deux, été mis en ligne. Le
diagnostic qui a été posé a été assez largememagparll a permis au Premier Ministre d’arréter
une stratégie pour une politique du logement erréMer fiable, durable et dynamique dont il a
fait 'annonce lors de sa visite a la Guadeloup€ lectobre dernier.

Cette politique comprend trois volets touchant egtfrement au court, au moyen et au long terme.
Le premier volet, qui est le plus urgent, concdandette de I'Etat et, directement ou indirectement
la trésorerie des entreprises. Il convenait de maettn terme a une situation d’écart entre les
autorisations de programmes, que I'on appelle neiant les autorisations d’engagement, et les
crédits de paiement. Cette situation engendrait dete importante pesant sur la trésorerie des
entreprises. Dés 2005, j'ai obtenu du Premier Mieide dégel de 40 millions d’euros de crédits de
paiement qui ont permis de faire un premier pass M@purement progressif de cette dette. En
octobre 2006, Dominique de Villepin s’est engagéedque I'Etat régle avant la fin du premier
trimestre 2007 l'intégralité des factures en instarau 31 décembre 2006, que I'on appellerait
dans une entreprise les factures a trois mois. etied telle qu’elle apparaissait trés clairement,
puisque les préfectures et les trésoreries géngrabmt mesurée, s’élevait a 56 millions d’euros.
Pour ce faire, 60 millions d’euros de crédits supentaires ont été attribués au Ministére de
I'Outre-Mer. La moitié de cette somme provient deettes affectées de la Caisse des Dépbts et
Consignations. Je vais étre, a présent, trés pngaisque I'engagement du Premier Ministre a fait
I'objet de polémiques : certains disaient que cegjamement n'était pas tenu. A cet effet, je
donnerai des éléments qui permettront une vériicapour ceux qui le souhaiteront. L'autre
moitié provient a hauteur de 25 millions d’euros ldescription de crédits en loi de Finances
rectificative. Chacun sait que cette loi de Finascectificative est publiée au Journal Officiel. Le
solde a fait l'objet d'un décret douverture de ditt publié au Journal Officiel du
23 décembre 2006. Pour ceux qui souhaitent faire wérification, ce décret est identifié par le
numéro 2006-1666 du 22 décembre 2006. J'ai dorpldisir d'annoncer que cet engagement de
reglement de la dette au 31 décembre 2006 peuttéing. Les préfets qui sont dans la salle
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pourront vous indiquer quel est I'état du versenetrde paiement des factures qui leur auront été
présentées.

Le deuxieme volet de la politique du gouvernemecdresisté a intégrer totalement I'Outre-Mer
dans le Plan national de Cohésion Sociale, notaminmtEms son volet logement dont les
collectivités d’Outre-Mer étaient exclues. Le pipe en a été décidé lors du vote de la loi
Engagement National pour le Logement de juillet®2QG Premier Ministre a décidé que I'Outre-
Mer bénéficierait a ce titre de 120 millions d’earsupplémentaires pour les trois années restant a
courir du Plan de Cohésion Sociale : 60 milliongufos en 2007, 30 millions d’euros en 2008 et
30 millions d’euros en 2009. Les crédits sont é@wiaent inscrits chaque année en loi de Finances
initiale. Ceux de 2007 figurent en loi de Financesale 2007.

La seconde traduction de l'intégration de I'OutreeMdans le Plan de Cohésion Sociale par voie
d’amendement est constituée du fait que le Parlewient de modifier le tableau annexe de la loi
de programmation du logement du Plan de Cohésiamio Il s’agit de I'article 87 de la loi du

18 janvier 2005. Cette loi n’est pas encore promaky mais ceux qui le souhaitent peuvent trouver
cet amendement en se référant au site InternéAdedmblée Nationale.

Par ces deux modifications, nous obtenons ce queime d’entre vous avaient demandé : la

programmation pluri-annuelle et I'intégration dafesPlan de Cohésion Sociale de ce qui induit le
bénéfice des crédits importants qui figurent daasPtan de Cohésion Sociale. L'amendement
parlementaire que je viens de rappeler modifie Waxe pour y faire figurer des objectifs

physiques, I'objectif physique étant de 12 500 hoggets par an jusqu’en 20009.

Ces sommes ne constituent au demeurant qu’'uneepdes interventions financieres de I'Etat au
profit du logement Outre-Mer. Je rappellerais, poomémoire, les interventions de I'Agence
Nationale pour I’Amélioration de I'Habitat (ANAH)uoencore de I'Agence Nationale pour la
Rénovation Urbaine (ANRU). Le plus grand progranteeénovation au plan national est celui de
Pointe-a-Pitre/Abymes qui mobilisera pres de 20lions d’euros de subventions. Déja, en 2006,
trois programmes ont été conventionnés a la Guagbalpa la Martinique et a la Réunion pour un
concours attendu de 'ANRU de 135 millions d’euf@stte année, il est prévu de conventionner six
autres programmes pour une contribution de 'ANRW ppurrait atteindre plus de 230 millions
d’euros. L'Etat est donc loin de se désengager atieme de logement social. Dans un contexte
budgétaire de rigueur, il a su, au contraire, réali un effort significatif.

J'entends néanmoins les demandes des uns et dess qudur plus de crédits et de moyens
financiers. La diversification des sources de ficement notamment par le biais de la
défiscalisation permettra d'y répondre en partie dgpit du contexte budgétaire. La Commission
d’évaluation de la loi-programme a fait savoir gliéeest disposée a proposer au gouvernement les
aménagements qui sembleraient de nature a rendte-aieplus opérationnelle en matiere de
construction de logements sociaux.

L'expérience des années écoulées a montré quedstiqn du logement social en Outre-Mer ne
pouvait se réduire a une simple approche budgétatest I'un des enjeux essentiels de la
conférence qui nous réunit aujourd’hui. C’est l@isieme volet de la stratégie arrétée par le
Premier Ministre.
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Nous confondons, en effet, trop souvent les matdes objectifs, croyant qu’il suffit d’augmenter
les premiers pour atteindre les seconds. Or, ldtaiéle objectif dans ce domaine n’est pas de
dépenser plus, mais de produire plus de logemeciawsx pour nos concitoyens d’Outre-Mer.

La réalité est que la construction en Outre-Merisube inflation importante et réguliére stimulée
par la demande dans un marché ou le foncier esbma€. Nous savons, par exemple, que la
défiscalisation a indirectement contribué a I'inftan du foncier et du codt de la construction. Les
logements sociaux en subissent également les. dffatggmentation des enveloppes des crédits
publics est trop souvent absorbée par cette imfatill ne s’agit pas de remettre en cause la
défiscalisation, pas plus qu’il ne s’'agit d’excluteute hausse de la Ligne Budgétaire Unique
(LBU), il s'agit simplement de réfléchir a la luttentre les effets pervers que nous connaissons
bien et de trouver le bon rythme et les bonnes rassu

Les responsabilités pour la situation actuelle somtnifestement partagées. L'Etat qui a la
responsabilité de mobiliser les crédits ne I'a pasijours fait avec une rigueur suffisante,
notamment lorsqu’il s’agissait de laisser s’accuerulne dette sans cesse croissante. De méme, les
niveaux d’intervention entre départements montaamtaines disparités sur lesquelles il convient
de s’interroger. J'ai, par conséquent, demandé & wervices d’examiner d’ici la fin du mois de
mars les améliorations qui pourraient étre appostésur deux dispositifs réglementaires qui
peuvent donc étre réglés par le gouvernement deditt de la mandature : ceux qui définissent la
subvention pour surcharge fonciére et ceux quiammsint des plafonds d’assiette et des taux de
subvention différents selon les départements, tamglioration pourrait paraitre opportune. Ce
gue vous direz pendant les commissions peut étle pbur que nous puissions arréter les
modifications & apporter. Mais I'Etat n’est pas ken cause. Les collectivités locales se sont-elles
toutes assez fortement mobilisées pour contribuenéimeilleure maitrise du foncier et des colts
dans un contexte ou, parfois, les opérateurs saamatteignent pas leurs objectifs par manque de
terrains disponibles ? Tous les opérateurs socialixvestissent-ils avec détermination dans le
renouvellement et le développement de leurs pazifs ? Certains ne sont-ils pas tentés parfois
par la facilité de la gestion de I'existant ? La illeire rentabilité des travaux publics ou des
marchés de rénovation ne détourne-t-elle pas nordletreprises de la construction neuve, en
contribuant au surenrichissement de celle-ci ?

Ces questions et les réponses nous concernenin@vielet tous. C’est I'enjeu de la conférence qui
nous réunit aujourd’hui, qui ne doit pas étre umple colloque académique. Elle doit étre I'acte
fondateur d’une nouvelle gouvernance, d’une noevapproche du logement social qui se veut
plus lisible, plus mesurable et plus partenarialeette conférence doit déboucher sur des
propositions concrétes et opérationnelles et sudiagnostic partagé permettant I'amélioration et
'augmentation de la production de logements neUliise nouvelle gouvernance associant plus
étroitement collectivités locales, professionndid’letat, tel est I'objet de cette journée qui se
déroulera sous la forme de quatre tables rondesessgives.

La premiére table ronde porte sur une définitiorrtpgée des priorités de l'action publique, la
mesure des besoins qualitatifs et quantitatifs eatiere de logement social, la mesure des
aspirations de la population. Il conviendra, daresdomaine, de formaliser les responsabilités de
chaque intervenant de la filiere du logement sqdiabjectif étant d’'arréter les principes d'une
gouvernance commune et, de ce fait, optimisée.

La deuxieme table ronde est consacrée aux diffisudtacces a un logement décent pour certaines
catégories de la population, par exemple, les mésamn situation d’insalubrité et les personnes
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agées. La question des délais d’exécution des progres de résorption de I'habitat insalubre
devra étre étudiée : ces délais sont parfois anéemant longs.

La troisiéme table ronde porte sur la diversificatide I'offre de logement gu’il s’agisse du locatif
ou de I'accession sociale a la propriété. La relame la construction doit passer par une réflexion
sur le codt. Il conviendra a cette occasion detstiroger sur la possibilité de développer I'offre

par une meilleure mobilisation du parc privé. Dagtile qui ont fait leur preuve en métropole

comme les interventions de 'ANAH ou du 1 % logénsemt & déployer ou a renforcer en Outre-
Mer.

La quatriéme et derniere table ronde portera ldexéon sur deux questions majeures. La premiére
est celle de la disponibilité et du colt du fonaesi conditionnent le développement de l'offre
globale de logements, dans un contexte de compleid’accumulation de procédures spécifiques
a I'0Outre-Mer : SCAR, Schéma de Cohérence TeratdCOT), Plan Local d’'Urbanisme (PLU),
carte communale. Votre réflexion devra se porter Ieg voies et moyens qui, aux vues des
expériences acquises localement, devraient powseivir d’exemples de bonnes pratiques. La
seconde question est celle du renforcement de Hasion sociale qui doit constituer un objectif
commun a I'Etat et aux collectivités locales. lagt en particulier d’examiner les conditions
pratiques d’application de la loi Engagement Natibpour le Logement de juillet 2006.

Enfin, cette conférence peut aussi étre I'occasiemposer les quelques mesures gu'’il faudra mettre
en ceuvre en termes de responsabilités respectiwelEtht et des collectivités locales pour
appliguer au mieux le droit opposable, qui viendétck adopté par le Parlement, au logement en
Outre-Mer.

Ce 27 février 2007 est un point de départ. Cettacoetre tellement importante pour nos
concitoyens d’Outre-Mer doit étre une premiére étgpi mene rapidement vers des propositions
concrétes, pratiques et opérationnelles pour quedement soit un droit pour chacun au sein de
notre République. Une nouvelle gouvernance, un leoeil partenariat, une plus grande
sensibilisation de tous a ce sujet commun, unelaued coordination de I'action des différents
acteurs, des orientations partagées, tels sonégsux de cette journée que je souhaite studiduse e
féconde. »

Je vous remercie de m’avoir écouté.
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Table Ronde 1 : la demande en logement dans les DO#
I’action publigue

Participent a cette table ronde :

Isabelle HUET, directrice de I'habitat du conseérggral de la Réunion, pour Nassimah DINDAR,
Présidente du Conseil Général de la Réunion ;

Claude LISE, Président du Conseil Général de Matia ;

Alain LECOMTE, Directeur général de I'Urbanisme, ld¢abitat et de la Construction, Ministére
de 'Emploi, de la Cohésion Sociale et du Logement

Yves DASSONVILLE, préfet de la Martinique ;

Véroniqgue DOUYERE, Directrice générale de la SA HidMla Réunion ;

Loic PETIT, Directeur général adjoint de la Sociéténobiliere de Guadeloupe ;

Patrick DOUTRELIGNE, Délégué général de la Fonolathbbé Pierre ;

Thierry GUILLEMIN, consultant.

Cette table ronde est animée par Patrick SIMONNrpaliste.

Patrick SIMONIN

A mes cotés, Thierry Guillemin, notre consultantraduira et conclura chacune des quatre tables
rondes en prenant en compte les échanges enpartespants, mais également les interventions de
la salle.

Cette premiere table ronde est consacrée auxtgsate I'action publique face a la demande de la
logement. Qui identifie cette demande ? Quel typelemande est adressé aux collectivités locales
et aux bailleurs sociaux ? Comment la demandeitaii@ qui nécessite l'intervention des acteurs
publics est-elle déterminée ? De quelle maniere-pewameéliorer I'exercice des responsabilités de
chacun dans ce processus de décision et de geaiidiaction publique entre les collectivités
locales et I'Etat ?

. Introduction a la table ronde

Thierry GUILLEMIN

Le theme de cette premiére table ronde vise a iddés priorités de l'action publique pour
I'amélioration de I'habitat en Outre-Mer grace aeunouvelle gouvernance. Deux légitimités
coexistent en la matiere : celle de I'Etat et cd#de collectivités publiques.

Il appartient & I'Etat de fixer et quantifier la lpgue nationale de I'habitat spécifique aux
Départements d’Outre-Mer (DOM). Par exemple, I'Etixe et quantifie I'objectif annuel en
matiere de résorption de I'habitat insalubre emés de nombre de logements concernés et de
nombre de familles relogées. De méme, il lui apgiairtde fixer et quantifier I'objectif annuel en
matiere de traitement des risques sismiques pdogment de certaines familles. Cette Iégitimité
nationale se double a I'échelon local de la resphili®¢ de I'Etat de définir localement des
priorités et des stratégies d’action adaptées agueshadépartement, les situations y étant
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objectivement trés différentes. Par ailleurs, isgues sismiques ne concernent que les Antilles et
pression migratoire concerne majoritairement la dpey De méme, le vieillissement de la
population est davantage marqué en Martinique.

La deuxiéme légitimité constitue le fruit du proses de décentralisation. Il s’agit de celle des
collectivités territoriales qui doivent assumer desponsabilités croissantes dans le domaine de
I'habitat. Ceci a pour conséquence la nécessité&tiblissement d’'une nouvelle gouvernance. En
effet, la loi sur le droit au logement opposablease de passer d’'un systéme ou I'action repose sur
le bon vouloir de chacun a un systeme dans letaetldn exige la participation et la mobilisation
de tous les acteurs. Par ailleurs, les nouvelleséolures mises en place par la Loi Organique
relative aux Lois de Finances (LOLF) imposent urellgure définition et un suivi plus précis des
performances et des résultats des politiques pudsiq

Les deux types d’acteurs, Etat et collectivitésles, s’engagent donc dans un processus commun
qui va mener, par étapes successives, a la définite priorités de l'action publique au niveau
départemental, dans le cadre de groupes de tralégphrtementaux, validés en Conseils
Départementaux de I'Habitat (CDH). Ensuite, cedgiées seront transcrites dans les programmes
locaux et départementaux de I'habitat et seronsgm&es chaque année lors de la conférence
nationale qui se tient aujourd’hui pour la premigis.

Ce partage des responsabilités impligue que l'onve préalablement des solutions aux deux
guestions suivantes. Le premier préalable inclut :

» l'accompagnement de la montée en puissance desctialiés locales par un accroissement de
leur capacité d’intervention économique, réglemeatt technique ;

» la clarification de la répartition dans les diffiéte départements des responsabilités assumées
par les différents niveaux de collectivités et desdalités d’ajustement entre ces différents
niveaux.

Le second préalable porte sur un domaine, quicatainement traité dans toutes les tables rondes
de cette journée : la connaissance qui constitbada indispensable d'un diagnostic partagé. Cette
connaissance des conditions d’habitat et de leotuéon est insatisfaisante. On dispose d’'un
ensemble important d’'informations issues du niviemal et du niveau national. Cependant, ces
informations ne sont pas exploitées de facon op¢ing ne sont pas partagées de maniére
satisfaisante. De plus, certains manques demamadétme comblés si I'on veut disposer des outils
permettant d’éclairer des décisions politiquesgsride concert. Par exemple, nous ne disposons pas
encore pour I'Outre-Mer d’une vision globale régtdiment mise a jour des conditions de logement
en fonction des caractéristiques des ménages etmiewements observés dans et entre les
différents parcs immobiliers. Par ailleurs, cone@tnles risques sismiques dans les DOM des
Antilles et les solutions et colts y afférant, ags diagnostics insistent sur la nécessité de
renouveler un tiers du patrimoine sockalcontrariq les missions nationales d’audit évaluent, pour
la premiére, a 5 000, le nombre de logements gpéguet pour la seconde, indique la nécessité
d’'une simple formation des populations aux risgsismiques dans les logements. Il est clair gu’il
ne peut y avoir de diagnostic partagé puis d’aciommune dans ces conditions. Une base de
connaissances et un systeme de diffusion des iat@ns est nécessaire pour un travail efficace en
commun.

Partage des responsabilités et partage des diagmoshstitueront des themes transversaux dans
les quatre tables rondes de cette journée.
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Patrick SIMONIN

Chacune des tables rondes fera I'objet de deuxtiqnesPour cette premiere table ronde , les deux
guestions proposées sont les suivantes :

* Quelles sont et devraient étre les priorités detiba publique pour les départements d’Outre-
Mer apres le vote de la loi instaurant un droitagable au logement ?

« Comment cette nouvelle gouvernance entre I'Etd¢setollectivités territoriales peut-elle étre
mise en place ?

Pour débuter cette table ronde, la question déstemce, pour I'Etat, de priorités spécifiques pour
le logement en Outre-Mer peut étre posée.

ll. Les priorités de I'action publigue face a la denande de logement en Outre-
Mer

1. Les priorités de I'Etat face a la demande de |la@gnent dans les DOM

Alain LECOMTE

Les priorités doivent étre les mémes en Outre-Meere métropole tout en tenant compte des
problemes spécifiques de I'Outre-Mer.

Concernant I'Outre-Mer, il existe deux prioritésiube part, il s'agit de disposer d’'une offre
diversifiée de logements pour répondre a une chisdogement, plus forte en Outre-Mer qu’en
métropole. Cette offre doit étre diversifiée qusibgisse du locatif social, du locatif privé, de
I'accession sociale a la propriété, du neuf etalecien, du public et du privé. A cet égard, lenpoi
essentiel est, comme en métropole, de disposerfdheier constructible et aménagé, qui est plus
rare en Outre-Mer. La différence avec la métropaodside dans le fait que la pression
démographique est plus forte, les espaces pluseirdst Les ressources des ménages sont
également plus faibles qu’en métropole. Par coredquin effort particulier doit étre consenti sur
certains créneaux comme l'accession sociale eolarigte, que I'on a développé avec le prét a zéro
pour cent. Il est aussi nécessaire d’adapter @aytroduits qui ont fait leurs preuves en métropole
a I'Outre-Mer. D’autre part, la seconde prioriténsiste a travailler sur le parc locatif privé pour
gu’il ait aussi une vocation sociale. Il s’agit geuvoir utiliser et jouer sur toute la gamme ducpar
immobilier. Tel n'est pas encore le cas en métmpBkependant, de nouveaux outils permettent un
développement rapide de ce type d’actions, notarhgréce a la loi Engagement National pour le
Logement et la loi concernant le droit au logenmgaposable.

Patrick SIMONIN

Que change concretement la nouvelle loi sur le diologement opposable ?
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Alain LECOMTE

Les deux lois, la loi Engagement National pour ¢ggément et celle concernant le droit opposable
au logement, ne me semblent pas séparables. Hiilesrivent dans la méme continuité.

La loi Engagement National pour le Logement a pijectif de donner des outils aux collectivités
territoriales en termes d’urbanisme, de fonciedeefiscalité. Il s’agit d’'une « boite a outils »'iu
convient de savoir utiliser et de faire connaifPar ailleurs, elle contient une certain nombre de
mesures de nature juridique et financiere qui mabsent tres utiles.

La loi sur le droit au logement opposable constitne deuxieme étape. Elle part du principe que
I'on doit pouvoir loger tous ceux qui en ont le plbesoin, dans un délai relativement court,
puisqu’au £ décembre 2008, les personnes prioritaires, matelmgsans abris ou en état de
suroccupation devront étre logées.

Patrick SIMONIN

Cette loi sur le droit au logement opposable det@h impact réel en Outre-Mer ?

Alain LECOMTE

Cette loi impligue une mobilisation générale dengemble des acteurs parce que, si le droit au
logement est opposable & I'Etat, celui-ci ne peattm@a en ceuvre I'offre de logement nécessaire
pour répondre aux besoins sans la participatidfedesemble des acteurs. Il s'agit ici d'un des buts

de I'élaboration du Plan de Cohésion Sociale ggétiéactendu par la loi Engagement National pour
le Logement a I'Outre-Mer. La programmation physie financiére a donc été étendue a I'Outre-

Mer. Il s’agit aussi de I'élaboration et de la sigire de conventions avec I'ensemble des
partenaires pour définir quels sont leurs objecis méme, la mobilisation sera aussi réalisée sur
le terrain sur des processus de suivi et d’évaloati

Il faut que I'on puisse disposer en Outre-Mer, apeat-étre un léger décalage dans le temps, des
mémes oultils et procédures qui ont commencé a peodes effets en métropole.

2. Les spécificités de la Réunion dans les priorgéde I'action publique face a la demande de
logements

Patrick SIMONIN

Que peut-on attendre des interventions de la puissaublique dans le domaine du logement
particulierement a la Réunion ?

Isabelle HUET, direction de I'habitat du conseil gééral de la Réunion, pour Nassimah
DINDAR

Je donnerai un témoignage sur I'action publiqueceamant le logement a la Réunion.
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A la Réunion, il serait nécessaire de construi@®logements par an. Or, aujourd’hui, on

construit a peine 4 000 logements par an. Le pnobldu mal-logement, qui resurgit en métropole,

est amplifié dans un département comme la Réuh®s®Réunion a mis en place le numéro unique
d’enregistrement de la demande, qui donne une prenmformation pour les demandeurs. Nous
enregistrons 6 000 ménages en attente d’'un logefoeatif social. Par conséquent, les taux de
turn-over, de vacance et de mobilité dans le pacatif social sont trés faibles. Par ailleurs, le

manque de diversification de l'offre de logemenisghe un certain nombre de ménages dans le
logement locatif social a cause de la faiblesskéadeession sociale a la propriété.

Depuis trois ans, le Département a mis en places tka cadre des politiques partenariales avec
I'Etat et en particulier dans le cadre du Plan daé3ion Sociale signé en 2005 a la Réunion, divers
outils qui nous ont permis de qualifier cette dedeamotamment la demande issue des publics
prioritaires d’'une collectivité¢ départementale. xXckision du logement a la Réunion peut étre
définie suivant trois critéres : la solvabilité demnages, le prix des loyers et une ségrégation
spatiale, notamment sur des problématiques dednonci

Face a ces constats, le Département s’est molkiliséinvesti en mettant en place des mesures
d’accompagnement des ménages sur la problématigusoldabilité. Apres la derniére loi de
décentralisation, le Département a désormais lporesbilité du Fonds de Solidarité pour le
Logement. Aujourd’hui, les ménages ne sont plugectement « solvabilisés » par I'allocation
logement : par exemple, dans les publics priogtadu Département, les personnes agées ou encore
les femmes victimes de violences qui bénéficienhd’politique volontariste du département. Ces
publics nécessitent d’étre pris en charge, avaittér dans un logement locatif social banalisg, pa
un passage en logement social de type collecti€ avesuivi plus particulier. Cependant, nous
manquons de structures pour les accueillir par@ rpus ne disposons pas des mécanismes de
« solvabilisation » qui existent en métropole lideation personnalisée au logement en foyer, par
exemple.

3. Les spécificités de la Martinique dans les pri@tés de I'action publique face a la demande
de logements
Patrick SIMONIN

Quelles sont les spécificités de la Martinique dardomaine du logement ?

Claude LISE

La premiere spécificité de la Martinigue en matidecdlogement est 'importance quantitative de la
demande. En Martinique, on évalue les besoins & RGD logements supplémentaires. Le nombre
de constructions en locatif social a baissé en 2p8ssant de 1 306 logements produits en locatif
social en 2005 a 325 en 2006.

Il existe aussi un probleme important de solvabildes ménages: 12 % de la population
martiniquaise vit en dessous du seuil de pauv2&ép des actifs sont au RMI.

Par ailleurs, I'une des spécificités de la situatimartiniquaise est I'importance du taux de vacance
dans le parc privé. En effet, 12 % de logementsnt sacants. Il est donc nécessaire de mettre
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I'accent sur la réhabilitation notamment dans lestie-bourgs. Le vieillissement de la population
est l'autre spécificité martiniquaise. En 2030,0selles projections, la Martinique sera le
département le plus agé de France ou le secondcdariassement. Aujourd’hui, on compte 17 %
de personnes agées de plus de 65 ans ce qui rppadiglartinique de la moyenne nationale.

La Martinique a donc besoin d'une offre de logermeatlaptée et diversifiée. En effet, il y a
également en Martinique un grand nombre de famiftesoparentales avec un enfant. Les
personnes agées et ces familles monoparentaldsesain d'un type de logement particulier, de
méme que les personnes en grande difficulté sodia&iste donc un grand nombre de domaines
d’intervention spécifique.

Je voudrais attirer, maintenant, votre attentiom so élément précis. Je suis favorable a
I'établissement d’'un droit opposable au logemeripéhdant, j'ai le sentiment que I'Etat s’appréte
a se décharger de ses responsabilités sur lestel@pats. A ce titre, je voudrais indiquer que ces
douze dernieres années, le Département de la Mprtim consacré plus de 93 millions d’euros aux
aides diverses au logement et que I'encours telgdranties d’emprunts accordées par le Conseil
Geénéral représente 491 millions d’euros. Ces daifkres montrent la forte implication du Conseil
Général de la Martinique dans le domaine du logéniNganmoins, il ne saurait étre question de se
substituer a I'Etat pour garantir le droit opposadali logement.

Par ailleurs, je suis prét a explorer toutes léssraouvelles de financement du logement social.
Hier, jai réuni mes collegues, présidents de Cibn&enéraux ou leurs représentants, a
I'Assemblée des Départements de France (ADF) pasoutér avec un cabinet spécialisé des
modalités de défiscalisation permettant de finanesrinvestissements dans le logement social.
Pour que cette défiscalisation soit efficace, &mention des collectivités locales est une cooliti
nécessaire. Cependant, la défiscalisation & déstindu logement social ne peut représenter une
alternative a la baisse des crédits LBU.

Patrick SIMONIN

Quelle est la vision de I'Etat concernant les [igsrnationales et départementales dans le domaine
du logement en Martinique ?

Yves DASSONVILLE

L'une des priorités est de disposer de dotatiordgétaires stables et équilibrées pour avoir une
lisibilité sur plusieurs années notamment sur l@®réations d’engagement. Il est, par ailleurs,
nécessaire qu’entre les autorisations d’engageatdes crédits de paiement, il y ait une cohérence.
En Martinique, nous nous sommes trouvés dans duatisin ou j'ai d0 demander aux Directions
Départementales de I'Equipement (DDE) de ne plugager de dépenses, parce qu’il était
impossible de payer. Cette situation est en tr&tralrésolue car nous avons regu les crédits de
paiement promis par le Premier Ministre. Je tiemassurer les opérateurs, ceux-ci sont arrivés.
Malheureusement, ces crédits de paiement ont éses/de vendredi d’avant carnaval. Cette
spécificité locale a retardé de quelques jourgdgement des factures. Cependant, méme si nous
recevions un grand nombre d’autorisations d’enga&genmous serions incapables de construire un
nombre suffisant de logements sociaux. En effetbksoins sont de 12 000 logements sociaux et
de 3 000 chantiers dans le domaine de 'améliorat®l'habitat.
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Concernant la nouvelle loi sur le droit opposahldagement, le Président du Conseil Général a
raison de se méfier. Cependant, I'Etat et les ctiligés territoriales parviennent toujours a treuv
des solutions locales dans lesquelles l'intéréég@dmprédomine.

4. Les priorités en matiere de logement pour les @éartements d’Outre-Mer pour la
Fondation Abbé Pierre

Patrick SIMONIN

Quelles sont, pour la Fondation Abbé Pierre, lasripgs en matiére de logement pour les
départements d’Outre-Mer ?

Patrick DOUTRELIGNE

La crise du logement dans les DOM est semblabkdla qui prévaut en métropole, elle est méme
pire. Compte tenu des facteurs spécifiqgues aux DInadéquation entre I'offre et la demande y
est particulierement importante a la Réunion comeneMartinique ou en Guadeloupe. Cette
déconnexion de la production en termes quantitatfsqualitatifs entraine des décalages au
détriment des personnes les plus modestes, cdist-des personnes qui vivent des revenus
équivalant a un SMIC ou un SMIC et demi.

La deuxiéme déconnexion concerne les apports fiaemmotamment par la défiscalisation, et le
déréglement du marché. L'intérét de la défiscabisatst de ramener de I'argent de métropole sur le
territoire des DOM. Cependant, cette défiscalisatist effectuée hors sol. Il s’agit de personnes
vivant en métropole qui achétent un produit fissahs aucune connaissance du marché. Cela
favorise une dérégulation néfaste du marché quiagfeste par une montée des prix par effet de
richesse. Le foncier est rare dans des configuratibennes. La défiscalisation accentue encore
I'effet de cette rareté sur les prix. Elle consiste une intervention de I'Etat sur le marché du
logement, qui ne permet pas de faire baisser [gsmais au contraire de les augmenter. Ces effets
négatifs sont particulierement importants, notanmrada Réunion.

Une autre déconnexion concerne le monde du tra@aiproduit du logement. Cela permet de créer

des emplois et de les spécialiser dans le batireeneffet, on manque d’ouvriers qualifiés dans les

DOM comme en métropole. Cependant, le logementabacun colt qui augmente et ses regles

d’encadrement sont extrémement strictes. Entrehanter de logements sociaux dont les délais de
paiement sont trés longs et qui est encadré panateses tres strictes et un chantier de logements
privés, les entreprises choisiront rapidement.shtle se précipiteront pas sur les appels d’offees d

construction de logements sociaux.

La quatrieme déconnexion concerne le dépeuplenantehtre-villes dans un contexte de crise du
logement. Il est donc important de mener une riéftesur I'utilisation de ces centre-villes, qui a
déja été menée en métropole.

Par ailleurs, je ferais part de mon inquiétudel'mstauration du droit opposable au logement dans
les DOM. Je suis déja inquiet pour ce qui concdansituation en métropole car les échéances
prévues par la loi a deux ans et cing ans sonfpn@shes. Si I'effort de production de logement a
loyer accessible n’est pas considérablement amptiftte loi, qui va dans le bon sens, deviendra
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complétement irréaliste. Le droit opposable aunoget représente concrétement la possibilité pour
une personne, qui a effectué ses demandes, deotts plans les différentes commissions de
médiation, puis éventuellement par le tribunal adstiatif, afin d’étre désignée comme prioritaire.
Cependant, si cette priorité consiste a se voarinsur une longue liste d’attente prioritaire pou
attendre trois ou quatre ans un logement, ce noudeait n'a plus aucun sens. Une véritable
opposabilité consiste a donner les clés d’'un appant a une personne qui aura été reconnue
comme prioritaire. Dans |'état actuel de la productde logements a loyer accessible dans les
DOM, l'instauration du droit au logement opposatde irréaliste.

5. Les caractéristiques de la demande sociale dgénents a la Réunion et en Guadeloupe

Patrick SIMONIN

Quelles sont les caractéristiques de la demandalsae logements a la Réunion ?

Véroniqgue DOUYERE

A la Réunion, 26 000 demandes de logements socianixcomptabilisées. Par ailleurs, 20 % des
ménages sont logés en logement social. Le tauxtdéan est de 9 %. La livraison de logements
locatifs sociaux neufs est de 1 000 logements €6.2Ces livraisons sont trés inférieures aux
besoins.

A mon sens, la priorité dans notre stratégie ddactians les DOM doit étre de répondre a la totalité
de la demande. Pour cela, trois objectifs doivaet@oursuivis :

* Relance du parc locatif social et de I'accession@ale
Aujourd’hui, les paramétres de financement du bsatial, Logement Locatif Social (LLS) et
Logement Locatif Trés Social (LLTS), sont complessindécalés par rapport aux colts de
sortie. Les colts du BTP ont explosé ces dernemages de méme que le colt du foncier. De
nouvelles contraintes réglementaires sont impoasge®pérateurs. En revanche, les paramétres
de financement n’ont pas évolué.

» Assurer la fluidité du parc social

Pour cela, il est nécessaire de relancer le lodgatiErmédiaire et I'accession intermédiaire.
Aujourd’hui, le Prét Locatif Social (PLS) devraibyvoir assurer la transition entre le locatif
social et le logement « défiscalisable ». Tel njesd le cas. Le PLS est en concurrence directe
avec le logement défiscalisable avec des loyeradoeg trop élevés de l'ordre de 9 euros le
metre carré. Il est donc nécessaire de revoirnanfiement du PLS en le mixant avec des
procédures de défiscalisation, par exemple, pooutaba des loyers de sortie de I'ordre de
7 euros.

» Poursuivre I'effort en Résorption de I'Habitat Insalubre (RHI)

Il s’agit d’'une priorité absolue. Aujourd’hui, largmuction de logements neufs s’écroule. Le
nombre de logements informels augmente fortement.
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Patrick SIMONIN

Quelles sont les caractéristiques de la demandalsae logements a la Guadeloupe ?

Loic PETIT
La situation en Guadeloupe est identique a cella &2union avec 24 000 demandes en instance.

I me semble qu'il est erroné d’affirmer que I'oa dispose pas des informations nécessaires. Dans
la plupart des départements existe un Observateitélabitat qui produit des chiffres. Par ailleurs
I'écart entre I'offre et la demande de logementstelsque les opérateurs n'ont pas encore besoin
d’éléments extrémement fins pour répondre a uneaddmtres importante quantitativement. Cette
demande trés excédentaire a pour origine le fat dans les DOM, la production de logements
sociaux a été relancée aprés celle de la métropeke.lors, I'environnement n’est pas synchrone
avec celui de la métropole. Quand la métropole §'eavée en face d’'un probleme quantitatif, on a
su se donner les moyens d’'une réponse approprigeur’hui, vu des DOM, la métropole se
trouve dans des processus d’ajustement qui sorintiye qualitatifs. En revanche, les acteurs du
logement social dans les DOM évoluent dans un gbtntede contraintes financieres,
d’aménagement et de construction qui restreigremirbduction. En effet, les budgets peuvent
exister. Cependant, ils ne garantissent pas lsafiah d’'une opération équilibrée financiéerement.

Comme l'indiquait précédemment Véroniqgue Douyémysnne pouvons pas focaliser nos actions
uniquement sur le public prioritaire. En effet, wagon en cache un autre. Quand on ne travaille
que sur la RHI, c’est-a-dire l'insalubrité dens@énsklubrité non dense se diffuse sur tout le
territoire, comme des métastases. Il faut doncraxmiscience que, dans les DOM, il est nécessaire
de travailler sur tous les sujets.

Par ailleurs, il est aussi nécessaire de souligniiblesse des revenus de la population des DOM :
80 % de la population des DOM pourrait accéder atc social. La proportion de familles
monoparentales est trés importante. Malheureusenant solvabilisation » par I'Allocation
Logement (AL) est insuffisante, de méme que leaibdharges qui est inférieur d’environ 12 euros
par mois et par personne a celui de la métropalgpukd’hui, on évoque volontiers la reconquéte
des centre-villes et de reconstruction de secemo®ns. Cependant, il ne faut pas que cette tgiori
|égitime absorbe tous les financements. Or, dam®pe&rations de rénovation urbaine, on ne crée
pas de logements nouveaux, c’'est-a-dire que l'otranaille pas a la résorption de la demande
excédentaire de logements sociaux. De plus, odanerger vers les centre-villes des populations
qui se trouvaient en périphérie. En matiere d’argément du territoire, il s’'agit de choix
importants qu’il est nécessaire de maitriser.

6. Questions de la salle

Patrick SIMONIN

Nous allons a présent donner la parole a la salle.
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Nadia SERALINE, Secrétaire générale du Groupementriterprofessionnel des Opérateurs
Sociaux (GIDOS)

Je représente une Coordination DOM pour I’Amélioraide I'Habitat qui regroupe la Fédération
Habitat et Développement pour la Réunion et la @loaghe, la Fédération PACT Arim pour la
Réunion, la Guadeloupe, la Martinique et la Guyetrle GIDOS Martinique.

Je vous informe que la Coordination DOM pour I’Ainétion de I'Habitat avait mis en avant les
besoins considérables pour I'amélioration de I'tatbdans les DOM lors de sa déclaration du
5 octobre 2006. En effet, les DOM comptent 80 @@@iments indignes. Face a cette situation
inadmissible, nous avons la mise en place d’'unkn@déson du Plan de Cohésion Sociale spécifique
aux DOM et I'apurement de la dette de I'Etat. Dagagements ont été pris lors de la visite du
Premier Ministre en Guadeloupe en novembre 200@sioenons acte que ces engagements seront
tenus.

Cependant, la programmation financiére pour 200WMedee toujours insuffisante. Les objectifs
d’amélioration de I'habitat annoncés dans I'extensa I'Outre-Mer du Plan de Cohésion Sociale
sont ceux actuellement réalisés, soit environ 2ct@htiers par an. lls ne répondent pas a I'ampleur
des besoins soit 80 000 maisons indignes qui,rgtikme, ne pourront étre traitées avant 30 ans en
ne comptant que le stock de logements indignegagtss En outre, la mise en ceuvre du droit au
logement opposable nécessitera des moyens finaraarplémentaires pour répondre aux besoins
de nos populations mal logées.

C’est pourquoi nous demandons, pour offrir des itimm de vie acceptables aux familles,
personnes agrées et personnes handicapées, leceenémt de la loi de programmation financiere a
la hauteur des besoins, soit le financement d’unimiim de 6 000 logements traités dans des
opérations d’amélioration de I'habitat par an pikemsemble des DOM. Concernant I'apurement de
la dette, nous avons obtenu quelques garantiearaihai.

Anne-Marie PAYET, Sénateur de la Réunion

Concernant les réserves foncieres des collectivitéales, il a été évoqué précédemment la
nécessité de disposer d’'informations fiables ettusdisées pour élaborer des stratégies et des
actions efficaces. Or, lorsque nous avons audifomie nombreux spécialistes devant la
Commission d’évaluation de la loi-programme po@utre-Mer, ils n’étaient pas d’'accord sur la
guantité des réserves fonciéres de la Réunionexample. Certains indiquaient que ces réserves
étaient importantes bien qu’insuffisantes, d’authissient qu’elles étaient presque inexistantes.

J'ai noté la volonté des bailleurs sociaux et deltectivités locales de constituer des réserves
foncieres. Cependant, n’est-il pas nécessaire, dansdépartement comme la Réunion, de
sanctuariser les meilleurs terres agricoles poyrasgpénaliser I'agriculture ?

Par ailleurs, les problemes d'indivision sur legra|s agricoles ou constructibles sont

caractéristiques des DOM et en particulier de larian. Certaines collectivités ont proposé aux
familles de régler les problemes d’indivisions arlplace. Une réflexion a-t-elle été menée sur ce
sujet ?
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Isabelle HUET

Concernant le foncier a la Réunion, il existe urmiguité, notamment sur le foncier domanial
départemental. Il est difficile de déterminer g8t mobilisable. La rareté du foncier constructible
constitue une autre difficulté pour la constructitenlogements.

Les questions d’indivision constituent un véritaptebleme a la Réunion. Pour ce qui concerne le
département, il existe une aide au réeglement ddiVision, mais cela ne concerne que des terrains
constructibles pour des projets d’accession adarté ou d’amélioration de I'habitat.

Jacques GILLOT, Président du Conseil Général de I&uadeloupe

Pour gagner en crédibilité lors de cette conféreilcest nécessaire que nous apportions des
réponses concréetes aux multiples interrogationgpdpalations et des acteurs de terrain. Certaines
réponses ont été fournies, en préambule, par lestmrde I'Outre-Mer. Cependant, pour élaborer
une nouvelle gouvernance, il est nécessaire qu&t IlEponde aux questions suivantes.

» ['Etat est-il prét a augmenter la LBU de 20 a 3G#6 maintenant un niveau plancher sur le
principe de pluri-annualisation ?

* [|'Etat mettra-t-il fin a l'insoutenable décalagetrenautorisations d’engagement et crédits de
paiement ?

 [|'Etat mettra-t-il fin a l'incohérence de l'applitan du Plan de Cohésion Sociale en
Guadeloupe ?

Par ailleurs, il serait nécessaire que I'Etat muissvoriser la mise en place d'une dotation
complémentaire spécifique distincte de la LBU péinancer les opérations de démolition et
reconstruction des logements sociaux pour le pdgetenouvellement urbain. Il est prévu, sur le
projet Pointe-a-Pitre Les Abymes, un ponction sulLBU ce qui réduirait la construction de
logements nouveaux.

Concernant le Fonds Régional d’Amélioration Fondiebain (FRAFU), nous pensons qu'’il est
notoirement sous-doté. Il serait nécessaire degtamter de 10 millions d’euros par an pour
favoriser la construction en milieu urbain. Le PremMinistre s’est engagé au titre du contrat de
projet pour la période 2007-2013.

La mobilisation fonciére est un enjeu crucial ptarevitalisation de nos centre-bourgs. Elle se
heurte aux codts d’acquisition des parcelles etsitwations d’indivision. De quelle maniere I'Etat
entend-il adapter les paramétres du logement sadiéVolution des codts de la construction et du
foncier ? Les surcolts de construction propres ROM nécessitent la mise en ceuvre d'indices
spécifiqgues et de procédures harmonisées a I'échadol'Outre-Mer en offrant une meilleure
visibilité et une meilleure capacité d’analyse.

Sur le plan fiscal, I'Etat est-il prét & étendredispositif d’exonération de la taxe fonciére ss |
propriétés baties sur 25 ans a I'ensemble des tigésade logement social dans les DOM, les
nouvelles comme les anciennes ?

Concernant le Fonds Social du Logement (FSL), tEf&st engagé sur la participation de
'ensemble des partenaires. C’est insuffisant.
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I me semble gu'’il est nécessaire de répondre dthbox questions concretes avant de théoriser
une nouvelle gouvernance.

Jean-Paul FISCHER, président de I'Association Régimale des Maitres d’Ouvrage Sociaux
(ARMOS) de Guadeloupe

Je poserais une guestion triviale. Quand j'effet@usmptabilisation des crédits ouverts au tige d
la LBU 2007 pour la Guadeloupe, je ne trouve pasetrdes 60 millions d’euros annoncés par le
Premier Ministre, puisque le calcul est relativemsimple. Nous disposions de 54,7 millions
d’euros d’engagement sur 2006. Pour 2007, le mostéléve a 55 millions d’euros.

Vincent DUVILLE, Conseil Général de la Martinique

I me semble que les montants annoncés depuis tie swat nettement insuffisants pour satisfaire
les besoins martiniquais.

Cette annonce systématiquement globale sur le legedans les DOM est génante et entraine des
déceptions. En effet, les situations des DOM sdférdntes. Par ailleurs, les criteres de répartiti
restent généralement extrémement flous. C’est pmuiserait souhaitable que les chiffres soient
annonceés département par département.

La situation du logement dans les DOM n’évolue g@agacon synchrone avec celle de la France
continentale. Aujourd’hui, les besoins dans les D&Mt essentiellement quantitatifs. De plus, le
parc immobilier martiniquais vieillit méme s’il d&l'un des premiers a étre rénoveé. Il me semble
qgue la répartition des crédits ne prend pas suffisant en compte cet élément. Il s’agit d’'une
demande spécifique a la Martinique.

lll. Vers une nouvelle gouvernance Etat-collectiviés locales dans le domaine
du logement en Outre-Mer

Patrick SIMONIN

La question de la gouvernance a été évoquée. Qoeides principes de la tenue d’'une conférence

nationale du Logement en Outre-Mer ? Quelles peludtea sa pérennité et son utilité dans le cadre
de cette nouvelle gouvernance Etat-collectivitéalies ?

1. Le réle de I'Etat et des différents niveaux teritoriaux dans la définition d’'une politique
du logement Outre-Mer

Alain LECOMTE

Avant d’évoquer l'organisation et la pérennité decbnférence nationale du Logement en Outre-
Mer, je souhaiterais mettre I'accent sur la manidomt le travail peut s’organiser dans les
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départements. Comme en métropole, tous les niveauliEtat doivent intervenir dans le processus
et ont des responsabilités propres.

pY

Le droit au logement est opposable a I'Etat. PHeuss, 'Etat a un rble important sur les
financements qui sont votés par le Parlement et igpartis selon les critéres les plus objectifs
possibles entre les départements et territoirels dRepublique. En 2004, la loi sur les libertés et
responsabilités locales a été votée par le Parlemelle permet aux agglomérations et aux
départements de pouvoir prendre une délégatiomma@étence. Dans ce cas, I'Etat est responsable
du droit au logement, apporte des financementss gwisont les élus départementaux ou les élus
des agglomérations qui mettent en ceuvre la poditigoale de I'habitat.

Par ailleurs, il n'est pas possible de construee ldgements sans disposer de foncier constructible
et aménagé. A ce titre, la commune joue un rolddorental. Ce sont les maires qui délivrent les
permis de construire. Les documents d’'urbanismalgtérminent les droits a construire, les Plans
Locaux d’Urbanisme (PLU), sont définis au niveamawunal ou intercommunal.

Les agglomérations et les Etablissements PublicSodgération Intercommunale (EPCI) jouent un
réle important par l'intermédiaire des programmesalx d’habitat qui définissent une politique
locale de I'habitat.

Le département a un rble extrémement importanéenes sociaux.

La gouvernance consiste a savoir, dans chaquetdépart, quels sont les roles de chacun afin
d’éviter que les intervenants se marchent sur ledspou gqu’'au contraire, il existe des angles
morts : des problématiques qui ne seraient pasésai

Au dela de la diversité des DOM dont il faut tezompte, la conférence nationale du Logement en
Outre-Mer a pour but la définition commune des deanorientations en indiquant le rdle de chacun
des acteurs dans la mise en place concrete desscti

2. Lesremarques des intervenants locaux

Claude LISE

Concernant la gouvernance, j'exprimerais mes iriqd&s car on raisonne sur de petits territoires,
si 'on excepte la Guyane. La Martinique compte00 kilometres carrés. Sur ce petit territoire se
cumulent tous les niveaux de lintervention pubdigl.a loi de 2004 sur la délégation de
compétence aux collectivités territoriales suseitssi mes inquiétudes. En Martinique existent
deux communautés d’agglomération, une au Centwaetau Sud de I'lle, et une communauté de
communes au Nord. Toutes les communes sont ingaies ces trois EPCI. Il ne me semble pas
opportun de plaquer directement des schémas istingels hexagonaux sur de petits territoires
confrontés a tant de problemes de mal-développemtiefatut avoir le courage de dire que cela
conduira un échec. De méme, il est nécessaire id'&&aourage d'affirmer que, sur de petits
territoires, il faut réduire le nombre dintervetsmrpour davantage d’efficacité. En tant que
président du Conseil Général, je passe la moitidale temps dans des réunions de concertation ou
de coordination.
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Patrick SIMONIN

La situation réunionnaise est-elle semblable & aidlla Martinique ?

Isabelle HUET

Je partage le constat effectué par le Préside@omseil Général de la Martinique. Préalablement a
cette conférence nationale, nous avons organis€ameertation locale. Les acteurs du logement a
la Réunion demandent tous une clarification dexgwssus de financement et une plus grande
lisibilité du réle de chaque intervenant.

Yves DASSONVILLE

Concernant le niveau départemental, je suis enrdceec les propos du Président du Conseil
Général de la Martinique. Une collectivité terriade est déja impliquée dans les problématiques de
logement puisque le Président du Conseil GénéralladeMartinique préside le Consaelil
Départemental de I'Habitat et que le Conseil Gdrestla seule collectivité finangant le logement.
I me semble donc efficace de déléguer la gestesatédits au logement a d’autres collectivités
telles que les communautés d’agglomération. Il eatpy avoir, sur un petit territoire, trois
politiques de I'habitat.

Concernant le niveau national, les crédits Logen@utte-Mer seront réintégrés dans I'ensemble
des aides au logement de niveau national. Cepenitlast nécessaire d’inventer des mécanismes
afin que I'Outre-Mer ne soit pas Iésé, notammentament de la préparation et du vote de la loi
de Finances.

3. Questions de la salle

Michel PELENC, Fédération Nationale Habitat et Dévéoppement

Je tiens a saluer I'organisation de cette prengérdérence nationale sur le Logement en Outre-
Mer. En effet, la Fédération Nationale Habitat évBloppement fait partie d’autres instances telles
gue '’ANAH. Il est vrai que la situation des DOMyrést que peu traitée, puisque I'on considere
qu’il s’agit d'une problématique tres spécifique.

Nous prenons acte de la résolution du problememdekts de paiement.

Concernant le Plan de Cohésion Sociale, le rattaechedes DOM nous semble opportun puisque
cela permet une meilleure visibilité dans le tenips.effet, il s’agit d’'une loi de programmation
pluri-annuelle.

Par contre, aucune réponse n'a été apportée sgefioe quantitative en matiere de logements dans
les DOM. Dans ces territoires, nous sommes danstaopomie de la demande et pas dans une
économie de I'offre. Les besoins sont importantsretattrapage doit étre effectué par rapport a la
métropole. La question du probléme des 80 000 leg¢srinsalubres dans les DOM reste entiére.
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Philippe GOCAR, Groupement Interprofessionnel des @érateurs Sociaux de Martinique
(GIDOS)

J'ai apprécié l'intervention pragmatique de nodémples guadeloupéens. Je donnerais les chiffres
concernant la Martinique. Le Budget OpérationnePdegramme (BOP) de la Guadeloupe passe de
54,7 millions d’euros pour 2006 a 55 millions desiren 2007, soit 0,3 million d’euros
supplémentaires. Pour la Martinique, le BOP pass&7¢54 millions d’euros a 38 millions d’euros,
soit 0,46 million d’euros supplémentaires. Pour desix DOM, l'augmentation est donc de
0,76 million d’euros en 2007. Il me semble que,lear60 millions d’euros supplémentaires promis

par le Premier Ministre, il manque beaucoup d’argen

V. Conclusion

Patrick SIMONIN

Avant de débuter la seconde table ronde, ThierrilléBuin va réaliser la conclusion de cette
premiere table ronde.

Thierry GUILLEMIN

Comme vous avez pu le constater, ce débat a aberd&mble des sujets qui vont étre examinés
lors des prochaines tables rondes. En effet, gets®ientrecroisent.

Lorsque les priorités de I'action publique ont d&inies, les intervenants ont mis 'accent sur la
massivité des besoins et sur l'urgence quantitatjue les conduit a demander une relance
importante de la construction de logement locabtia. Cependant, comme I'a souligné
Madame Douyere, le systeme est bloque, c’est-aelitiey a peu de fluidité entre les différents
parcs. Certains intervenants ont souhaité que idésspde recherche sur ce sujet soient explorées.
Un certain nombre d'obstacles a la production deneents doivent étre levés, notamment pour ce
qui concerne le foncier.

Concernant la nouvelle gouvernance, des réticeecedes bémols ont été exprimés. La premiere
remarque, celle de monsieur Gillot, concerne umeashele de précisions et données concretes sur
ce processus. Une deuxieme réserve, celle de MonigieSénateur Lise, porte sur la possibilité
d’'une sorte de décharge de responsabilités det |\ges les collectivités locales. Deux autres
remargues ont été exprimées. La premiere réseresgye unanimement partagée, concerne la
possibilité d’un flou institutionnel qui générerame sorte d’'usine a gaz inefficace et ingérabde. L
seconde remarque, celle du Préfet Dassonville,erorcle partage des responsabilités : pour une
meilleure clarté institutionnelle et une meilleefécacité, il propose que, comme aujourd’hui, seul
le département soit en charge des problématiquegydment.

Patrick SIMONIN
Des questions se posent concernant les populaguingnt des difficultés d’accés a un logement

décent : les ménages en situation d’insalubrit pkrsonnes agées et les handicapés. Des retards
sont constatés sur ces problématiques. Il exispenoant des actions permettant de favoriser
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I'intégration tout en résorbant l'insalubrité. Tedsnt les themes abordés dans la seconde table
ronde : proposer une offre de logements aux pdpuoktn’ayant pas accés a l'offre du parc
immobilier.
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Table Ronde 2 : proposer une offre de logement aux
populations n'ayant pas acces a l'offre du parc immbilier

Participent a cette table ronde :

Jean-Etienne ANTOINETTE, Maire de Kourou ;

Mansour KAMARDINE, Député de Mayotte ;

Jean-Michel MAURIN, Directeur départemental de ligggment de Guadeloupe ;
Jacques JULIEN, PACT ARIM Guyane ;

Philippe GOCAR, Groupement Interprofessionnel deér@teurs Sociaux (GIDOS) ;
Philippe JOUANEN, Société immobiliere de la Réunion

Jean-Louis BORLOO, Ministre de 'Emploi, de la Csibé Sociale et du Logement.

Cette table ronde est animée par Patrick SIMONNrjaliste.

Patrick SIMONIN

Cette table ronde a pour theme la demande des gimmd dont les situations sont les plus
urgentes : insalubrité, personnes handicapés,ithdivqui ne peuvent accéder a aucun segment du
marché immobilier. Quelles sont les réponses appsrpar I'action publique a ces populations ?
Quelle offre peut-on leur proposer ? Quelles sestnharges de progression des dispositifs actuels ?

. Introduction a la table ronde

Thierry GUILLEMIN

Le theme de cette deuxiéme table ronde est cetupdpulations ayant des difficultés d’acces a un
logement décent. On peut distinguer dans les DONk dgpes de populations prioritaires : les
populations vivant dans des logements insalubrdssepopulations dites non autonomes qui ont
besoin d’'un habitat spécifique.

Pour ces deux types de populations, on peut fade abnstats trés voisins : la massivité des
problémes et une absence de bilans territoriauxogeénmes. En effet, le rapport du Sénateur Torre
mentionne que 26 % des résidences principales leanBOM sont insalubres. Les logements a
destination des personnes non autonomes accuseatutioretard considérable par rapport a la
métropole. Concernant les personnes agees, enpuok&troon compte 152 places en structures
spécialisées pour 1 000 personnes de plus de 7&a@mse 62 a la Réunion, 55 en Martinique et
36 en Guadeloupe.

Par ailleurs, on constate une absence de bilan®itEux homogenes qui permettent d’établir de
fagon exhaustive et croisée la situation d’insatédrappant les DOM de fagon inégale, de méme
gue pour I'habitat adapté.

Au-dela des questions d’identification et d’analyke problématique posée par la massivité des

problemes a résoudre est celle de la mobilisaties atteurs en vue de proposer une offre de
logement adaptée. Il existe des lenteurs et desa@pbs constatés par 'ensemble des acteurs dans
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'engagement et la mise en ceuvre des opératiom®éderption de I'Habitat Insalubre (RHI). Ces
opérations de RHI durent environ dix ans. Nombmentte elles ont été suspendues ou bloquées
pendant plusieurs mois entre les études pré-oparailes et les actions opérationnelles. La
guestion est de savoir si tous les acteurs somcofd pour apporter une réponse massive a un
probleme massif. Si la réponse est positive, orrrpoévoquer des jalons techniques et financiers
pour un développement des opérations de RHI.

Le choix de la stratégie est effectué en dissodiemtproblématiques de stocks, le patrimoine
existant et les problématiques de flux, les ope@natinouvelles. Néanmoins, se limiter & cette
dissociation revient & un dilemme. En effet, leripatine social est déja quantitativement
insuffisant. Mobiliser ce patrimoine social poutoger des familles habitant dans des logements
insalubres équivaut a aggraver les risques deaf@ation de ce parc par le bas. Dans un contexte
de ressources budgétaires limitées, il est implesdib résoudre le probleme de I'insalubrité par des
constructions nouvelles compte tenu des retarate diurgence. Il faut donc réfléchir & d’autres
pistes :

» Autres apports financiers
Par exemple, on peut penser a une extension défikcalisation vers le logement social ou
réfléchir a I'arrivée de nouveaux acteurs proposastdispositifs tels que le 1 % logement.

» Réflexion sur la nature des produits a proposer
On peut réfléchir a une industrialisation des pitsdoroposés ou a une meilleure adaptation des
produits aux ressources des occupants, qui préséatemoins un risque de marquage social et
de ségrégation.

Cependant, commencer des réflexions d’ordre tedenfpse le probleme de la capacité actuelle
des opérateurs locaux. Le constat est qu'il est phcore difficile qu’en métropole de trouver des
opérateurs efficaces et surtout disposant de facinécessaire pour monter ce type de projets et
en assurer la gestion. Doit-on demander aux actetisnaux de s’'implanter dans les différents
territoires ? De quelle maniére pourrait-on, en dasstallation dans les DOM, garantir leur
pérennité et leur équilibre économique ?

Il. Le rdle de la puissance publique pour un meillar acces des populations au
logement social

1. La lutte contre l'insalubrité en Guadeloupe
Patrick SIMONIN

Quelle est la situation de I'insalubrité en Guadpk ? Quelles sont les solutions a mettre en ceuvre
pour intensifier la résorption de ce type d’habhat
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Jean-Michel MAURIN

En Guadeloupe, les informations et les chiffrest 4#enus a jour. Nous savons qu'il existe une
masse de 20 000 demandes de logements. Concemmsadtibrité, sur le périmetre répertorié RHI,
15 000 logements sont insalubres. Cependant, naw&nons a livrer quelques logements. Il y a
moins d’une dizaine de jours, sur le Nord de Bassee, nous avons remis les clés de logements
aux habitants d’'un quartier dans lequel il n'y ayas d’assainissement et ou il pleuvait dans les
maisons.

Patrick SIMONIN

Le rdle de la puissance publique sur ces problémesi doit-il étre encore renforcé ?

Jean-Michel MAURIN

Il s’agit, en effet, d'un travail commun a I'enselmlbles partenaires qui doit é&tre mené en évitant la
complexité de montages institutionnels indigestésinefficaces. Sur les 15 000 logements
insalubres que compte la Guadeloupe, 6 000 soata@nstruire. D’ici 5 ans, si I'on veut étre au
rendez-vous de la mise en place du droit au logenogposable, il faudra reconstruire

1 000 logements par an alors que I'on en reconstatiiellement environ 300 chaque année.

Pour l'instant, nous ne connaissons pas de temssiptes lignes de financement destinées a la lutte
contre linsalubrité, ce qui veut dire que ce pevhk a été considéré comme une priorité.
Cependant, si nous construisons 1 000 logemenfdé&upntaires pour lutter contre I'insalubrité,
nous ponctionnerons une somme considérable suBUA Il est donc nécessaire que les partenaires
jouent le jeu.

2. Le cas de la Guyane

Patrick SIMONIN

En tant que maire de Kourou, comment réagissez-aox{ropos qui viennent d’étre tenus ?

Jean-Etienne ANTOINETTE

La problématique du logement en Guyane est sengbéabklle des DOM. Méme s'il ne s’agit pas
d’un territoire insulaire, on manque de foncier stonctible et aménagé. Les terrains appartiennent
a I'Etat et ne sont pas viabilisés. L'Etablissemoblic d’Aménagement de Guyane (EPAG) ne
peut viabiliser ces parcelles de terrain faute dgans financiers. Par conséquent, les opérateurs ne
peuvent produire de logements.

C’est pourquoi la Guyane a besoin de réponsessfortanme une augmentation de la LBU. Des
propositions ont été présentées afin de rendralfmsgle FRAFU et la LBU. Malheureusement, les
sommes annoncées par I'Etat sont insuffisantesmBme, les moyens financiers consacrés au
logement par les collectivités locales sont trojplés en raison de leur mauvaise situation
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financiere. Seule une réponse massive de I'Etateestiture a relancer la construction et rattrigper
retard accumulé depuis quelques années.

Patrick SIMONIN

En tant que maire, comment pensez-vous dynamisiermaitique ?

Jean-Etienne ANTOINETTE

Le cas de Kourou est assez spécifique, car la t®okci@mobiliere de Kourou (SIMKO) bénéficie
d’'une bonne situation financiére, mais est blogiges son action pour le manque de foncier. Sans
moyens financiers supplémentaires, il n'est pasiplssd’aménager davantage de terrains.

Si cette situation perdure, la Guyane étant cotd®m des vagues massives d'immigration
clandestine, le nombre de logements insalubresinue@ra a augmenter, comme le montre
'exemple du village Saramaca a Kourou. De plusGlayane est le seul département ou la
population est en train de s’appauvrir, car le paB habitant a diminué ces derniéres années. Force
est de constater que les dispositifs existantsenmgitent pas de répondre a cette réalité sodiale e

au manque de moyens financiers.

3. La situation particuliére de Mayotte

Patrick SIMONIN

Quelle est la situation du logement a Mayotte ?

Mansour KAMARDINE

Il est constamment admis quand on veut justifierdgclusions dont Mayotte est I'objet depuis
trente ans que I'lle a une spécificité. Mayotte pt@R200 000 habitants sur 374 kilometres carrés.
Le taux de chébmage est d’environ 40 %. Le SMICqriag a environ 700 euros par mois. De plus,
80 % de la population serait bénéficiaire du RMIé&tait étendu a Mayotte. Par ailleurs, 80 % de la
population vit avec moins de 100 euros par mois.gbevernement a reconnu, en 2006, a
I’Assemblée Nationale que laminima sociaux n'avaient pas été mis en place a Mayadteep
gu'’ils auraient bénéficié a 80 % de la populatibexiste un véritable besoin social en matiere de
logement.

Dans ce contexte, la politique de I'Etat est qureskistante : ses interventions sont effectuées au
coup par coup. Elle a, pendant des années, cordasi® le développement de la case Société
Immobiliere de Mayotte. Pour information, la fameusase SIM est une case a deux piéces. La
premiére piece sert a la fois de salon et de chamhroucher pour les parents. La seconde piéce
sert d’entrep6t, de cuisine et de chambre a coyntr les enfants. L'aide au logement instituée a
Mayotte ne bénéficie qu’a 50 personnes.
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Les besoins de Mayotte correspondent a une praxude 2 000 logements par an sur dix ans si
I'on veut faire disparaitre les taudis. Mes proposs sont les suivantes :

* Modernisation du droit du logement a Mayotte
En effet, il faut que Mayotte ait le méme langagelee méme vocabulaire que les autres
collectivités sur ce theme. L'ANAH, le FRAFU ouilie au logement n’existent pas a Mayotte.

e Libérer du foncier
Cette mesure reléve de la responsabilité de I&tdti Conseil Général.

« Arréter les constructions de case SIM
Il est nécessaire devant la pression démographigmeisager une densification de I'habitat.

» Créer un deuxieme opérateur
Devant I'ampleur des besoins, il semble nécesshirdisposer d’'un second opérateur social.
Dans le méme temps, les crédits de paiement dBUhadont passés de 21 millions d’euros en
2001 a 9 millions d’euros en 2006.

» Redéfinir la place des communes dans la politiqueudogement
La politigue du logement doit étre partagée eriEtat et les collectivités territoriales et tenir
compte des spécificités. En métropole, cette poliiest basée sur I'accession a la propriété
alors qu'a Mayotte, méme s'ils vivent dans des igu@D % des ménages sont propriétaires de
leur logement. Imposer une culture du locatif a aam effet destructeur sur la société
mabhoraise.

J'aurais souhaité que la loi sur la Cohésion Sedalt applicable a Mayotte, mais cela n’a pas été
décidé. Le Ministre de 'Emploi, de la Cohésion i@tecet du Logement a promis une Convention
territoriale de Cohésion sociale. Depuis lors, n@aitendons toujours.

Mayotte doit trouver sa place dans la politiqueiamtie du logement pour I'Outre-Mer. Cette
politique doit étre partagée avec les collectivilésales, acteurs de proximité, pour une
consolidation de la société mahoraise dans la Eranc

4. Questions de la salle

Bacar Ali BOTO, Vice-président du Conseil Général @ Mayotte, président de la Société
Immobiliere de Mayotte (SIM)

Le 26 janvier 2006, I'ensemble des maires de Mayattmanifesté pour dénoncer l'absence
d’adaptation de la politique de I'Etat en matieéedagement.

A Mayotte, le foncier appartient essentiellemené &ollectivité départementale de Mayotte et a
I'Etat. Le véritable probléme du logement a Mayetse I'aménagement du foncier. L'lle a une forte
densité moyenne de population. Cependant, la ptquol@st concentrée sur certains endroits,
d’autres sont vides. Si les moyens financiers @étaiisponibles, il serait facile d’aménager le
foncier dont nous avons besoin. Le Plan d’Aménageraede Développement Durable prévoit la
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construction de 3 000 logements par an pendanzeguams. Nous sommes pour l'instant loin du
compte.

A Mayotte, il est trés difficile pour la classe nemye de se loger. Par manque de foncier, des
ménages a revenus intermédiaires peuvent se Ingefraction dans des lotissements sociaux.

Mayotte a besoin d'un «plan Marshall » pour leelmgnt pour rattraper son retard dans ce
domaine.

De la salle

Pour reloger les populations habitant dans desszimsalubres, des logements en locatif trés social
doivent étre libres puisqu’il s’agit de populaticnsevenus trés faibles. Or, le LLTS est aujourd’hu
pratiguement impossible a produire pour des raisectmiques.

Dans un grand nombre de cas, les populations nalitans des zones insalubres sont propriétaires
de leur logement, on doit donc leur proposer urssipdité d’accession sociale a la propriété, ce
qui est aussi pratiquement impossible dans les DOM.

Dans les zones de RHI, on trouve trés souvent andgnombre de personnes agées. Or, ces
personnes ne sont pas suffisamment « solvabilis@as I'Allocation Logement Social (ALS) pour
pouvoir payer un loyer en LLS. Elles vont donc gti@cées en maison de retraite en dépendance,
alors qu’elles auraient pu étre autonomes pendanbchbreuses années, si on avait pu trouver des
ressources pour combler I'écart entre leurs resssuat les loyers en LLS.

Les zones insalubres denses constituent des filerg®pulation étrangére qui est relogée dans des
logements récents. Cela crée des tensions et dm®mpméhensions avec la population locale.

De la salle

Le probléme du foncier en Guyane est un probleraméhagement. Cependant, 'aménagement ne
consiste pas seulement a viabiliser des terrdifesutl des projets. Il s’agit moins d’'une questam
moyens financiers que de savoir-faire de concepiate gestion de projets avec les communes qui
en sont responsables.

Mahmoud AZIHARY, Directeur général de la Société Inmobiliére de Mayotte (SIM)

Le rapport du Sénateur Torre indique qu’'il y a 2Gl&logements insalubres dans les DOM. A
Mayotte, cette proportion dépasse 50 %. La potiqenée jusqu’a présent était donc insuffisante
ou inefficace. A Mayotte, il faut revoir la facore déaliser des opérations de RHI car elles
consistent souvent a refaire la voirie ou I'assa@ment, mais par le logement.

'y a 46 000 logements & Mayotte, dont 17 000xaStM. Mayotte fait face des difficultés
importantes d’assainissement, car les logemenisnétauto-produits jusqu’a une période récente.
Sans effort sur I'assainissement, le problémeidsdlubrité a Mayotte ne trouvera pas de solutions
rapidement.
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Par ailleurs, il est & noter que le Ministére dmVironnement a financé a 100 % deux expériences
uniques dans I'hémispheére Sud : deux stations dadjom qui fonctionnent uniquement avec des
matériaux locaux. Ce systeme n'a pas encore ét&rgl@e dans I'lle. Les problemes
d’assainissement restent donc entiers.

Olivier TRETOUT, Direction Départementale de 'Equipement (DDE) de Guyane

En Guyane, malgré la programmation financiére ingme 2007-2013, la quantité d’habitat
insalubre aura doublé a l'issue de la période.rb&sance démographique est semblable a celle de
Mayotte avec 3,4 % d’augmentation annuelle et i&st supérieure a celle des autres DOM. La
moitié de la population a moins de 25 ans. Il fautbinstruire 3 000 logements par an en Guyane :
1 000 sont construits avec un permis de constr@i@)0 sans permis de construire, un tiers des
besoins ne trouvent aucune réponse. Le nombrerdenpes par logement est proche de celui de
Mayotte et augmente dans certains quartiers. Rduta dnoitié des ménages sont locataires, ce
chiffre masquant la réalité de lI'existence d’'unngtanombre de « marchands de sommeil ». La
demande de logements HLM correspond a 135 % dutqizic

En Guyane, nous sommes dans un scénario de dégeopharapport a la politique nationale. La
production de logements insalubres s’emballe. Ratrtla volonté politique, notamment des
maires, existe : il a été constaté qu’il existepatentiel de production de 5 000 logements par an
pendant 5 ans.

A mon sens, en Guyane, les solutions sont de pitssggdres :

e une augmentation des ressources sur 5 a 10 angémdrie et en financements ;

e un doublement des moyens budgétaires pour 'amémamfeopérationnel et la production de
logements ;

* une mise en place d'une fongibilité totale entie Heoyens de 'aménagement opérationnel et
l'aide & la pierre, LBU et FRAFU ;

» une visibilité de cing a dix ans.

Je souhaite aussi porter témoignage du génie datahiz qui proceédent a une forme d’auto-
production encadrée, en rappelant que la Guyarst pa&s exposée aux cyclones, ni aux séismes.
Pour encourager cet effort, il faut mettre a digpws des terrains aménagés et des espaces
organisés. Le foncier est abondant et disponiblé®yane. En revanche, les terrains aménagés sont
rares et tres chers.

Par ailleurs, I'accent doit étre mis sur les ragagevoqués par les a-coups sur les financements.
L’économie guyanaise est tres fragile et les soatigancaires sont insuffisants. C’est pourquoi le
moindre retard de financement peut provoquer ledge ou I'abandon des projets.

HilaireBRUDEY, Conseiller régional de Guadeloupe
Lors du séisme qui a frappé la Guadeloupe en nore@(04, le Conseil Régional a mis en place,
avec la DDE, une politique de reconstruction fonsidrel’amélioration de I'habitat et les opérations

LESA cette occasion, nous avons étudié les bonragpes dans les différents DOM : elles sont
tres différentes suivant les territoires.
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Nous avons pu constater que, pour monter un dosBigren Guadeloupe, il est nécessaire que le
foncier soit en pleine propriété, ce qui n'est lgasas en Martinique. De méme, pour 'amélioration
de I'habitat, il est difficile d’obtenir I'accordes copropriétaires en indivision en Guadeloupea A |
Réunion, nous n'avons pas besoin de ce critérechlision. Par ailleurs, la prime LBU est
plafonnée en Guadeloupe alors gu’elle ne I'estdzass les autres DOM. Pour quelles raisons ces
disparités existent-elles ? Pourquoi ne procédeqas a une harmonisation des pratiques ?

Jean-Luc EDWIGE, Directeur de la Société d’EconomieMixte d’Aménagement de la
Guadeloupe (SEMAG)

En Guadeloupe, nous réalisons des projets urbamdes opérations de RHI en mettant en place
des plans d’'aménagement élaborés avec les commActellement, le maitre d’ouvrage d’'une
opération de RHI est le maire. La commune et I'Ebat face a un opérateur qui demande des
moyens financiers pour pouvoir mettre en ceuvrertgep La commune n’a pas les moyens de
suivre de la planification de I'opération. De plusie opération de RHI est la seule a faire I'objet
d’'une concertation. Aussi se greffent souvent ®ués autres problématiques de la commune.
L’'opérateur doit donc régler d’autres problémedadeommune. A mon sens, le maire est trop seul
face a la complexité de I'aménagement. Par conségliepérateur va a la recherche des
financements nécessaires aux équipements et anméeaigequi ne sont pas financés par la RHI. I
n'existe pas de guichet unique qui donne une aiemt pour régler les problémes de fond tel que
I'assainissement.

Michel OBERLE, Association Régionale des Maitres @uvrage Sociaux (ARMOS) de la
Réunion

Aujourd’hui, dans les DOM, nous sommes dans uneaisin de développement et de création
d’insalubrité faute de politigues suffisamment @dfies pour répondre a la demande de logements.
Le développement de I'habitat informel constitue ué@ponse au manque de logements disponibles.
Le meilleur moyen de lutter contre l'insalubritét eséviter qu’elle se crée en relancant des
politiques d’aménagement opérationnel et du logemmearial ambitieuses et efficaces.

La stagnation des crédits a longuement été évogaématin. Cependant, les opérateurs ont
beaucoup de mal a les consommer dans la mesuresoparameétres de financement se sont
fortement dégradés : les LES sont aujourd’hui stinetlement déficitaires, le LLTS est aujourd’hui
irréalisable. Quant au LLS, il existe un décrochagtre I'assiette de subventions et la réalité des
codts.

Par ailleurs, il me semble que, dans tous les D@®lopérateurs sont efficaces. lls ont prouvé,
dans les années 90, qu’ils pouvaient produire emtifé¢ une offre diversifiée. Le probleme n’est
pas de créer ou d'amener de nouveaux opérateuis,dmaetrouver I'efficacité aujourd’hui dans
les politigues du logement social.

Jean-Louis BORLOO, Ministre de 'Emploi, de la Csibé Sociale et du Logement, arrive dans la

salle. Thierry GUILLEMIN lui donne une synthésed#iroulement de la conférence jusqu’a son
arrivée. Le Ministre se place parmi les participsuat cette table ronde.
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lll. Intervention de Jean-Louis BORLOO, Ministre de [I'Emploi, de la
Cohésion Sociale et du Logement

Monsieur le Directeur de cabinet,
Mesdames, messieurs les députés, sénateurs, péddistst responsables de I'habitat,
Mesdames, messieurs,

J'ai une pensée pour nos amis réunionnais. Je Beoste ile qui est un exemple pour notre pays,
qui est une belle image de la réunion des peuplgsla banniére républicaine. Par ailleurs, cédte T
a des problémes spécifiques comme le reste des @#/moyens de communication ont été les
premiers touchés notamment entre Saint-Pierreist-Bauis par le cyclone Gamede.

Pour répondre a vos questions, le Plan de Coh&oiale avait vocation a étre appliqué dans les
DOM. Cependant, la réalité est que les spécifiadsinancement du logement, notamment sur la
partie fiscale et I'organisation par la LBU, en aiécidé autrement. En outre, la conférence

nationale d’aujourd’hui doit déboucher, au moisnaai, sur un contrat de confiance partagé par

tous les opérateurs avec des objectifs clairs pfur@ d'acces au logement, des financements
garantis dans la durée, des déblocages voire des giciprogues entre acteurs du logement. C’est
la méthodologie choisie. L'objectif est d’arréter donsidérer que les fautes incombent a d’autres
acteurs. Le sujet n’est pas la volonté des act@desr niveau de compétence, mais la coordination

entre les différents acteurs.

Le logement constitue, avec I'emploi et I'éducatiame priorité absolue dans les DOM. En
métropole, le nombre de mises en chantier est pks&&7 000 a 430 000 dont une progression de
50 000 & 100 000 logements sociaux mis en chates résultats sont la conséquence d’un travail
mené avec I'ensemble des professions : sociétés, ldhiMnageurs, villes, départements, régions.

Dans guelques semaines, je n'occuperais pas peybaht le poste dont j'ai la charge aujourd’hui.
Cela me donne donc une liberté de ton trés agré@pleontinue a faire croire que la France est
encore centralisée. En réalité, elle est constitiiee mosaique de pouvoirs, de responsabilités et
d’organismes qui ont beaucoup de mal a élaborepagsts en commun. Je souhaite que le pacte
de confiance soit mis en place avant mon dépanm’elst pas vrai qu’il s’agit d’'un probléme
financier : 60 millions d’euros de crédits figureddns la loi de Finances initiale. Cependant, s'il
faut 40 millions d’euros supplémentaires, celagpésente pas une somme considérable a I'échelle
des problemes. Cependant, il n’est pas interdihddifier et d’'améliorer certains dispositifs. Ainsi

la défiscalisation ne doit pas uniqguement congtituresujet de niche fiscale, mais doit aussi étre u
outil efficace. Nous avons trois ou quatre moisrpmenter des projets qui seront portés par les
nouvelles équipes a partir du mois de juin prochain

Je suis convaincu qu’il est nécessaire d’élaboesrRlans Départementaux de I'Habitat avec tous
les opérateurs et tous les financeurs, des condeatprojet intégrant cette dimension de fagon

prioritaire et que I'on définisse des objectifs. &fet, les 37 500 logements prévus en construction
sont peut-étre insuffisants. Il me semble que cedteférence nationale ne doit pas uniquement
servir a redonner confiance en garantissant leendiements. Il faut aussi que le Ministére du

Logement et le Ministére de I'Outre-Mer aient undigation absolue de co-pilotage. Le comité de

pilotage doit regrouper également des représentdess autres ministeres nécessaires au bon
fonctionnement des projets dans lesquels 'Etapa®de role de tutelle.
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Il est temps que la France mette sur pied des gmuges d’intérét national. Ce que je crois vrai
pour le pays, je le crois pour les DOM. Nous n'avqas été assez attentifs aux difficultés des
DOM car nous avons penseé qu'il existait déja lasdéfisation et qu’il s’agissait uniguement d’'un
probléme financier. Or, il s’agit d’'un programmeriterial pour chaque DOM pris intrinsequement.
Il faut, par ailleurs, que les acteurs locaux césent que I'Etat est au service de la réussiteede
programmes territoriaux en donnant de la visib#ité acteurs.

Je souhaite confirmer le vote des mesures condelmdaogement dans les DOM dans la loi de

Finances. Par ailleurs, la loi sur le droit au lngat opposable contient un article spécifique de lo

de programmation sur les trois ans avec les aat@is d’engagement et les crédits de paiement.
Cette visibilité sur trois ans me parait presqusufisante, puisque cela ne permet que le
redémarrage classique des projets. Il me semblesséice de traiter le probleme foncier de facon
partenariale.

Cette conférence nationale sur le Logement en edéreconstitue le lancement d’'un processus
pour les dix prochaines années. C’est pourquoi tesisacteurs doivent s’exprimer sans retenue
pour examiner tous les sujets, département parridépant, afin d’élaborer un plan d’actions

cohérent d’ici le mois de juin prochain. Je repranda ce titre, une devise de I'armée de l'air
américaine : « Ce qui est difficile, nous le fasammédiatement, I'impossible prendra un peu plus
de temps ».

Je vous remercie.

IV. Solutions de relogement des publics ayant desifficultés d’accés a un
logement

1. Des besoins extrémement importants

Patrick SIMONIN

Peut-on aller vers un habitat de moindre prestatimur trouver une solution rapide aux situations
d’insalubrité ? Dans ce cas, comment peut-on éldterisques de ségrégation sociale ?

Jean-Michel MAURIN

Je n’arrive pas a imaginer que la seule solutiodéeloppement de I'insalubrité est de dégrader le

type de prestations. Dans ces zones insalubrepetiesnnes vivent et peuvent étre attachées a leur
lieu d’habitation. On doit leur proposer des foresuble relogement. Si ce logement est au rabais,
on a toutes les chances de bloquer encore le systém

Cependant, la construction de logements a un €ésttGuadeloupe, il faut prendre en compte les
normes para-sismiques et para-cycloniques. De méiries sols sont de mauvaise qualité, les
fondations entraineront un surcodt. Toutefois,di@mmie que I'on pourrait réaliser en dégradant les
prestations n’est pas a I'échelle de cette probtigune
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Jacques JULIEN

Le PACT Arim de Guyane a réalisé une évaluationaffets du droit au logement opposable sur
les besoins en construction de logements. Concelesménages prioritaires, il faudrait atteindre
en décembre 2008 un rythme de 3 500 constructiendogements par an. Or, il n'y a en

actuellement que 1 000. Cela montre I'ampleur és®ins a satisfaire aujourd’hui.

Aujourd’hui en Guyane, la production de logemelistes est supérieure au nombre de logements
construits ou réhabilités. Par ailleurs, les 5-44 sont surreprésentés dans la population guyanaise
Lorsque cette classe d’age arrivera sur le marahdodement, des problémes risquent donc
d’émerger. Par conséquent, tout euro qui n’estimpassti aujourd’hui codtera trois ou quatre euros
demain.

En outre, la définition des publics trés prioriggira été difficile puisque les publics prioritaires

représentent 60 % des ménages en Guyane. |l fagtidtervenir sur 'ensemble du spectre pour ne
pas créer de blocages dans les parcours résiderRal ailleurs, il est nécessaire de produire des
logements a accompagnement social trés lourd. Eotype de productions, les financements sont
décentralisés au niveau du département. L'accessiciale a la propriété est bloquée par le
manque de foncier. Pour réduire le nombre de log&snmsalubres, il me semble que l'on

n'explore pas assez la piste représentée par ¢gsnients vacants. La production de logements
sociaux dans le parc privé peut constituer 'urerdponses au manque de constructions nouvelles.

Philippe JOUANEN

Nous sommes confrontés a la nécessité d’imaginenodeeaux produits pour ces populations
démunies : personnes agées, familles monoparen@dgendant, des solutions industrialisées me
semblent difficiles a envisager. En effet, les @oies des DOM sont trop restreintes. Par
conséquent, seul l'apport de financements compléres permettra d’atteindre I'équilibre
économique de nos opérations. Il est trés diffidiguilibrer les opérations les plus sociales dans
un contexte budgétaire contraint.

I me semble, comme le Ministre I'a évoqué, qu'dt eécessaire de réfléchir a des dispositifs
innovants de défiscalisation afin d'attirer desastissements complémentaires.

2. L’expérience du Groupement Interprofessionnel de Opérateurs Sociaux (GIDOS) en
Martinique

Philippe GOCAR

Le partenariat public-privé en Martinique est uéassite. L'action sur le logement en Martinique
est individualisée. Le Groupement Interprofessibadiee Opérateurs Sociaux (GIDOS) s’occupe de
deux produits :

» L’aide & I'amélioration de I'habitat

Elle permet a des personnes, en général des pessagges, de sortir d'une insalubrité lourde.
En 2030, 35 % de la population martiniquaise alua ge 60 ans.
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* Le logement évolutif social
Ce produit permet aux ménages propriétaires duaitede pouvoir construire un logement.

En Martinique, 90 % des personnes agées sont r@jement propriétaires de leur logement. |l
s’agit de capitaliser sur un patrimoine local qupartient aux plus démunis.

Le GIDOS et le PACT avaient lancé, en 2002, 1 588saa I'habitat et 500 opérations LES. En
2006, le Plan de Cohésion Sociale a accouché desrdei 900 aides a la réhabilitation et moins de
200 opérations LES. Nous souhaiterions, dans umipreemps, retrouver notre rythme de 2002
car les besoins sont extrémement importants : 3@@tandes de logement sont traitées chaque
année, il existe en Martiniqgue 25 000 logementaliriges dont la moitié présentent un caractere
d’'urgence.

Par ailleurs, notre filiere fait travailler réguinent les petits artisans, qui, de plus, sontpayé
trente jours. Cette filiére est tirée vers le tetytarticipe a la lutte contre le travail clandesti

3. Questions de la salle

Jean-Paul FISCHER, Fédération des Sociétés d’EconaenMixte, Directeur de la Société
d’Economie Mixte de Saint-Martin (SEMSAMAR)

Plutét que de créer des produits nouveaux, il mebteplus judicieux de réajuster les produits qui

étaient auparavant efficaces. On ne réalise plopédations LESdans les DOM parce que les
paramétres de financement ne sont pas adaptéseetaquiabilisation des terrains n’est pas

effectuée. Si I'on améliore ces parameétres, legab@édrs locaux, méme si des doutes ont été
exprimés sur les capacités opérationnelles, relant&& production de logements sociaux.

Par ailleurs, la défiscalisation ne peut constitgelune réponse partielle. Elle ne résoudra pas
fondamentalement les problemes du logement sociab® I'insalubrité dans les DOM. Des
exonérations fiscales ne peuvent financer uneigodtpublique du logement et codtent plus cher
que la LBU classique.

Il est inopportun d’inventer de nouveaux produits e seront pas plus efficaces que les anciens
puisque leur financement ne sera pas garanti. &edPTaux Zéro (PTZ) ne fonctionne pas dans les
DOM car le milieu bancaire ne joue pas le jeu, naaissi parce que les colts de construction sont
trop élevés. Une famille moyenne ayant des reveaosris entre 3 000 et 4 000 euros ne peut plus
accéder a la propriété.

Philippe GOCAR

Il nous semble que le Législateur s’est trompé dansnise en place de I'encadrement des
opérations de défiscalisation. Il n’a pas fixé oeite au prix du foncier. Il n'a pas plafonné les
loyers et les prix de sortie. La spéculation batadeon plein. Il est impossible qu’'un ménage
martiniquais dépense entre 1 100 et 1 300 euros pa@ métres carrés. Il faudrait plafonner le
loyer de sortie entre 7 et 7,5 euros le métre carré
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Un grand nombre de logements sont abandonnés, maatrparce qu'ils sont trop grands pour
certaines personnes agées. Ne serait-il pas plisgux de mettre en place une défiscalisation sur
I'ancien, sur 100 % de 'achat et de la réhabibitat permettant au locataire de devenir propriéfair
ce qui favoriserait 'accession a la propriétéalelasse moyenne aux Antilles ?

Lucette MICHAUX-CHEVRY

A mon sens, le Législateur ne s’est pas trompé aiere de défiscalisation. Une loi a toujours une
portée globale et générale. C’est pourquoi I'aggian d’'une défiscalisation sur le logement social
doit étre menée en tenant compte d’'un certain nerdémparametres et de possibilités.

Py

En Outre-Mer, les personnes agées n'ont pas bénélicl’ensemble des mesures d’accession au
logement. Par ailleurs, pendant longtemps, lesaions familiales ont été liées a I'activité : un
chémeur n’y avait pas droit. Lorsque I'on demandena personne agée d’effectuer des travaux
dans son logement, elle n'a pas de possibilitéppdiet financier et les collectivités locales sont
souvent obligées d’'effectuer ces apports.

Dans les DOM, les conséquences d'une érosion imp@tdes logements due a I'environnement
géographique et maritime sont souvent oubliées. dmérateurs n'ont parfois pas les moyens
financiers de faire I'entretien plus régulier qéeessitent les logements en Outre-Mer.

Jean-Paul FISCHER, Fédération des Sociétés d’Econaen Mixte, Directeur de la Société
d’Economie Mixte de Saint-Martin (SEMSAMAR)

Il est a noter que le taux de vacance des logentfiscalisés est faible. La hausse du prix du
foncier est la conséquence d’une relance du matm®n un impact de la défiscalisation. Cette
politique est une réussite puisque les logememtseins.

Cependant, il convient d’examiner I'évolution des degements défiscalisés. Pour des raisons de
montant a défiscaliser, il y a un nombre importdastudios et de T2 qui ne correspondent pas aux
besoins des familles.

Par ailleurs, le PTZ dans les DOM est un éched céexiste pas de marché de 'occasion dans les
DOM. Le stock n’existant pas, la défiscalisationwas moyen de le constituer. C’'est pourquoi il me
semble opportun de pondérer les critiques quepdtart lire dans la presse nationale.

Stéphane LOUIS-GUSTAVE, responsable service Logemerdu Conseil régional de la
Martinique

Mon intervention sera technique. L'importance duap@étrage des produits me semble centrale.
Des produits qui fonctionnaient bien ne sont pldBcaces aujourd’hui pour des raisons
techniques : le paramétrage décidé dans les nmegséeParis ne correspond pas a la réalité locale.
Cela concerne le LLS, le LLTS, I'Aide a I'Améliorah de I'Habitat (AAH) et les LES. Le LLS et

le LLTS sont mieux appréhendés par les ministeagsipns car ils correspondent davantage a la
réalité métropolitaine. Cependant, 'AAH et les LESprésentent dans les DOM une part aussi
importante de la production : une réalité mal casgppar les décideurs nationaux.
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Concernant la défiscalisation, on ne peut pas s®ient résoudre les problémes de la
construction de logements et du renchérissemerfouitier sans traiter des effets pervers de la
défiscalisation. Philippe Gocar a fait quelquesppsitions concernant le paramétrage de la
défiscalisation. Il ne s’agit pas de la remettre caimise, mais qu’elle conduise a produire des
logements a des colts de sortie adaptés aux mépansiers de la majorité des Martiniquais. |l
faut prendre en compte les conséquences sociatattdesituation.

Mansour KAMARDINE, Député de Mayotte

Je considéere, comme Philippe Gocar, que la rékatinin constitue un levier extraordinaire pour la
structuration de I'artisanat et la lutte contrer@oi clandestin.

Je souhaiterais mettre l'accent sur le logement mlysonnes agées. A Mayotte, lorsqu’une
personne agée de plus de 65 ans dépose une dediaidéeau logement, on lui répond qu’elle n'a
pas acces aux aides de I'Etat car elle a plus dm§5De quelle maniere peut-on appréhender ce
public pour l'aider a se loger ?

Les cases SIM constituent un parc de 15 000 logeménme semble que, dans le cadre d’'une
politique de I'habitat, on aurait pu élaborer dakesa pour que les occupants puissent les agrandir
guand on connait le r6le de I'habitat dans la stination de la famille et de la société.

V. Conclusion

Thierry GUILLEMIN

Au cours de cette table ronde, il a été souligné b maire, en s’attaquant aux problemes
d’insalubrité, se retrouve confronté a I'ensemtde groblemes de sa commune.

Des solutions ont été évoquées comme l'accélérationythme des opérations de RHI. Cela se
traduit, dans un environnement budgétaire contraeat une ponction sur la LBU. Cependant, il a
éte rappelé qu’il existait d’autres priorités.

Malgré les moyens engagés dans la lutte contrsaliufrité, celle-ci avait été multipliée par deux
dans les DOM. A ce titre, la notion de scénarialéderochage a été évoquée a propos de la Guyane.
Monsieur Julien, comme Madame Michaux-Chevry, dldias indiqué qu’une dépense d’un euro
non effectuée aujourd’hui représentera demain éperkse de deux ou trois euros.

Différentes solutions ont été envisagées ou évacuée

* la problématigue du manque de compétence des epg&salocaux n’est pas un véritable
probleme ;

* la baisse de prestations n’est pas considérée camensolution efficace ;

» lindustrialisation de la production n’est pas a&paux marchés de petite taille tels que ceux
des DOM;

* une solution de défiscalisation orientée vers ¢eioent social a été évoquée ;
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* le re-paramétrage des outils existants est comsid@mme une solution efficace sur
I'aménagement opérationnel et des produits classidLLS et LLTS.

La Défense, le 27 février 2007 37



Conférence Nationale sur le logement en Outre-Mer Ministere de I'Equipement

Table Ronde 3 : développer une offre de logementudirsifiée
dans les DOM

Participent a cette table ronde :

Pierre ASCONCHILO, Chargé de mission a 'Agenceidwaie pour I’Amélioration de I'Habitat
(ANAH) ;

Philippe LEYSSENE, Directeur des Affaires éconoasgsociales et culturelles de I'Outre-Mer ;
Francois-Didier LEMOINE, Directeur de ’Agence Natiale de Participation des Employeurs a
I'Effort de Construction (ANPEEC) ;

Yves BELLEC, directeur pour I'outre-mer a la Caiges Dépots et Consignations ;

Pierre QUERCY, Délégué général de I'Union Sociadd Habitat.

Cette table ronde est animée par Patrick SIMONNrpaliste.

Patrick SIMONIN

Cette troisieme table ronde a pour theme : développe offre de logement diversifiée en Outre-
Mer entre ce qui existe, le stock, et ce que I'omdpit, les flux. La faiblesse quantitative du &toc
nécessite de hiérarchiser les priorités et de dpper une offre adaptée aux spécificites des DOM.

Les questions abordées lors de cette table romdetdes suivantes :

» Comment mieux structurer et diversifier le maranéiobilier ?
* Quel dispositif créer pour renforcer une meilleadéquation entre la demande et I'offre ?
« Comment dynamiser les parcours résidentiels ?

. Introduction a la table ronde

Thierry GUILLEMIN

Cette table ronde a pour sujet la diversité ddrBofle logement en Outre-Mer, c’est-a-dire qu’elle
va traiter de l'intervention de I'ensemble des argesur les deux grands axes possibles, les stocks
et les flux, dans un contexte immobilier tendutam@ accumulé, pression démographique, lutte
contre I'insalubrité. De plus, I'une des finalités leurs actions est de mettre en place une offre d
logement véritablement diversifiée sans solutiorcaetinuité depuis le LLTS jusqu’au logement
intermédiaire et a 'accession sociale.

La premiére priorité est I'action sur les stocks. &fet, ce type d’actions présente le meilleur
rapport codt-efficacité. Ces actions sont directanmet rapidement opérationnelles. De plus, les
ménages en percoivent directement les effets.

Par ailleurs, les parcs privés et publics ont chdeurs limites. La puissance publique a davantage
de Iégitimité et de moyens d’actions sur le paoaiib public. La situation est paradoxale puisque
ce parc est plus largement ouvert dans les DOMngmétropole. Il est ouvert a 80 % de la
population pour les LLS et a 70 % pour le LLTS aseade la faiblesse relative des revenus des
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ménages en Outre-Mer. De plus, 64 % des ménagé&s ldigposent, pour vivre, de revenus
inférieurs a 60 % des plafonds. Par ailleurs, 3dees ménages disposent de moins de 30 %des
plafonds contre 18 % en métropole. Ce taux pouiube des entrants est de pres de 40 % des
plafonds. Or, ce parc public est plus réduit guiegtropole. Il y a pres de 60 logements sociaux
pour 1 000 habitants dans les DOM, contre pres @podr 1 000 habitants en métropole. La
difficulté d’acces au parc social est plus grandesdles DOM qu’en métropole pour les ménages
pauvres et davantage encore pour les ménages madest

Compte tenu de ces données, une réflexion surckentege du patrimoine social ne doit pas
conduire a une spécialisation du parc public a uhblip trés pauvre dans une hypothése de
relogement des familles vivant dans un habitat lilsa. Les équilibres sont, dans ce cas,

extrémement fragiles.

La faiblesse quantitative du parc social est daubléine insuffisante mobilisation du parc privé
ancien qui est souvent dégradé. Ce parc privé mmeeessite la mise en place d'une politique
publiqgue volontariste de réhabilitation des logetsert de requalification urbaine afin de
développer une offre d’habitat complémentaire,tezedire de reconquérir la vacance.

Les pistes qui semblent se dégager pour optimésgestion économique des stocks sont, pour le
parc public, celle du conventionnement global,@irge parc prive, la mise au point avec 'ANAH
d’'un conventionnement privé pour permettre la dbation des bailleurs privés a une offre de
logement social avec des contraintes et des aves&guilibrés.

La seconde priorité est I'action sur les flux. labfesse quantitative du parc locatif social et la
mobilisation faible du parc privé rendent donc caetla réflexion sur la production nouvelle. It es
nécessaire de régler deux préalables. Le premiemures intensification de la production de
logements locatifs sociaux qui pose la questionl'é@ealuation des besoins. La somme des
évaluations locales donne un besoin de 10500 legempar an. La mission d’audit et de
modernisation a calculé un besoin de 5 400 logesn&iautres études évaluent les besoins entre
4 500 et 5000 logements par an. Il n'est pas plesg’envisager de satisfaire les besoins en
production nouvelle suffisamment rapidement potiraper les retards accumulés.

Pour y parvenir, il sera nécessaire de débloqseirdéns fonciers. Les freins au développement de
la production de logements nouveaux ne sont pasdoudre financier. Des carences en matiere de
politique urbaine pilotée par les communes por@@mési une large responsabilité dans cette
situation. Cela pose le probleme de la capacitBedsemble du systeme d’Outre-Mer a produire
des charges foncieres acceptables pour tous les tig produits dans le cadre d’'opérations a offre
diversifiée. En effet, une continuité des financetaest nécessaire pour installer une fluiditéeentr
les différents parcs.

Une réflexion doit étre menée sur la filiere deduwuction et sur les produits eux-mémes. La
question du renouvellement des moyens d’actionad@&mre abordée. Deux pistes peuvent étre
envisagées : une ouverture de la défiscalisatios le logement social et la mobilisation de
nouveaux partenariat financier, notamment le 1 §érieent.
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lI. Le role du parc public social dans les DOM dansla diversification de
I'offre de logement et la fluidification des parcous résidentiels

1. Vers une redéfinition du rdle du parc social

Patrick SIMONIN

La premiere partie de cette table ronde a pour dbjatimisation du réle du parc public social, le
développement d’'une offre de logement plus divigesiét la fluidification des parcours résidentiels.
L'offre de logements est insuffisante en Outre-MBut-étre conviendrait-il de redéfinir le réle du
parc social en termes de priorité ?

Philippe LEYSSENE

Le réle du parc social en Outre-Mer est de loger f&énages qui ont des revenus modestes.
Cependant, les deux tiers des ménages occuparbgements ont des revenus faibles ou trés

faibles. Par ailleurs, les dernieres enquétes rontme paupérisation croissante des occupants de
logements sociaux.

Il existe une distorsion forte sur les besoins eentne demande d’une population a haut taux
d’éligibilité au logement social et une offre qeatois moins importante. Cet écart invite a unmeffo
guantitatif d’augmentation de la production de lngats sociaux.

La question du réle du parc social par rapporeademble du parc immobilier doit étre centrale. Il

est nécessaire de mieux organiser la fluidité éesopirs résidentiels en Outre-Mer qui connaissent
une situation particulierement bloguée. Il convidahc de mener une réflexion sur la diversité de
I'offre et de travailler sur les loyers de sortiei gont déterminer les modalités de financement.
Travailler sur des loyers correspond a cibler désages. L'un des objectifs doit étre de faire le

lien entre produits et ménages ciblés.

Le droit au logement concerne tout le monde. LéSgoaies de ménages intermédiaires ne trouvent
souvent pas de réponses satisfaisantes a leunseatt€’est pourquoi il me semble nécessaire de
réfléchir a une adaptation de la défiscalisatiomsdane logique de complémentarité avec la LBU et
non dans une logique de substitution pour finatedogement social. Est-il possible d'utiliser le
dispositif actuel de défiscalisation pour finantedogement social ou faut-il inventer un produit
spécifique ? Les avis sont aujourd’hui partagésuéltement, un produit de défiscalisation lié a un
complément de LBU financant le logement sociakesphase d’expérimentation dans un DOM.

Par ailleurs, 1 000 Préts Locatifs Sociaux (PLS)é&é accordés en 2005 en Outre-Mer. Ce chiffre
est tombé a 583 en 2006. Il y a manifestement ffi@tsed consentir sur ce sujet.

L’approche sur le parc global doit conduire a urelleure mobilisation du parc privé. Le président
du Conseil Général de la Martinique évoquait cammat problémes de vacance dans le parc privé.
Par ailleurs, il est nécessaire de travailler sarparamétres de financement pour rendre possble ¢
qui, aujourd’hui, ne l'est pas. De méme, l'antitipa constitue une question clé. Il serait
catastrophique de relancer la production de log&nesans tenir compte des évolutions
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démographiques et de la structure des populatioissde proposer une offre inadaptée dans dix ou
guinze ans. Par exemple, en Martinique, la popariade plus de 65 ans doublerait d’ici 2030.

Pierre QUERCY

La crise du logement est la méme sur I'ensembldedttoire national avec des phénomeénes
accentués dans les DOM. L'effort de productionatgeiments dans les DOM doit étre amplifié car
il avait été inférieur a celui réalisé en métropole

Par ailleurs, le recentrage du parc social me suominon-sens lorsque I'on examine la proportion
de ménages pauvres qui occupent les logementsugodiane semble plus opportun d’éviter de

recréer des ghettos et des futures opérationAURIU. Il est nécessaire d’offrir une alternative au

logement social aux ménages qui peuvent en s@&tiur cela, il faut développer les parcours
résidentiels et donc une offre alternative et dilfigre. Or, il n’existe pas de produits intermédai

en Outre-Mer entre I'accession libre et I'acces$ién sociale.

Par ailleurs, il est nécessaire d'avoir une cormaasise trés fine des situations locales pour
développer des politiques locales adaptées. Leatigihs et contextes sont différents dans chacun
des DOM. Il faut donc développer des politiquesales a la Réunion ou a la Guadeloupe, et non
une politique générale pour les DOM.

Le rdle du parc social reste a développer. Ceasleontraint par des problemes techniques tels que
la charge de la taxe fonciere sur les produits #tigmes pour les bailleurs sociaux. Par ailleurs,
I'action fonciére est nécessaire au développemenitadfre. Si 'on met en place des aides au
logement sans politique fonciere, les prix du feneéiugmentent. En Guadeloupe, il semble que les
prix aient été multipliés par dix. Sans une paliedonciére volontariste des collectivités localas,
situation deviendra dramatique.

Les paramétres du financement du logement sontar réujourd’hui, des problemes techniques
bloquent certains dossiers. L'Union Sociale poH@abitat et 'ensemble des organismes du secteur
sont préts a travailler sur cette question avemiessteres de I'Outre-Mer et du Logement.

2. Questions de la salle

Patrick SIMONIN

On retiendra de la premiére partie de cette tabide I'idée de la constitution de groupes de tfavai
pour redéfinir les produits logements socialementipents pour les DOM.

Mahmoud AZIHARY, Directeur Général de la Société Immobiliere de Mayotte (SIM)

Mayotte connait une situation singuliere. Il n'égigpas de logements locatifs sociaux. Jusqu’'a
présent, deux stratégies ont été menées : la aotistr de logement Prét Locatif Intermédiaire
(PLI) pour les métropolitains arrivant & Mayottdext cases construites par la Société Immobiliere
de Mayotte, dites cases SIM. Les cases SIM nemamaux normes nationales. Leurs occupants ne
bénéficient pas des allocations logements. A Mayattjourd’hui , pratiquement tous les produits
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du logement social existent sous des appellatidférehtes. Cependant, ces dispositifs butent sur
le manque de foncier disponible.

Par ailleurs, dans la culture mahoraise, il esteinspble d’étre locataire surtout dans son village.
Néanmoins, certaines personnes sont propriétagdewd maison dans leur village et louent un
appartement en Grande-Terre pour étre plus présudéieu de travail ce qui milite pour la création
d’un parc locatif social ou non & Mayotte.

Mayotte est la partie du territoire francais ou kedaires sont les plus bas et les prix a la
consommation les plus élevés, environ trois fasplex pratiqués en métropole. Le SMIC mahorais
correspond a la moitié du SMIC métropolitain. @g parameétres de la pauvreté a Mayotte ne sont
pas pris en compte dans les modalités de finandethest essentiel de créer une étape de parcours
résidentiel pour les jeunes cadres en phase detiamnutaulturelle et un outil d’accession a la
propriété adapté aux personnes désirant resterldarssvillages. La pauvreté peut étre traitée de
deux fagons différentes. La premiére possibilitésiste & mettre en place des flux de type RMI. La
seconde consiste en une aide a la constitution phtimmoine, soit pour le logement et la parcelle,
soit une aide limitée a I'acquisition du logement.

Francis CAROLE, représentant du PACT Arim Martiniqu e ; conseiller général Martinique

I me semble qu’il est impossible de construire offee de logement diversifiée si on ne s’attaque
pas a la question fonciére en Martinique et auetefpervers de la défiscalisation. Celle-ci a
entrainé I'explosion des prix des logements etplesion des prix du foncier : le prix moyen du
meétre carré est de 100 euros, il est de plus d®ZE0ros le metre carré dans I'hypercentre de Fort-
de-France.

La premiere conséquence est la difficulté de trowe foncier pour effectuer des opérations de
logement social. Une étude menée sur la périod@-2003 montre que I'Etat, les collectivités
locales, les Sociétés d’Economie Mixte (SEM) etdesiétés d’'HLM n’avaient pu accéder qu'a

6 % des terres vendues pendant cette période. lbdemee conséquence est la difficulté pour les
ménages moyens d’accéder a la propriété. Cettatisituest lourde de tension et d’interrogations.
La troisieme conséquence est la difficulté de tenudes terrains pour procéder aux aménagements
nécessaires. On ne peut pas envisager une politdtpitee diversifiée si on ne revoit pas la
méthode de défiscalisation.

Loic PETIT, Société Immobiliere de Guadeloupe

Concernant I'accession sociale, I'un des prioriés$ 'aménagement du territoire, notamment
autour des agglomérations congestionnées de Gugdeldn effet, des populations pourraient
accepter de se loger dans des communes plus ésignBon était en mesure de proposer d’'autres
produits que le locatif pur. Il faudra concilieteime 'accession sociale et notre capacité a fiesr
populations dans des zones qui doivent bénéfieidods les aménagements nécessaires.

La Défense, le 27 février 2007 42



Conférence Nationale sur le logement en Outre-Mer Ministere de I'Equipement

Stéphane LOUIS-GUSTAVE, responsable service Logemerdu Conseil régional de la
Martinique

Il faut, @ mon sens, séparer la possibilité d’'uésdalisation permettant de financer le logement
social et ses effets pervers. Sur ce sujet, naysoppns un encadrement des prix de sortie dans le
logement privé lors d’'opérations de défiscalisatibrs’agit de simples questions de paramétrage.
Encadrer les loyers de sortie ou les prix du méareé dans les opérations immobilieres qui
bénéficient de la défiscalisation ne constitue pas mesure extrémement difficile a mettre en
ceuvre.

L'un des intervenants déplorait le manque de ptsddiaccession sociale. Il me semble qu'il
mangque aussi un produit d’accession intermédidides produits de locatif intermédiaire. Plutdt
que de créer de nouveaux produits, il me parai$ jpldicieux d’adapter le paramétrage des
produits. Le LLTS est une adaptation du LLS efféctn baissant les plafonds de ressources. De
méme, un produit intermédiaire pourrait étre ungpéation a la hausse des plafonds de ressources
du LLS. En effet, sur leurs solutions de basepf@yateurs de base en Martinique sont performants.

Jean-Paul FISCHER, Fédération des Sociétés d’EconaenMixte

I me semble que I'on ne peut pas réclamer d’'éteifaldéfiscalisation au logement social et, dans
le méme temps, accuser la défiscalisation de asnaux notamment en matiére d’augmentation
des prix du foncier. L'évolution du colt du foncrapntre qu'’il y a eu une croissance forte des prix
du foncier dans les zones a forte concentrationinebet que, dans le méme temps, on trouve dans
certains endroits des prix relativement abordahllasproblématique n’est pas la défiscalisation,
mais 'aménagement du territoire. Les prix augmeantes fortement dans les agglomérations a fort
pouvoir d’'attraction. Les prix atteignent 1 0001800 euros le métre carré dans le centre-ville de
Pointe-a-Pitre. Or, il n'y a pas une opération ddisdalisation dans la zone. La concentration
urbaine entraine mécaniguement une croissancelduadoncier.

Les colts de construction ont augmenté de man@rsidérable. La défiscalisation n’a aucun lien
avec l'augmentation du prix de l'acier qui a augtéede 80 % a 120 % sur les trois derniéres
années. Ce dispositif fiscal est régulierement ariscause alors gu'il fonctionne de maniére
efficace et a permis de produire du logement inégliaire a des colts abordables. Aujourd’hui, en
produit défiscalisé, les loyers de sortie sont @eetiros et sont pratiguement équivalents aux oyer
de sortie sur des opérations financées par des PLI.

Philippe LEYSSENE

Concernant la défiscalisation, il me semble nédessde ne pas confondre la cause et la
conséquence. La défiscalisation a eu pour conséquarhausse du prix du foncier. Cependant, elle
a constitué un révélateur des probléemes d’aménageatede foncier disponible en accélérant
l'augmentation des prix du foncier. On ne peutefain lien exclusif entre défiscalisation et hausse
du prix du foncier.

Je suis heureux que la SIM soit aussi active dpeedifficultés qu’elle a di traverser. L’exemple

mahorais montre qu'il est illusoire de prétendedtér de maniere identique des situations qui ne le
sont pas. C’est pourqguoi il faut redonner une ptaceerrain et a I'échelon local.
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De la salle

Je suis un élu de la Martinique. Concernant lasdéfisation, je veux bien admettre que les élus
locaux n’ont pas suffisamment aménagé le territ@ependant, il me semble que la problématique
est la méme sur tous les territoires : les indisidinstallent dans des endroits « vivants » afi@gl
emplois existent.

Dans la région parisienne, on a repoussé la populaers les banlieues et construit le réseau RER.
Cependant, je ne dispose pas des mémes moyenpetxeas décréter que les personnes habitant
actuellement Fort-de-France iront habiter GrandéRé&; endroit ou le foncier est moins cher.

L'essentiel des opérations de défiscalisation éatisé au Lamentin, aux Trois-llets dans des
endroits dynamiques économiquement. Nous disonslajuiefiscalisation a des effets pervers,

méme si cela déplait a certains lobbies europdleest vrai qu'’il y a de plus en plus de résidences
secondaires en Martinique, mais les Martiniquagnt’pas les moyens de les acheter. Il est vrai
qu'il y a des villas qui valent 3,5 millions d’eswr@u Lamentin, mais le sujet de cette conférence
nationale est le logement des personnes en shudificile ou dont les revenus se situent en

dessous de la moyenne francgaise et non de tolitepéens qui disposent des moyens financiers
suffisants pour s’acheter des terrains en Martmiow de la Guadeloupe.

Par ailleurs, nous sommes ici dans la confrontadi@m®es. Le ton de l'intervention expliquant que
les critiques sur les effets pervers de la défisatbn relevaient du « grand n'importe quoi » aitt
pas correct. Chacun peut défendre ses intérétsgsampais il faut respecter toutes les opinions.

Michel FLEUYRIVAL Etablissement Public Foncier de Guyane (EPAG)

Nous avons évoqué les problémes de défiscalisatitmsort des personnes favorisées. Cependant,
les problémes financiers réels de nos publics njzag été évoqués. Pour pouvoir acheter un
logement en Guyane, une personne doit obtenirdiacde son banquier. Or les Guyanais doivent
venir emprunter auprés de banques parisiennesofemes nécessaires a I'achat d’'un terrain en
Guyane. Tous les Guyanais n’ont pas les moyenguie & Paris contracter un emprunt. Il s’agit de
probléemes que nous devons évoquer. En effet, lamsgupersonne envisage I'achat d'un bien
défiscalisé, elle gagne bien sa vie et ne rencopa® de difficulté majeure pour réaliser un
investissement immobilier.

lll. Une diversité dans l'offre de logements pour &voriser les parcours
résidentiels

1. Les solutions alternatives au parc social public

Patrick SIMONIN
La deuxieme partie de cette table ronde porte auhiersification de I'offre de logements pour

favoriser les parcours résidentiels. Pour quelésons le parc locatif privé est-il si peu dévekpp
dans les DOM ?
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Patrick ASCONCHILO

Dans les DOM, le parc locatif privé est du mémererde grandeur que le parc locatif public :
environ 20 % du parc total. Ce parc privé joue @e social et un réle de dynamisation des centre-
bourgs. Des dispositifs d’aide semblable a cellgdic public existent. Le principe des aides au
parc privé est le suivant : la subvention de ’ANAH propriétaire-bailleur est d’autant plus élevée
gu’il pratique des loyers bas.

La situation est contrastée suivant les DOM. Pamgte, en Martinique, I'activité de 'ANAH est
équivalente a celles d’'un dynamique départementopéitain. En revanche, ces dispositifs ne
sont pas assez connus des décideurs locaux etapggfaires-bailleurs. Les dispositifs tels que le
Opérations Programmées d’Amélioration de I'Hab{@PAH) sont particulierement efficaces si la
collectivité locale et les opérateurs sociaux, sotvdavantage tournés vers les dossiers LBU,
s’'impliquent fortement. Ces projets sont souvelatireement lourds.

L’ANAH n’intervient en Outre-Mer que depuis 1992etfe relative jeunesse entraine un manque
d’exemples type et de références que I'on pountdiser et recycler.

On a le sentiment que la boite a outils existeestera mettre en ceuvre. L'activité de 'ANAH se
développe. L’ANAH avait programmé pour I'Outre-Men 2006 une dotation de 6 millions

d’euros. Finalement, 7 millions d’euros ont étéilattes. En 2007, le Conseil d’Administration a
souhaité réserver 11 millions d’euros a I'Outre-Mer qui, ramené a la population, se situe
légérement au dessus de la moyenne nationaleillrarsa 'ANAH s’est engagée a élaborer cette
année un atlas du parc locatif privé dans les DOM.

Patrick SIMONIN

Quelles sont les actions de I’Agence Nationale deti¢pation des Employeurs a I'Effort de
Construction (ANPEEC) ? Quelles sont les propassi@le 'TANPEEC concernant le secteur
intermédiaire qu'il s’agisse de l'accession a laguiété et du locatif ?

Francois-Didier LEMOINE

Le logement des salariés constitue la |égitimittaile du 1 % logement. En métropole, comme en
Outre-Mer, cette logique a été étendue en conaartaivec les pouvoirs publics. Par exemple, les
partenaires sociaux et I'Etat viennent de signer2l décembre dernier, une convention pluri-
annuelle pour le logement des personnes ayant iffesultés particulieres. Dans ce cadre, un
certain nombre d’engagements spécifiqgues ont &épncernant les DOM. Depuis la loi de 2003,
le 1 % logement joue un réle accru dans l'actiomtate référence des sociétés de HLM. Il s’agit
d'un élément dynamisant pour le secteur dans leshpines années. Dans le cadre de cette
convention, les partenaires sociaux se sont damgnbyens financiers de consolidation financieres
des organismes de logement social.

Concernant le LLS et le LLTS, il convient d’élargivs domaines d’intervention sur toute la gamme
et non plus de facon trop exclusive sur certaimgngmts tels que I'accession a la propriété trés
sociale. L'ANPEEC finance tous les types d’opéragiaont un grand nombre de LES. A ce titre,
nous regrettons la chute vertigineuse du nombrpéidaiions. L'argent est disponible. Depuis une
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dizaine d’années, 'ANPEEC finance un millier dgeéments par an dans les DOM. L'an dernier,
'’ANPEEC n’en a financé que la moitié.

Concernant I'accession sociale intermédiaire pu@saotre cible est constituée de salariés, il est
nécessaire de lever les blocages et frilosités fibesceurs traditionnels. || me semble, sans
originalité, que la création d’'un fonds de garaatl&accession sociale constituerait une solution.

S’'agissant de la défiscalisation, il me semblereggant de marier défiscalisation et logement
locatif social. A ce titre, a la Réunion a été nenée expérience de défiscalisation avec sortie a
loyer intermédiaire. Par ailleurs, 'ANPEEC a l@mtion de mener des expériences mélant
défiscalisation et des régimes de location-accesau®c, si nécessaire, utilisation des fonds 1 %
logement. Ces expériences permettront de paranoétserouveaux outils.

Certaines difficultés dans le montage d'opératidrisS.ont découragé un grand nombre
d’opérateurs. Néanmoins, il me semble que le LESreficace si une programmation réguliére
avec des délais de paiement normal est effectugida@tonception évite les erreurs des années 60
et 70 dans la construction des quartiers.

Patrick SIMONIN

Les produits Logements de la Caisse des Dépoteratighations existent. De quelle maniére peut-
on les utiliser de facon efficace dans le cadra@fluidification des parcours résidentiels en @utr
Mer ?

Yves BELLEC

La relance de l'accession sociale apparait comneefote priorité. Deux pistes méritent d'étre
explorées :

e Une adaptation du LES
Pour avoir été présent lors du lancement du LEBaiune quinzaine d’années a la Réunion, je
puis certifier de son efficacité. Il est aujourd’lmop colteux. Peut-étre le produit est-il devenu
trop luxueux pour son usage premier. Il doit éwesible de le marier avec la défiscalisation,
d’'imaginer de nouveaux modes de financement erodmst le financement du foncier et le
financement de la construction ou d’injecter dewricements privilégiés dans le systéeme
bancaire qui finance les accédants.

* Une extension aux DOM des expérimentations menées enétropole de dispositifs qui
séparent le financement du foncier de celui de I'guisition du logement
La Caisse des Dépots et Consignations devraitdiienter une filiale avec I'Union Sociale de
I'Habitat pour financer pendant 25 ans le fonciercdrtaines opérations, durée pendant laguelle
les accédants remboursent uniquement l'acquistioiogement. Aprés 25 ans, ils auront la
possibilité d’acquérir le bien foncier a un montaatlement indexé sur l'inflation, c’est-a-dire
a taux zéro, soit par un nouveau prét ou soit par formule de location-accession. Il serait
intéressant de voir si ces modéles sont porteuGure-Mer.
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Patrick SIMONIN

Peut-on aussi utiliser le levier de la défiscalmsaf

Yves BELLEC

Il faut éviter de laisser penser que la défiscabsaconstitue un moyen de désengagement de I'Etat.
La défiscalisation est un complément a des créditat qui sont toujours insuffisants par rapport
aux besoins. La Caisse des Dépbts et Consigngtiossede une expérience positive de recours
massif a la défiscalisation en Nouvelle Calédonieleo volume de la construction de logements
sociaux a triplé en trois ans.

Une défiscalisation montée de facon efficace papporter a 'opérateur social 33 % d’équivalent
subvention net des colts de montage, ce qui ent dipérieur au taux moyen de subvention
observé dans les opérations qui sont présentéeinamcement a la Caisse des Dépbts et
Consignations. Il me semble donc plus judicieuXfduer des expérimentations afin de procéder
par la suite a des ajustements si nécessairestr@saguestions sont posées lors d'opérations de
défiscalisations telles que la conservation du taduit de TVA, par exemple. La défiscalisation
représente une marge de manceuvre qui mérite éxglerée.

Patrick SIMONIN

Quelles sont les propositions de I'Union Sociale I'thabitat dans le domaine de l'accession
sociale ?

Pierre QUERCY

Il manque un maillon pour fluidifier les parcouésidentiels. Des produits existent, mais ne sont
pas efficaces. Je ne sais pas s'il faut reconfigumeproduit existant ou en créer de nouveaux. En
revanche, il est nécessaire de raisonner en taffod. Les aides doivent donc étre graduées en
fonction des revenus des ménages. Par ailleurfull travailler sur ces questions avec les
opérateurs de proximité dans les différents DOM.

2. Questions de la salle

Bernard VORMS, Agence Nationale pour I'Information sur le Logement (ANIL)

J'ai interrogé les ANIL des DOM. Il existe deux ogd de probléemes dans les DOM. L'accession
sociale est en concurrence avec d'autres typespdidesndu foncier existant, notamment avec les

investissements locatifs défiscalisants. Par aleles produits de milieu de gamme, Prét a Taux
Zéro ou produits libres, sont liés a I'offre bamegprivée. Or, la compétition entre banques n’est
pas tres forte. De plus, en procédant comme I'ehkerdes banques francaises, elles sont
confrontées a une probleme d'insécurité juridiqultes exagérent un peu. Les banques aiment
les clients dont les revenus sont assurés sur amgué période. L'emprunteur idéal pour les

banques francaises est le fonctionnaire, marié dgag enfants. Cela ne correspond pas au public
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de I'accession sociale. La question est de sawqgulle maniére faire pression sur des opérateurs
privés absents de cette conférence que sont lgisséements de crédits.

Georges CAVALLIER, Président de la Fédération Natimale de PACT Arim

A mon sens, les politiques de construction de laggmnouveaux et de mobilisation du parc privé

a vocation sociale et trés sociale ne sont pasoepucrence, mais complémentaires. Pour étre
efficace, une politigue de mobilisation du parcv@ra vocation sociale et trés sociale a besoin
d’opérateurs de terrain techniqguement compétento@alement motivés, qui soient capables de

fonctionner comme des ensembliers mobilisant lalitétdes outils nécessaires. Loin d'étre des

intermédiaires inutiles, ils constituent une irted indispensable a la mise en ceuvre de cette
politique.

Michel PELENC, Fédération Habitat et Développement

A la Réunion, il existe des problemes de paramétcag rendent difficiles le développement d’'une
offre intermédiaire. Par ailleurs, dans le prive,nobilisation de la chaine immobiliere est plus
difficile que dans le public puisque la demande é&msiettée et que I'offre est a constituer, qu'il
s'agisse d'information, d’assistance a maitrisaudfage, des banques pour les préts sociaux ou des
artisans du batiment. Or, sans cette chaine deugtiod, il est impossible d'obtenir de bons
résultats.

Jean-Paul FISCHER, Directeur de la Société d'Econom Mixte de Saint-Martin
(SEMSAMAR)

Nous sommes aujourd’hui le seul opérateur a predigrfacon importante des LES. Cependant, les
termes du financement sont insuffisants, I'opéraést obligé de porter I'opération sur une période
de deux a trois ans, ce qui suppose un efforté&mterie tres important. C’'est souvent grace a la
participation du 1 % logement qu’il est possiblerdenter 'opération. Il est donc nécessaire de
résoudre le probleme du portage de trésorerid@td®s parameétres de financement.

Il faut peut-étre repenser le LES en termes cdigedPour l'instant, il correspond & une maison
individuelle avec un terrain de 100 métres cai@snpte tenu de I'exiguité de nos territoires, nous
avons mené une experience de LEScollectif. Il sufiour cela, que l'opérateur monte une
opération sociale a proximité et que le bailleusuas la gestion de la copropriété. Ce produit
correspond a une forte demande sociale dans les.DOM

La vente du locatif social constitue une autreepigiur I'accession a la propriété. Cela suppose une
« solvabilisation » des locataires et qu'il existefonds de garantie alimenté soit par les basleur
soit par les collectivités locales. Nous avons meane expérience de ce type. Cela fonctionne de
maniere satisfaisante.

Concernant la défiscalisation, je suis réservdestait qu’elle puisse financer le locatif socigh
revanche, cet instrument semble approprié poucd'sgion a la propriété. Cependant, toutes les
demandes d’agrément fiscal pour des opérationsadibn-accession a la propriété au bout des six
ans de location ont été refusées.
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Bacar ALI-BOTOVice-président du Conseil Général deMayotte, président de la Société
Immobiliere de Mayotte (SIM)

Un grand nombre d’intervenants ont souligné l'imipoce du r6le des élus locaux dans la
définition de propositions a faire sur les thématg du logement et de 'aménagement dans nos
différents territoires.

Les procédures de location-accession pourraiergtitoer une solution adaptée a la culture rurale
mahoraise. Elles permettraient également a la elassyenne l'accession a la propriété qui
constitue une demande sociale forte a Mayotte. Bmen de nombreuses personnes ne disposent
pas des moyens pour a la fois acheter le fonci@magicer la construction du logement.

MichelAIROLA, Coordination DOM pour 'amélioration de I'habitat.

Depuis 2005, la production de logement évolutifi@loa considérablement baissé en Martinique
puisque I'on est passé plus de 500 logements é&adis 2005 a 200 en 2006. Il existe un probleme
d’accompagnement des personnes sur ces opératbamment en matiere de financement. Le
profil-type de propriétaire n’est plus adapté démande. On sélectionne uniguement les classes les
plus élevées parmi les personnes démunies si hiendg moins en moins de personnes sont
servies.

Aucune opération de LES groupée en accession @'eéétisée en Martinique I'an dernier a cause
d’'une inadaptation du financement. La participatiten/’Etat n’est plus adaptée. En effet, lors de
ces opérations, on commence par donner un arrétédBdea la personne, qui doit trouver un
financement. Ces opérations durent donc souvest gucing ans. Il faudrait donc que des aides
soient accordées pour l'opération de constructouis qu’une fois le logement construit, il soit
possible de requalifier ces aides a l'opérationaieles au propriétaire occupant. Aujourd’hui, le
systeme est entierement bloqué.

Concertant le PTZ, jai entendu parler d’'un systgmaemettant aux bénéficiaires emprunteurs de
payer le terrain une fois la maison payée. Peetdidt outil serait-il adapté aux DOM.

V. Conclusion

Thierry GUILLEMIN

Le premier constat est que I'ensemble du débapasporté sur le fait qu’il ne fallait pas utiliser
sur ces problématiques, le patrimoine social. $&anisieur Fischer a évoqué la vente de logements
sociaux aux locataires.

Les débats se sont organisés autour de deux idéessf d’'une part, le constat d’'un manque
quantitatif, de l'autre, les trous dans le dispbdi parcours résidentiel.

Les débats autour du constat d’'un manque quahiiatiporté sur le foncier, la défiscalisation a
propos de laquelle les échanges ont été tres vitssdiens de cause a effet entre problématique
fonciere et la défiscalisation. Comme un principdial, la défiscalisation est considérée par
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'ensemble des intervenants, comme un complémentigipositif de financement actuel. Les
risques d’'un apport de la défiscalisation au firsment du logement social ont été envisagés.

L’ensemble des acteurs a souligné I'absence dencitét dans le dispositif qui ne permet pas la
mise en place de parcours résidentiels. Les débatsté plus technigues. Un consensus semble se
dégager affirmant que les propositions doivent mqiarter sur la création de nouveaux produits
gue sur le reparamétrage des produits existantaotian d’étirement de la couverture des publics
cibles des produits a été évoquée de méme que SwePde I'accession a la propriété pour laquelle
Monsieur Fischer a réclamé une aide au portagepisitions de LES
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Table Ronde 4 : les collectivités locales au coeue th
« dynamigue habitat » contre la séqgrégation sociakt spatiale

Participent a cette table ronde :

Jean-Pierre Théodore ROUMILLAC, Maire de Matouryy@ane) ;

Jacques GILLOT, Président du Conseil Général ded8loaupe ;

Nancy CHENU, Agence Nationale pour la Rénovatiobdiite (ANRU) ;

Jean-Paul FISCHER, Fédération des Sociétés d’Ecamolixte, Directeur de la Société
d’Economie Mixte de Saint-Martin (SEMSAMAR) ;

Jean-Paul GRANDVAUX, Directeur de I'EtablissememiblR Foncier de la Réunion.

Cette table ronde est animée par Patrick SIMONNrjaliste.

Patrick SIMONIN

Cette quatrieme et derniere table ronde est cofwsaamux collectivités locales au cceur de la
« dynamique habitat » contre la ségrégation soeikpatiale. Elle portera sur le role de I'Etat et
des collectivités locales dans I'élaboration detecativersité sociale, en utilisant parfois des
procédures contraignantes. Sur ces sujets, rigreutese faire sans la participation des colle@svit
locales.

. Introduction a la table ronde

Thierry GUILLEMIN

Le théeme de cette derniére table ronde est : ldsctiwités locales au coeur de la « dynamique
habitat » contre la ségrégation sociale et spatidkda donne une finalité claire au débat. La
diversité sociale constitue un objectif politiquentral. Cet objectif politique doit faire I'objetuh
consensus politique partagé dans le cadre du padeg) responsabilités entre les différents acteurs
publics. Ce consensus nécessite une volonté paitdjéquilibre les tendances du marché et la
logique de I'« entre soi », dont découle le phénuarde ségrégation sociale.

Il est donc nécessaire de Vvérifier s'il y a acomntte les parties. L'Etat a, a partir des années 90
traduit sa volonté politique de lutter contre lgrégation sociale dans une succession de textes
|égislatifs : la LOLF, la loi relative a la Soliddr et au Renouvellement Urbain (SRU), la loi
Engagement National pour le Logement (ENL) et larstituant le droit au logement opposable.
Pour atteindre cet objectif de diversité socidletalt a orienté prioritairement I'action publiquers

la construction de logements neufs. Plus récemnileat,ajouté a son intervention, I'action de
'’ANRU, dotée d’importants moyens financiers.

Cependant, 'action publique sur les problemes ersité sociale repose sur les collectivités
locales, ce qui pose deux questions distinctes :
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* La question du niveau territorial a retenir pour déterminer de facon consensuelle le
besoin de diversité sociale
Il a été indiqué, lors de la premiére table rorglee le niveau territorial le plus efficace pour
mener une politique locale du logement était vraldablement le niveau départemental.
Cependant, nous pouvons nous demander si le npaginent dans ce domaine n’est pas celui
des Etablissements Publics de Coopération Interaomata (EPCI).

* La question de la solidarité financiere entre lesatlectivités territoriales
Le probleme est de savoir a quel niveau et poulleguactions doit étre mise en ceuvre cette
solidarité financiere. Cependant, est aussi poaégqukestion des capacités financiéeres des
collectivités locales d’Outre-Mer.

Au-dela de ces problématiques techniques se pageektion de la volonté politique de produire et
de maintenir des quartiers d’habitat mixtes quiultéat de la mise en place de politiques
d’aménagement opérationnelles et plus généraledmmolitiques d’'urbanisme qui sont placées
sous la responsabilité des communes. Or, on cengteg les collectivités locales utilisent peu les
outils d’'intervention autoritaires dont elles dispat : maitrise du droit des sols détenus par les
communes a travers les Plans Locaux d’'Urbanism&)Rlu encore la loi ENL qui renforce les
moyens d’intervention des communes et EPCI poduieadu logement social dans les quartiers.
Ceci ne s’explique pas uniquement par la faiblelséeur capacité financiére et technique. Il est
significatif que les collectivités locales n'aiepas souhaité devenir délégataires des aides a la
pierre. La conséquence est que les opérateursugogiat souvent contraints de jouer a la fois un
réle de constructeur et un réle d'aménageur etoalyire des quartiers d’habitat exclusivement
social, ce qui est contraire a I'objectif affiché.

De quelle maniére peut-on amener les collectiibéales & assumer la responsabilité politique
d’une action publique de diversité sociale et wwsponsabilité financiére dans ce domaine d’intérét
général ? On peut espérer que la gouvernance miglaee sera de nature a clarifier les positions et
a relancer les actions sur les problématiques\aegiié sociale.

Compte tenu des inerties et des blocages actuels ldadomaine de la production neuve, la
guestion du maintien de la diversité sociale etédpslibres de peuplement dans les stocks est donc
de premiére importance. L'action publique sur lecgarivé est, par définition, limitée du fait de
I'atomisation de ce parc. On constate méme latsitugaradoxale suivante. Le parc social, de fait,
est bien souvent amené a disparaitre lors d’'une pnsceuvre d’une opération de requalification
urbaine, menée par la puissance publique. Dansamditions, la gestion du parc locatif social
constitue un enjeu majeur pour I'Etat et les colNétés locales, renforcée par I'existence du droit
au logement opposable et par le développement doophéne de ségrégation sociale au sein de
certains quartiers.

Cette gestion du peuplement pose des questionsidgpe, mais aussi des questions d’ordre

pratique. Il a été mentionné que le parc locatiiaiadans les DOM a une ouverture telle que 80 %
de la population est concerné. Il faut alors pe¥dies politiques de peuplement dans les différents
quartiers en fonction de la structure de la demdocie. Par ailleurs, I'attribution des logements

est effectuée au travers de la Commission d’atidhunstituée aupres de chaque bailleur social. La
question d’'un réexamen de la pondération entrenérgent préfectoral lié a la responsabilité de la
mise en ceuvre du droit au logement opposable,déngent des communes et le contingent des
Comités Interprofessionnels du Logement (CIL) ewefat des salariés modestes, lesquels ont
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naturellement leur place dans le locatif socialpege. Si I'on aboutit & un rééquilibrage, on pseut
poser la question des contreparties en matieresgpwnsabilité et de participation au financement.

Par ailleurs, il convient de rappeler qu'une pglie de peuplement ne peut que reposer sur une
connaissance extrémement fine et précise des amlde peuplement.

Il. Des politiques d’'aménagement et des politiquefncieres qui favorisent la
diversité sociale

Patrick SIMONIN

La diversité sociale constitue un objectif centta. question est de savoir si un consensus existe
entre les responsables publics autour de cet dbjeetpremier theme de cette table concerne les
politiques d’aménagement et les politiques fonsigreur favoriser cette diversité dans les quartiers
et dans les villes. De quelle maniére I'Etat etdelectivités locales peuvent-ils agir pour fageri

la diversité sociale ?

1. Les moyens d’action des collectivités locales

Jacques GILLOT

Il est nécessaire d’instaurer une véritable comtiert entre les communes, la région, les
départements par I'intermédiaire d’'un certain naeniioutils : le PLU pour la commune, la région
par le Schéma d’Aménagement Régional. Cette catmart doit aussi impliquer les bailleurs
sociaux. Contrairement a ce qu'affirme Thierry Gumiain, la volonté politique est affichée.
Malheureusement, il existe une certaine frilogit@iamment des maires qui ne disposent pas des
moyens financiers liés aux objectifs a atteindme.pblitique des réserves foncieres menée par les
collectivités, communes, départements et régioms jm réle prépondérant.

Par ailleurs, il faut réfléchir sur quel type dief§ de logements il convient de mettre a dispasitio
de la population pour lutter contre la ségrégatiociale et spatiale. Par exemple, j'étais maire du
Gosier apres le passage du cyclone Hugo. Un progeabESextrémement important a alors été
mis en ceuvre. Vers 1995, la priorité a été donn&dagements locatifs. Aujourd’hui, on constate
que, pour lutter contre cette ségrégation, il éstensaire de disposer de souplesse dans les outils
d'offres de logements, notamment les LES. Ces L&fBésentent une demande sociale forte. llIs
permettraient aux maires de pouvoir réaliser déissiements sociaux en coopération avec les
bailleurs sociaux et en liaison avec le Schéma dAagement Régional.

Il existe une volonté affichée des collectivitésdi@s de lutter contre la ségrégation sociale.dt’Et
doit accompagner ces collectivités locales au nivéa financement. Les communes ou les autres
collectivités territoriales peuvent intervenir eettant & disposition des terrains en fonction desle
possibilités. Bien sdr, la concertation entre léfébnts acteurs du logement doit mener a
I'élaboration d’'une offre diversifiee qui satisfades demandes du plus grand nombre.
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Patrick SIMONIN

Quels sont les moyens dont disposent les maires gater une politique d’aménagement et une
politique fonciere visant a favoriser la diverstiriale ?

Jean-Pierre ROUMILLAC

En tant que Président de I'’Association des Maige§dyane, je m’attacherais a décrire la situation
et les problémes de toutes les communes de Guyane ene contenterais pas d'évoquer la
commune de Matoury dont je suis le maire.

Concernant le logement, la Guyane fait face a wobl@matique spécifigue. La base spatiale
européenne est installée a Kourou. J'ai demandéatim au maire de Kourou si I'on continuait de
lancer des fusées sur fond de bidonvilles. En Gelylnfoncier appartient a I'Etat. Cependant, sur
les 10 % de la bande urbanisée qui correspondbande cotiere, 5 % sont occupés par la base
spatiale. Les maires de ces communes ne maitpssnin foncier dont les communes ne sont pas
propriétaires.

La commune de Matoury représente un concentré dfisuliés de la Guyane avec une
« squattérisation » qui a conduit & mener I'opératie Résorption de I'Habitat Insalubre (RHI) la
plus importante de France sur 245 hectares. Haui@) nous avons commencé une opération de
rénovation urbaine dans le lotissement de Copayardison pour laqguelle ces opérations
importantes sont nécessaires aujourd’hui est gsectenmunes n’étaient pas propriétaires du
foncier et pas suffisamment associées aux progranexistants.

Le développement des lotissements spontanés entiaifait une ségrégation. Le logement social
permet a ceux qui bénéficient de ces logementaudteigces logements illégaux. Cependant, une
partie des ménages des classes sociales interneédigibitent des logements construits en toute
illégalité a cause du manque de logements Iégaux.

Par ailleurs, lorsque I'on construit des logemeiitest nécessaire de réfléchir au « mieux vivre
ensemble ». Il faut donc penser aux aménagementsogti nécessaires a la vie en société : des
écoles, des creches ou des équipements sportifanSarrive a combler le retard sur I'offre de
logement en Guyane, il faudra se poser la quedtidimancement de ces équipements de proximité
nécessaires pour éviter un élargissement de lafeasociale.

Les maires de Guyane sont préts a étre les chevillerieres de la lutte pour la diversité sociale s

on leur donne les moyens financiers nécessaireatmapage structurel de la Guyane en matiéere de
logement.

2. L’action des différents partenaires publics ou emi-publics en faveur de la diversité
sociale dans les quartiers

Patrick SIMONIN

Quels sont les moyens mobilisables par I’Agencdddate pour la Rénovation Urbaine (ANRU)
pour favoriser la diversité sociale ?
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Nancy CHENU

La diversité sociale constitue I'une des prioritis 'TANRU en réinsérant les quartiers et en
diversifiant I'offre de logements.

L’ANRU intervient en suivant les cing principes \&amts :

* la mutualisation des aides ;

e un projet global et coordonné par un porteur déepro

* une contractualisation de notre engagement ;

* une action massive et bien ciblée pour créer Kefie levier souhaité par TANRU dans la
requalification des quartiers.

Le domaine sur lequel ’TANRU intervient est I'haddiet non le logement pour lequel existe la LBU.
L’ANRU mene également des projets de « résidentiiin » et de démolition. L’ANRU intervient
également sur 'aménagement dans un objectif deuotgration du foncier. Il s’agit encore de
libérer du foncier pour réaliser des équipements.

Patrick SIMONIN

De guelle maniére 'ANRU parvient-elle a rétablkes|équilibres sociaux a travers une politique
d’attribution et de relogement volontariste ?

Nancy CHENU

L'ANRU propose systématiquement des re-localisati@ des relogements a I'extérieur des

quartiers sur lesquels elle intervient. Par aiBedun de nos partenaires, I'association Fonciére
Logement, intervient au coeur des quartiers poutiypre des logements libres qui s’adressent a des
personnes gua priori ne seraient pas venues habiter dans ce quartier.

L’ANRU intervient aussi sur les équipements. Eregffa requalification d’'un quartier ne consiste
pas uniquement a réaliser des nouvelles formesnabat a libérer du foncier, mais aussi des
équipements scolaires ou sportifs. La diversitéiad®cnait également du développement
économique d’un quartier et des activités qui veTirs'y installer.

Patrick SIMONIN

En tant que représentant de la Fédération dest8saé&Economie Mixte, quelle est votre action
concrete pour favoriser la diversité sociale dasgjuartiers ?

Jean-Paul FISCHER

Aujourd’hui, la question de la diversité socialensldes opérations montées dans les DOM est
pratiguement absente des réflexions, car les apésasociaux subissent la pression de la demande

locative. Cependant, il est possible de I'envisagertravers d’opérations d’aménagement, qui
suppose néanmoins une mise a disposition du for@resur les territoires insulaires, le foncier es
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relativement rare. Les dimensions logement sodiadneénagement n’'ont pas été véritablement
prises en compte dans I'élaboration des Schéma éagement Urbain et Rural (SAUR) ni dans
I'élaboration des PLU. Aujourd’hui, la dispositicattribuant 20 % des terrains aux logements
sociaux n’'est pas une réalité dans I'élaboratios RleU. Par ailleurs, les Plans de prévention des
risques ont gelé une grande partie du foncier tateyritoire. De plus, il n’existe pas aujourd’hui
d’instrument financier d’'aménagement.

Les collectivités territoriales d’Outre-Mer se tvaemt dans une situation financiere tendue et n’ont
pas la capacité réelle de réaliser des opératianséthagement. En métropole, aprés l'intervention
de I'Abbé Pierre en 1954, on a posé le probleméaneénagement de la région parisienne. Des
instruments financiers ont été créés pour répoadte demande de construction de logements.
Aujourd’hui, on pourrait imaginer pour les DOM deter des instruments financiers nouveaux tels
gue des préts a 50 ans a taux bonifié qui pernaitraux collectivités locales de réaliser les
travaux d’aménagement : eau potable, voirie, ass@ment et la réalisation des équipements
publics nécessaires. En effet, actuellement, lesates aménageurs de quartiers dans les DOM
sont les bailleurs sociaux. Ce sont eux qui réalises travaux d’assainissement ou encore les
équipements publics.

Lorsque l'on examine I'évolution des CPER, on sa&drecompte que le Fonds Régional
d’Aménagement Foncier et Urbain (FRAFU), notammemiGuadeloupe, a disparu. Aujourd’hui,
les opérateurs sociaux ne savent pas de quelleéradts vont travailler sur 'aménagement public,
hors opérations de rénovation urbaine.

Ma derniere remarque choquera peut-étre. Est-Biplesde penser encore aujourd’hui la ville telle
gu’elle est aux Antilles, c’est-a-dire de maniéagitontale ? L'extension urbaine n’est pas infinie.
Il est nécessaire d’effectuer un travail de recétgules centre-villes. Il s’agit d’'un theme abordé
dans les conférences depuis vingt ans. Cela veaitqdie 'on accepte une densification du tissu
urbain. Dans les vingt prochaines années, les D@MIlaires n’ont pas d’autre choix si I'on ne veut
empiéter sur les territoires agricoles.

I me semble que, si I'on veut instaurer une vétéamixité sociale, il est nécessaire de mettre en
place une véritable politique d’aménagement enyassanotamment de modifier les regles

d’urbanisme, de travailler sur les instrumentsritiars et en essayant de libérer du foncier. Il me
semble qu’il existe aujourd’hui un consensus sSus geestions qui pourrait nous permettre

d’obtenir, comme I'a indiqué le Ministre de 'Emplale la Cohésion Sociale et du Logement ce
matin, davantage de financements de la part datl'Et

Patrick SIMONIN

Comment I'Etablissement Public Foncier de la Réameet-il en ceuvre les instruments de la
politique publique pour favoriser la mixité soci&le

Jean-Paul GRANDVAUX

Sans foncier, il n’est pas possible de produirdogement social. A la Réunion, nous essayons de

mettre en place une politique fonciére qui s’appaue une volonté politique forte. Il existe de
grandes différences suivant les communes de Qilend il existe une volonté politique forte, il y a
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une politique fonciére qui donne de bons résultatseffet, nous avons déja acheté 130 hectares de
terrain en trois ans.

Une politique suppose que I'on localise les tegajni pourront servir a réaliser des quartiersuet q
I'on anticipe la planification. On constate qu’uxces de planification paralyse un grand nombre de
processus dans les DOM. Cependant, nous parvenaife@duer notre travail en créant, par
exemple, des Zones d’Aménagement Différée (ZAD)mquis permettent d’agir.

La volonté politique signifie aussi que lintérérgral doit prédominer. Nous allons souvent a
I'encontre de certains intéréts particuliers. Celag, nous arrivons a imposer des logiques
gagnant-gagnant. Néanmoins, nous avons réalisepdeations d’achat de terrain dans lesquelles il
y avait des promesses de vente dix fois supérieaugsrix ou nous avons acheté les logements.
Toutefois, un droit & construire a été accordé raprnetaire afin qu’il ne soit pas completement

perdant.

La volonté politique se concrétise aussi par deyem® financiers. A la Réunion, cela s’est
concrétisé par la création d’'un Etablissement Ubdincier (EPF) qui a la possibilité de lever une
taxe. Grace a cette taxe, 'EPF a réussi a mobities financements de l'ordre de 30 millions
d’euros pour la période 2003-2008 qui servirontleter des terrains. Cela augmente fortement nos
possibilités d’intervention. Par ailleurs, nous rsaréé un instrument nouveau dans les DOM.
Nous avons mis en place des mesures de minoraimmiefe. Quand une commune s’engage a
réaliser sur des terrains 60 % de logements ai@é<onseil Général et les communautés
d’agglomération apportent 40 % du prix du terrdim. terrain que I'EPF achete a 100 000 euros
peut étre revendu 60 000 euros pour construiréogesnents sociaux.

3. Questions de la salle

De la salle

A la Réunion, en 2003, a l'initiative de I'Assod@t Régionale des Maitres d’Ouvrage Sociaux
(ARMOS) et de la Direction Départementale de I'fpgunent (DDE), a été organisée une Semaine
de I'Habitat durant laquelle 'ensemble des paritessdocaux a défini ses priorités et ses demandes
qui ont été inscrites dans une charte. Cette claaré¢é signée par le Président de Région, le
Président du Conseil Général, le Préfet, le Présidie I'’Association des Maires de la Réunion et le
Président de TARMOS et contenait des objectifdaug@s. Localement, des consensus se dégagent.

Le probléme est que toutes les demandes réperauéggeau national n'ont regu aucune réponse
comme, par exemple, le probléeme du forfait chamédimite la densification dans les DOM, la
guestion de la révision du décret FRAFU qui, awjduri, va a I'encontre de I'objectif de mixité
sociale ou la question de la révision des paraméleefinancement. Mon veeu est donc qu’a l'issue
de cette conférence nationale, des avancées saiemhplies. Certaines problématiques font I'objet
de consensus et peuvent étre solutionnées trakerpent.

Mansour KAMARDINE, Député de Mayotte

I me semble que le terme de diversité socialerest restrictif. Pour 'Outre-Mer et notamment
Mayotte, on peut évoquer une lutte pour la divérsibciale, culturelle, raciale et territoriale. A
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Mayotte, le logement constitue la meilleure diséniation : les Blancs sont parqués dans des
lotissements. Il est nécessaire de créer des datissts accessibles a tous alors que l'immense
majorité de la population continue de vivre dans taedis. Il faut repenser complétement les outils
d’action publique dans un objectif de véritable idixsociale et culturelle : les trois communautés

peuvent vivre ensemble et s’apprécier. |l faut cetge mixité soit également raciale.

Philippe JOUANEN, Société Immobiliere du Départemende la Réunion (SIDR)

I me semble nécessaire qu'a l'issue des prochgmemées de travail, les participants puissent
disposer d'un recensement des outils disponibledest bonnes pratiques sur les thématiques
évoquées. A titre d’exemple, la Caisse des Dépdforsignations met en place des préts Gaia, des
préts bonifiés qui permettent de financer, sur ) ades acquisitions foncieres et des
aménagements de terrain. Cet outil n'est pas t@ésw des acteurs du secteur. Certains outils
demandent & étre améliorés, mais d'autres sont diateénent opérationnels comme
I'Etablissement Public Foncier Régional (EPFR).

lll. Des exemples concrets d’action publique en faaur de la diversité sociale
dans les quartiers

1. Action publique et mixité sociale

Patrick SIMONIN
Cette idée figurera dans le compte rendu de cettErence nationale.

Les problemes de diversité sociale renvoient aoldigue de loyers et aux politiques d’attribution
des logements sociaux. A Matoury, quel est le d@da municipalité et quelles sont ses capacités
d’action pour favoriser une plus grande diversitéae ?

Jean-Pierre ROUMILLAC

Pour réaliser des aménagements, il est nécessaulespboser de foncier. En Guyane, aujourd’hui,
les terrains qui pourraient étre aménagés a dets @iiordables pour les collectivités locales
devraient étre rapidement identifiés.

Concernant les problématiques de peuplement, ndaasaélaboré un plan d’urbanisation depuis
1990 bien avant le vote de la loi SRU. Aujourd’hogus sommes en mesure d’'apporter des
réponses aux attentes de la population. Lorsqudodesnents ont été construits et attribués sans
gue soit impliquée la commune, acteur de proxinutéa créé des ghettos par ethnie sans aucune
mixité sociale.

Dans le cadre d’'un projet ANRU, la municipalité @y de développer une offre de logements
diversifiée et adaptée afin de promouvoir une réisibciale en concertation avec la population. I
s’agit d’'un exemple unique pour I'Outre-Mer. Enetffen marge du projet ANRU, il a été prévu un
développement des activités économiques qui peameajtace aux relais pour I'emploi et la
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formation, aux jeunes de ces quartiers d'étre ramirg sur place. Ce projet représente une fierté
pour la commune.

Patrick SIMONIN

Quels sont les objectifs a privilégier dans unétipgole de peuplement ?

Jean-Paul FISCHER

I me semble important de rappeler que les moyémsitds d’'une politique de peuplement étaient
liés a la mise en ceuvre du Logement Locatif SotibS) et du Logement Locatif Trés Social
(LLTS), qui devaient permettre d’accueillir des ptgiions moins solvables. Or les mécanismes de
financement du LLTS sont insuffisants : peu d’opeues produisent aujourd’hui du LLTS et trés
peu de partenaires assurent le cofinancement digpeed’opérations. En complément de ces
opérations, nous avions réalisé des opérationskfe dollectif, permettant de regrouper sur un
méme site du LES en accession sociale, du LLTSuetlds. Ce type d’opérations n’est pas
réalisable aujourd’hui a cause de paramétres dadament inadaptés.

En Guyane et en Guadeloupe notamment, il exisfgaisiéme d’équilibre communautaire dans les
opérations de logement. Ces territoires regoivestfix migratoires importants. Les demandes de
logement émanent de plus en plus d’étrangers, mog&hd’Haitiens ou de Dominicains pour la
Guadeloupe. Il faut absolument éviter de reprodeseerreurs commises dans la région parisienne
dans les années 70 : des immeubles entieremenpéxpar des personnes appartenant a la méme
communauté. On crée alors a la fois des comportsnecemmunautaristes et des comportements de
rejet ou les nationaux ne veulent plus loger dengines résidences.

2. Questions de la salle

Patrick SIMONIN

Le Préfet de la Réunion n’a pas pu participer teaainférence nationale, occupé par la gestion des
problemes engendrés par le passage du cyclone @an@pendant, Laurent Condomine,
responsable du service Habitat de la Direction Dépeentale de I'Equipement (DDE) de la
Réunion peut donner le point de vue des servicd& i sur ces problématiques de mixité sociale.

Laurent CONDOMINES, responsable du service Habitatle la DDE de la Réunion
J'exprimerais aussi un certain nombre de demand&séfet de la Réunion.

Pour nos services, le cceur de cible est constiarélgs communes qui doivent étre plus
responsabilisées sur la production d’habitat sot&lConseil Général et les EPCI assurent déja de
fagcon dynamique leurs responsabilités sur ces @nudgiques. La DDE a signé avec les communes
deux contrats d’objectifs fonciers dans lesquelsolmmune s’engage, sur une production sur cing
ans de logements sociaux, a fournir et a recoesti® foncier nécessaire a la production de
logement social. L'Etat pour sa part, s’engage iariger la LBU vers ces collectivités. La
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programmation pluri-annuelle devrait permettre desponsabiliser encore davantage les
cosignataires de ces contrats.

La relance de la production de logements sociagsep@ar un engagement fort sur les opérations
de RHI et le FRAFU. Aujourd’hui, a la Réunion, ent80 et70 % des logements sociaux sont
construits grace a la RHI et au FRAFU.

Les codts du foncier a la Réunion sont trés éleiés.mécanismes de surcharge fonciére doivent
étre financés par I'Etat et les collectivités l@sah hauteur de 30 % chacun. Cette dépense est trop
importante pour les collectivités et le pourcentegeparticipation doit étre réduit, d’autant plus s

la collectivité s’engage dans une politique coritralte fonciére.

A la Réunion, la DDE a fait pression sur les opgret afin qu’ils produisent du LLTS. Cependant,
aujourd’hui, il existe un consensus pour une réwmisdes parametres de financement et les
parameétres d'actualisation des produits. La questie la prise en compte des indices de
construction locaux doit étre posée.

La LBU représente 106 millions d’euros. Les besdh#&oriques sont de I'ordre de 180 millions
d’euros. Nous savons que nous n’obtiendrons jarsas crédits. C'est pourquoi il semble
nécessaire de travailler sur la mutualisation etrl@sement des sources de financement. Par
exemple, on évalue & moins de 1 million d’europddicipation du 1 % logement a la Réunion. II
faudra peut-étre élaborer des accords-cadres pmmenter la participation de cette source de
financement a la Réunion, jai bien noté que legspntant de 'ANPEEC signalait sa disponibilité
pour soutenir I'effort en faveur du logement sacieh défiscalisation lieée a la loi Girardin
représente un codt de 200 millions d’euros par EnRéunion. Si elle ne doit pas se substituer a la
LBU, des voies complémentaires peuvent étre traivpeur amener une partie de ces
investissements vers le financement du logemermlsoc

Enfin, le Fonds de Financement des InfrastructRestieres et de Transports (FFIRT) fonctionne
tres bien a la Réunion et dans les DOM. Peut-&raitsl possible de reproduire ce mécanisme
pour créer un fonds pour le logement social adass#e taxe sur I'alcool, par exemple.

Philippe GOCAR, Coordination DOM pour ’Amélioratio n de I'Habitat

Dans mon intervention de ce matin, il manquaitdei$fres concernant la Réunion ou la LBU n'a
pas évolué entre 2006 et 2007. Ma question estlsimpu sont les 60 millions d’euros

supplémentaires prévus pour cette année, sachantguacernant la Martinique, notre objectif est
de retrouver notre niveau de production d’avampid® Borloo ?

Lurel CHONKEL, Conseiller général de la Guadeloupe

Les DOM ont, dans leur ensemble, un grand nombmraldémes communs avec une demande de
logement importante. Les DOM attendent donc desasig forts de I'Etat avec, par exemple, la
sanctuarisation de la LBU. Nous souhaitons égalemer la LBU soit augmentée de fagon
importante - 20 et 30 % - pour faire face aux hesoi

La question du logement social incombe essentieltera I'Etat. Toutefois, les collectivités locales
ne doivent pas y rester indifférentes. A ce titee,Conseil Général de la Guadeloupe a pris
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I'initiative d’organiser des Assises du logementiabau cours desquelles un grand nombre de
themes ont été abordés : financement, foncier careramélioration de I'habitat. Le Département
de la Guadeloupe propose de mettre a dispositiofomitier constructible. Cependant, la part du
foncier constructible & la Guadeloupe est treddalte Département compte également reprendre la
guestion du portage foncier pour permettre aux conas et aux bailleurs sociaux de réaliser des
programmes de logement. Il faut également quetliBtzbilise le foncier dont il est propriétaire.

Concernant la diversification sociale, qui est l&éa question du parcours résidentiel, il ne me
semble pas qu’il soit opportun de répondre a ceaé&géchelle de la commune, mais a I'échelle
intercommunale. En effet, certaines franges defajation n’acceptent pas que d’autres habitent a
proximité.

Mahmoud AZIHARY, Directeur Général de la Société Immobiliere de Mayotte (SIM)

Ma question pourra paraitre stupide. En effet, teleCde I'Urbanisme n’était pas applicable a
Mayotte jusqu’en janvier 2005. Les acteurs du logieinont donc peu d’expérience d’aménagement
en dehors des RHI ou des lotissements a mandatt-Njgas possible, par exemple, dans le cadre
d’'investissements immobiliers défiscalisés, de piéwde vendre 10 hectares sur 40 hectares
d’aménagement a ce type d’investisseurs ? Le prathiicette vente pourrait étre utilisé pour
I'aménagement des 30 hectares restants dans ldeblats répartir entre les classes moyennes et
défavorisées.

Benoit JULLIEN, architecte et urbaniste

Je travaille sur un projet ANRU a Mayotte, terrigoheuf pour ce type d’opérations. La méthode de
travail sur la ville proposée par TANRU est difééite de la régle d’'urbanisme classique. Dans le
cas de Mayotte, il s’agit d'un secteur de Mamoudzpui cumule problémes sismiques,
hydrauliques, cycloniques et sociologiques. llpessible d'y faire une expérience de mixité sociale
en plein centre de la ville. I me semble qu’augBhui la méthode de travail de '’'ANRU peut étre
prise comme exemple. En effet, on essaie, au agasapad’identifier les interventions nécessaires
(sociologues, économistes, urbanistes, géologhesd)aque nouveau cas, on essaie de se poser des
guestions de maniere différente.

V. Conclusion

Thierry GUILLEMIN

Durant cette table ronde, deux questions ont ég&gm aux collectivités locales en matiere de
responsabilité dans la dynamique habitat sur leplpewent d’'une part, et, de l'autre, sur la
production fonciére. Peu d’interventions ont paté la politique de peuplement.

Le probléeme du foncier attire davantage l'attenties acteurs du logement en Outre-Mer. Le débat
a été poseé dans les termes suivants. D’'une paftyiiation de la volonté politique affichée pas le
collectivités locales est malheureusement entrpafeune absence de capacité financiere. De
l'autre, la réponse apportée par Monsieur Grandueagait des pistes et éclairait le débat. Si la
volonté politique existe, une politique foncierevdasant la diversité est possible. Malgre les
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difficultés, ses effets sont relativement rapid&gres un travail préparatoire de localisation et de
planification, il est possible d’utiliser certaiogtils comme le droit & la construction au proiret
actuel ou I'instauration de taxes spécifiques. Aujet, le caractére inévitable de la densification
tissu urbain a été évoqué. Un intervenant a sogllignce titre, le probleme de la limitation du
forfait charges.

Patrick SIMONIN

Je remercie Thierry Guillemin pour son travail detkese. Le Ministre de I'Emploi, de la
Cohésion Sociale et du Logement est venu partiéidardeuxiéme table ronde ce matin. Pour des
raisons personnelles, il ne peut pas conclure astidérence. Jean-Martin Delorme, conseiller
technique au cabinet du Ministre de I'Emploi, d€tzhésion Sociale et du Logement, le remplace.
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Intervention du Ministre de I'Emploi, de la Cohésim Sociale
et du Logement

Jean-Martin DELORME
Conseiller Technique au cabinet du Ministre de I'Enploi, de la Cohésion Sociale et du
Logement

Mesdames et messieurs les parlementaires,

Mesdames et messieurs les Présidents des Consedisagx et régionaux,
Mesdames et messieurs les élus,

Mesdames, messieurs,

Comme Jean-Louis Borloo, Ministre de I'Emploi, @eCohésion Sociale et du Logement, vous
I'avait indiqué ce matin, une contrainte familitleempéché d’étre présent ce soir.

Je vais donc donner lecture du discours qu’il sibaihgprononcer en conclusion de cette conférence
nationale sur le logement en Outre-Mer.

«J'exprime ma satisfaction deonclure les travaux de cette premiére conférerat®nale sur le
logement en Outre-Mer, voulue par le Premier Mrgist que le Ministre de I'Outre-Mer a ouverte
ce matin.

Elus, professionnels de la maitrise d’ouvrage etlal€onstruction de logements, associations,
services de I'Etat et des collectivités localesjsravez débattu tout au long de la journée pour
faire le point sur les difficultés que vous reneentet qui expliquent la crise du logement que nos
concitoyens de I'Outre-Mer subissent. Par aillewsus avez examiné les pistes d’actions que nous
pourrions suivre ensemble pour y répondre dansreleurs délais.

Notre pays, dans son ensemble, connait une criséogiement. Elle résulte d’'un défaut de
construction pendant prés de deux décennies. Vousvez fait le constat. Cette relance de la
construction n’a encore profité ni aux DépartemeditSutre-Mer (DOM), ni a Mayotte ou Saint-
Pierre et Miquelon alors que les besoins y sons tiportants. C'est dans ce sens que le
Parlement vient d’'inscrire dans le Plan de Cohéssmrtiale les objectifs que nous nous devons de
poursuivre pour répondre a nos concitoyens d’Olier-en matiere de logement. C’est également
en ce sens que le Premier Ministre a souhaité qupolitigue du logement en Outre-Mer soit
désormais co-pilotée par le Ministre de I'Outre-Matrle Ministre en charge du logement afin de
faciliter la convergence de celle-ci avec la pglitte du logement en métropole. Bien évidemment,
ce rapprochement entre les politiques du logementmétropole et en Outre-Mer ne saurait
signifier que nous abandonnons les spécificitédadpolitique du logement en Outre-Mer. Les
particularités des marchés du logement et du coateocio-économique justifient des outils
spécifiques et adaptés, mais nous ne saurions tarcgmur ce motif, que I'effort de la Nation en
faveur du logement ne bénéficie pas aussi aux tEpants d’'Outre-Mer, Mayotte et Saint-Pierre
et Miquelon.
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Le Plan de Cohésion Sociale nous fixe donc I'amibitiollective de produire, en trois ans, dans
ces départements et collectivités territoriales,808 logements locatifs sociaux, 6 000 logements
en accession ultra-sociale a la propriété ainsi qie700 logements publics ou privés a réhabiliter,
soit un objectif total de 37 500 logements aidésl’at sur trois ans ou 12 500 logements par an,
sans compter les logements locatifs privés béaéticle I'aide de '’'ANAH. Ces objectifs pour 2007
a 2009 constituent désormais une ardente obligagoar chacun des acteurs du logement que
vous étes. Les moyens financiers sont prévus éffeétcomme le Premier Ministre I'avait annoncé
avec 120 millions d’euros supplémentaires sur tesstannées, soit pour 2007 une dotation de
270 millions d’euros pour la Ligne Budgétaire UngqLBU) hors dotation de I'ANAH ou de
'’ANRU.

Avec cette définition claire des objectifs et cettgitude de la disponibilité des financementsisvo
tous, élus, opérateurs, partenaires du logemengz da visibilité nécessaire pour adapter vos
stratégies d'action a cet objectif, pour composemédiatement les équipes nécessaires a leur mise
en ceuvre, pour inscrire dans les documents deffdation ou de programmation les équipements
et moyens indispensables a leurs réussites.

Je souhaite que ces objectifs de production dentiegeés soient déclinés sans délai avec chaque
opérateur pour que chacun puisse préciser — le RreMinistre a parlé de « pacte de confiance »

-sa propre contribution a la réussite de cette redl@v ambition et les moyens qu’il entend y

consacrer selon un calendrier précis qu'il s’agissie financements complémentaires, de
renforcement des équipes, d’outils d’interventionciere et d’aménagement. Aucun opérateur ne
saurait rester a I'écart de cet effort collectif geoduction de logement social.

L’Etat entend jouer tout son réle en matiere de iigdiion des ressources et des instruments de la
politique du logement aidé. Comme vous l'avez ed@stEtat a rehaussé de 2,8 % le baréme des
aides au logement a compter dti janvier 2007 et le Parlement vient d’approuvendiexation du
bareme des aides au logement sur I'indice de réwigies loyers. En outre, le Ministre de I'Outre-
Mer a évoqué, devant vous ce matin, la possitiktéravailler ensemble sur les modalités de prise
en compte des colts de construction et de chaogegfes dont vous avez souligné le poids.

Mais cette implication ne saurait suffire si I'ensgle des acteurs locaux ne se mobilise pas pour
aménager les terrains nécessaires aux constructidosites les constructions -. Je souhaite que les
documents d’urbanisme soient réexaminés tres ramadé et que les préfets utilisent les moyens a
leur disposition, comme cela leur a été demandé@r pe pas donner un avis favorable a des
documents d’'urbanisme lorsque ceux-ci ne permep@atie développement de I'offre de logement
a la hauteur de ces nouveaux objectifs. Parmi abreuses réflexions que vous avez présentées
aujourd’hui, vous avez évoqué la contribution aplalitique du logement des mécanismes de
défiscalisation spécifiques a I'Outre-Mer. Je saffectivement convaincu que la résolution de la
crise du logement passe par une action sur tousdgments de la construction et je vous confirme
notre accord pour examiner rapidement la facon deatmécanismes de défiscalisation pourraient
mieux participer a la production de logements sokia&n complément des outils existants de
financement du logement social.

J'ai également noté votre recherche d’outils d’antifonciere. C’est un point essentiel qui appelle
a une coopération étroite et permanente appuyéel’tait entre les collectivités locales et les
opérateurs sans laquelle nous ne parviendrons pashausser la production de logement. Je suis
favorable a la recherche de coopération entre lpérateurs sociaux et les collectivités locales sur
ces questions foncieres. La mobilisation des csédé I'Europe, de I'Etat et des collectivités
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territoriales est également primordiale pour abontieFonds Régional d’Aménagement Foncier et
Urbain (FRAFU) et financer 'aménagement urbainerdourage les régions et les préfets de
région a programmer les crédits nécessaires darsatke des programmes opérationnels et des
contrats de projets.

Vous avez évoqué les difficultés de mener les guoeg de résorption de I'habitat insalubre qui
s'étirent sur des périodes beaucoup trop longuds:ans et plus, parfois. Je souhaite que nous
puissions ensemble réexaminer, dans le détailmésanismes de la procédure de résorption de
I'habitat insalubre pour la rendre plus efficace.

Enfin, a lissue de cette conférence, je souhaitasvconfirmer qu’elle ne constitue pas un
aboutissement, comme I'a dit le Ministre de I'Oti¢er ce matin, mais le début d’'une nouvelle
gouvernance qui doit s’inscrire dans la durée. AWgancois Baroin, nous vous confirmons
I'instauration d’'une organisation pérenne de cettmférence nationale, qui doit étre préparée et
suivie dans chaque département au sein du Conggiailemental de I'Habitat. Dés aujourd’hui,
nous commencons la mise en place, avec les repa@étenles principaux opérateurs et partenaires
financiers, d'un comité de pilotage pour assureslavi et la mise en ceuvre des objectifs du Plan
de Cohésion Sociale. Compte tenu de vos travawjadied’hui, je souhaite qu’un groupe de
travail national puisse étudier en profondeur vamgositions concernant la mobilisation du
foncier, la mise au point des parameétres de finere# du logement social, la contribution des
mécanismes de défiscalisation a la production dertaent social et le réexamen de la procédure
de résorption de I'habitat insalubre. Je demandes qp¢ groupe de travail nous rende ses
conclusions a la fin du mois de juin 2007 pour daenouveau gouvernement puisse tres
rapidement les traduire en réforme. Les Conseilpdd&mentaux de I'Habitat doivent étre le
support d’'une réflexion locale sur chacun de ceé&srtés pour apporter des contributions locales a
ces travaux nationaux. |l me parait également dgdemu’ils puissent travailler sur la
connaissance et I'évaluation des conditions d’hatbitsur I'adaptation de la production de
logement social a la demande prioritaire, sur lesnditions de diversification de I'offre de
logement y compris en mobilisant le parc privé, ks mécanismes de gestion des équilibres de
peuplement dans le parc locatif social et sur lemditions de réussite des programmes de
résorption de I'habitat et de rénovation urbaine.

En conclusion, je voudrais vous dire que rien néesa, a la hauteur des ambitions collectives que
vous avez exprimées aujourd’hui, si nous ne résssspas a faire partager a tous les acteurs la
volonté indéfectible de parvenir a ces objectiftaatécessité de travailler ensemble pour trouver
des solutions a chaque dossier.

Je compte sur chacun d’entre vous pour étre portircette ambition et de ces attentes dans
chacun de vos départements. J'attends de vousawailrcollectif qui permette de préparer un
pacte de confiance avec chacun des partenairedia tbu premier semestre.

Je vous remercie de votre attention.
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