>

UNIVERSITE DE

LA REUNION
‘ouvrir aux mondes

Communauté d'Agglomeération du Sud

EVOLUTIONS ET PERSPECTIVES DE LA
LUTTE CONTRE LE MAL-LOGEMENT
A L'ILE DE LA REUNION

UN ZOOM SUR L'HABITAT INDIGNE

Auteur : Kévin DAMOUR
Année de soutenance : 2014

Maitre de stage : Joél XAVIER Maitre de mémoire : Jean-Francois HOARAU



Page |2

Remerciements

En préambule a ce mémoire, je souhaite adresser mes remerciements les plus sinceres aux
personnes qui m@nt apporté leur aide et qui ont contribué 31t 62 NI A2y RS OS YSY2;
la réussite de cette année universitaire.

¢2dzi RQF02NRI 2S5 (A Styas|pdzNBY SINDBERDEKISIES SRdzf &S F
(Développement Durable et Aménagement du Territoire), Monsieur « Joél Xavier » directeur du
Développement Economique a la CASUD et maitredemond@ G 3S X LJ2 dzNJ YQI @2 A NJ |
dGF3AALTANB ldz aSAYy RS a2y aSNBAOSI LiSi#negoncS al
la plus sincere de mes reconnaissances.

- 00d
Lt YQI LISNX¥AA RQI02NRSNJ RSa GKSYSa LINPLINBa t f¢
territoriale, tout en me faisant part de son expérience.

De méme, merci a monsieur « Jean-Frangois HOARAU » qui a bien voulu adosser le role de maitre
de mémoire pour moi.

WQSELINA YS LI Nlald dés 98> 88 RBAY INF A GdzRSaT t (2«
f QSYLX 2A Rdz DN} YR {dzR wSdzyA2y L}2dzNJ YQI &2 A NJ | OO dzS
mon stage et aussi pour leur formidable sympathie, tout particulierement a monsieur « Jean-Bernard
FONTAINE ».

Enfin, mes derniers remerciements vont a ceux qui ont croisé mon chemin, de pres ou de loin,
tout au long de cette année et qui ont contribué a ma réussite.

Bvolutions et perspectives de laitte contre lemal-f 2 3SY Sy i  RéuhiddmfyS TR2 Y[ EdzNJ f QKF 6 A Gl




Page |3

Liste des abréviations

AGORAH
ANAH
ANRU
ARA
ARS
CA
CAF
CASUD
CcC
CINOR
CIREST
CIVIS
Cu
CUCS
DEAL
DOM
D
DUP
EPCI
FAP
FRAFRU
HLM
LBU
LES
LLS
LRL
MOUS
OFS
OGRAL
OPAH
OPAH RU
PCLHI
PDALPD
PIG
PILHI
PLH
PLU
PRI
PRNU
RHI
RHS
RSA
SAN
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1 3Sy 0SS LIR2dzNJ f Q26 aSNBFGA2y RS [ |
1 38y 08 yLGA2yEES RS € QKFoAGH @
Agence nationale pour la rénovation urbaine

wSdzyA2ys ¢

Auto réhabilitation accompagnée

Agence Régionale de la Santé

/| 2YYdzyl dzi S RQIF 33t 2YSNI A2y

/| FA&4aS RQlFIftt20FrGA2ya FTlFLYAtALFITfSaA
I 2 YYdzy | dziifératio®du sidl f 2

Communauté de commune

Communauté intercommunale du nord de La Réunion

Communauté intercommunale Réunion est

Communauté intercommunale des villes solidaires du sud

Communauté urbaine

Contrat urbain de cohésion sociale

5ANBOGA2Y RS t QSY@ANRBYYSYSyi{i> RS
5S LI NI SYSahdt R Q2 dzii NB
Développement social des quartiers
5SOfFNIGAZ2Y RQdzGAfAGS
Etablissement public de coopération intercommunale
Fondation Abbé Pierre
FondsNBE IA 2y I §
Habitation a loyer modéré

f QF YSyYy Il 38

LJdzo £ A |j dz8

RQIYSY Il 3ASYSyYyld F2yOASNI dzNbB I Ay
Ligne budgétaire unique

Logement évolutif social

Logement locatif social

Liberté et responsabilité locale
alniNAR&S RQdzdzdNB
Organisme foncier solidaire

(7))

dzZNDF Ay S S az2O0Al ¢
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t NPINF YYS 20t RS fQKFoAGLH G

tftlry £20Ff RQdz2NDBFYyAaYS

Périmeétre de restauration immobiliére

t23SYSyi

ft QK 0 A

Programme national pour la rénovation urbaine
WSa2NLJiA2y RS f QKF 0A
WSA2NLIiA2Yy RS f QKFoAGL
Revenu de solidarité active

{@8YyRAOIFG RQFIFIE2YSNI GA2Yy y2dStfS

Ayal f dzo NB
aLRylGlyS
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SAR { OKSYI RQIYSYI3ISYSyYy(d NBIAZ2YI f
SCIC {20ASGS O22 LMttt A S RQAY I SNEI
SEM {20AS3GS RQSO2y2YAS YAEGS

SRU Solidarité et renouvellement urbain

TCO Territoire de la cOte ouest

VRD Voirie, réseaux divers

ZHPI %2y S R @rKchird et ifishlubre
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|ntroduction:

La Réunion, petitefle, dusud-2 dzS& G RS f Q20Sly LYRASYy Sad t 1 7Fz
FNIyelAaSd 5QdzyS &adzZLlSNFAOAS RS H pmH (Af2Y80GNBa
population métisse aux multiples origines : malgache, africaine, chinoise, frangaise, indienne, etc.

Ce brassage culturel est souvent présenté comme une qualité par ses habitants.

CSNNRAG2ANB 2SdzySz SttS yQI £ 0OS 22dzNJ LJ a SyO2N
F2NIOS yIFGFEAGS LI2dNdbsSndedidnogRghidné.S A YLR NI y i S

Toutefois, ce penchant métissé, qui se retrouve aussi dans les problématiques liées au logement sur

&

son territoire, ne peut cette fois étre qualifié de qualité.

Comme un peu partout dans le monde son urbanisation a fait naitre de nombreux problemes et
déséquilibres locaux en la matiére, problemes et déséquilibres locaux, qui persistent encore
F2NISYSyYyid | dz22dzNRQKdzA YIFfaANB f Q2NHFYyAaldAzy ONERA
sont désormais dévolues en grande partie aux EPCI.

Ainsi derriére des caractéristiques nombreuses qui rapprochent les problématiques de mal-logement
réunionnais a ceux de la France métropolitaine, nous devons avoir en conscience que le cas de La
Réunion est révélateur, de particularismes indigenes.

Ces particularismes indigénes dressent le spectre d@ne société reposant sur des bases fragiles tant
sur le plan économique que sur le plan social.

lerecoursaRS & Y2 RS & R QKebtlddariictéristiqir § AllN.prdgr@rte en matiére de
mal-logement sur cette fle.

Le terme mal-logement est un néologisme utilisé par la Fondation Abbé Pierre, pour désigner les
AAlbdz- dA2ya RS LINBOFNAGSaAaZ RQAYyalfdzoNAGSazE 2dz RS
KFoAlGSyld RIya RSa 7T2e&S NHexesSudfichideifficultés IRSaud Iy S Sy ¥
logements, par exemple les logements sans conforts, surpeuplés, ou bien encore précaires.
Plus formellement, la Fondation Abbé Pierre définit cinq formes au travers desquelles se manifeste le
mal-logement :

T lesLISNE2YYSa yQlealyd L)l a RS R2YAOAES LISNER2YYySt
T[S&a SyiaNr gSa t;ftQl00s8a ldz t23SYSyi

T Les personnes vivant dans de médiocres conditions de logement ;

T Les ménages qui rencontrent des difficultés pour rester dans leur logement ;

T[QFaaAIyl inck &M mdbiyié difiGI& A R S

b2dza y2dza FT20Ff AaSNRyYya RIya f QlpefsonhedvivabtddhdzA & dzA @ N
de médiocres conditions de logement », autrement dit, les personnes vivant dans des conditions
RQKF 6 AGLF (A2 yxdéibgrRde s yoScantrdr sir cetdf@medemal-f 2 3SYSy i yQSaid |
dzy KF al NRX Af &Ql 3 Aogem&yqui Ffecte @ pluk|S podulbtionfréidibhinSise.R S Y I f
alAa PB8OBazASEI OGSYSWiH f QKIoAlGFG AYRA3IYS

[ QKI 6AGHG NPRAZYWS tSANBSdj8zh O2yiASy( f QKFoAGHG |
fSa AYYSdzofSa YSylcelyld NiAYyS SiG tSa t20FdzE &l yi
maintenant défini par la loi « Boutin » du 25 mars 2009.

«9YUNBYy Ul | dz2 2telddiRibK weikes IR syuationd ®perded ya € SaljdzStf Sa Q!
locauy, installations ou logements, exposleurs occupans a des risques pour leur santé ou leur
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sécurité et dont I¢raitement releve des pouvoirs de police exercés par les mailes gréfets, selon
la nature des désordres constates.

hy @oArAasS R2yO AOAaA S84 t20FdzEX YIAa ld&aaa f3Sa Ay
VI GdzNBE £ OSid dzal 38z O02YYS fS8a 20l dzE &tage® OO dzLIS &
celui du batiment, dans lequel ils sont situés, expose leurs occupants a des risques avérés pour leur

QX

lj

sécurité ou leur santé.

Ce cadre contextuel posé souléve des questionsY |j dz§f & Y2ée Sy a SEA&aGSyd | dz
O2Yy(NB fOKBOAdGINI&A2YRESNNAG2ANS 2 dz-il Sugsip@shidBsurLI?2 dzNJj dz2
cettefile?

Cependant, la vraie question est la suivante :

Quelled &2y G fSa | LILINPOKSa ljdzA 2yiG SGS LINAGAET STASS
et quelles sont les solutions a envisager dans un futur proche pour faire face a cette problématique ?

Dans une premiere partie, nous prendrons le temps de décrire les évolutions institutionnelles qui
2y0G YSyYyS fSa LRfAGAIl dzSSy RS2 v (Q K dzk AidzNIR @ KidzAa (S (R Sy 2d2
montrer en quoi les caractéristiques urbaines de La Réunion peuvent étre expliquées par
f QOAYVOSNYSRAFANB RS a2y KAaldz2ANB Si RS &l 3IS23INIL
Dans un deuxiéme temps, nous nous focaliserons sur la situationdef QK 0 A Gl G Ay RA3IYS S
traitement dans ce département frangais.
Puis enfin, nous terminerons par la description des limites des politiques de lutte contre le mal-
f23SYSyG t [+ wSdzyA2y SG y2dza SaalASNRBya RQSYydAa
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[) Introduction aux évolutionsdela
gestEl I  AAO DIl EOBNOAO

lagenesA AA |1 6ET OAl OAOEC

Nous reviendrons dans cette premiere partie sur les avancées institutionnelles qui ont mené les
AYUGSND2YYdzyl f AGSa 2dzal dzQés, afin deYompréndredeyténtexjedah f S dzNJ & 2
f QS@2t dziA2y Rdz Nb:dzS2 dgNEXSK dz/S 4SS y2 yiiS Ny 2 dESNI LI2 £ A (A |j
Cette premiere grande partie a principalement pour objectif de replacer le théme de ce mémoire

dans le contexte des EPCI qui sont amenés a les gérer.
b2dzA y2dza AYGSNNBISNRBY A | dzaadsdprodlededknim@izrdide 3Ay S RS
logement.

1. Une place croissante des Etablissements Public de Coopération
Intercommunale (EPCI) et des politiques du logement de plus en plus
territorialisées :

aq 10BAOKMOG6 OP:A %o #)

Avant de commencer, il convient de définir dans un but de compréhensionOS |j dzQ S &itsi dzy 9t / L
que les différentes catégories existantes.

Un EPCl est en France une structure administrative qui est régie par la partie 5 du Code général des

collectivités territoriales, il regroupe des communes qui ont choisi ensemble de développer une série

RS 02 YLIS( Sy OSmageriedtidu tésritolyegdS trahskts¥erBcommun ou encore la

3SadA2y RS tQSYOGANRYYySYSyilo

Il existe plusieurs 1 & LIS & R Q 9lés fommulpatizds defxdnyhiines (CC), les communautés
RQIFI3IAE2YSNIGAZ2Y o6/ 10X fSa O2YYdpidicatsb&cdmnmdesetr A Yy S& 0
lessynRA OF & RQF3IIE2YSNI A2y y2d@SttS o6{! bvo®

Nous nous intéresserons dans cette définition uniquement aux EPCI a fiscalité propre, c@st-a-dire les

9t/ L ljdzA RAaALIZASY(l RQdzy RNRBAG RS LbhRefles 3SYSY (i RQA
compléter celle percue par les communes, oudansceNIi I A Y& O & LISND Sdxalle NI f QA Y L.
ci.

Dans la famille des EPCI a fiscalité propre nous retrouvons plusieurs catégories qui sont les

suivantes :

T84 AByRAOL (& yRRQIOET tf 25¥6S NHIBALBY 82Q0t / L &l yid LR dzNJ
nouvelles, et qui se transformeront LJF NJ £ I adzA 4GS Sy O2Y)Ydzyl dziS RQI 33f
T Les communautés de communes ;

11Sa 02YYdzy!l dzi S as (qRiQdivehBrégid o6& Niminii@nyb0 000 habitants, et qui

doit avoir dans son regroupement au moins une commune de plus de 15 000 habitants) ;
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T Les communautés urbaines (concerne les groupements de communes de plus de 450 000
habitants) ;
T Etles métropoles (concerne les groupements de communes de plus de 500 000 habitants).

/| KI Odzy RS 0S4& (@ kdBréde IR Sohctiohs, exer2ek dis cdtbéyedces §uBeur
ontéte RSt SIdzSSa> OSNIIFAySa RS O0Sa ©Ocotatiesd SyOoSa azyl
[ Sa& &aeéyRA Oltidnd nolvdlds ik difp@evithadde compétences obligatoires.
[ QS Y dzY S NI { dfidcyfité prdpra fai@ ti-dedsus classe par ordre croissant ces EPCl en
fonction du nombre de compétences obligatoires qui leur sont soumises, ainsi ce sont les
communautés de communes qui sont soumises au moins de compétences obligatoires et ce sont les
métropoles qui doivent en porter le plus.

Apres cette bréve définition de f Q 9 vioyorls maintenant quel est le processus qui a permis a ces
derniéres R Q 2 6 (in& pfade Md plus en plus importante dans le cadre de la politique territoriale.

b , A POI AAOOOO AA OAOOEOI OEAILEOCAOETT AAO

asYS aAr tQlFl OGS LINBYASNIeR®82¢( Rl REBIDEY & MLI A § Hz6 A R NIB K
politiques dulogement> A f Fl dzi G2dzi RS YsYS O2yadl GdSNJ |j dzQdzy
LINE OS&dadza RS GSNNAG2NRAIf A&l GA2Y RSa LRfAGAdSE R
RSOSt2LIISYSYldl RS fQAYUGSND2YYdzyl f AGS®

Eneffet, Sy mddd f QI LILEvaddménk soyvertReSported a dd ndudielles offportunités :

SttS RQdzyS SOKSt &S tfh2 QINRESYBYdzZOKI RIBISESE QS | 62
politiques territoriales, qui permettraf QI LILIR Q#zff § 2 iy LILINR OK S dyrtagh8eb £ S | dz
GNOKSa Sy YISy SaEet HR@IKtIVISS tertitariales.

Les Communautés urbaines se voient alors se confier une compétence « RQS1j dzZA f A0 NBE &2 OA |

f QKFOAGF G adzNJ €S WiSNNAG2ANB O2YYdzyl dzii | A NB

Cette méme loi Chevénement oblige aussi a cette époque les Communautés urbainest. £ QSft I 0 2 NI G A
Si £ fF YA&AS Sy LXIFOS RQdzy tftly [20Ff RQ! NDIYyA&AY
OS ljdzA YSG t € SdzNJ OKII NBES RS&a 02YLISGSyO0Sa Sy YIFGa
Ly ANF YR Yy 20ftadBI RIQD © X ¥ de & NICHRWRHerheitN&qui a soulevé dans un

cadrerénové laquestonRS f QF OOdzSAf RS& YSYyl 3Sa RSTFI@2NARASE !
En effet, la polarisationsociale RS f QdzNB I Ay aSNI AdG Fl @2NR&SS LI N S
communaux, cette loi avait donc aussi pour objectif de lutter contre cet « apartheid social ».

[ QF YVaynS1 Y laphdiitideSde 16 162 SRU (Solidarité et Renouvellement Urbain) qui viendra
renforcerf | GSNNAROG2NALFf A& GAZ2Y RSa LREAGALdzSa RS f QK
RI Gyl 38 RQAYLEZ NI yOS (PLHYgki detrdnt dgsérmals @&r®dordphtiblde S £ Q1 | 6
avec les PLU et les Schémas de Cohérence Territoriale (SCOT). Les PLH ne se font plus dés lors a
f QSOKSEtS 02 YYdaRISE § D AWHISNDER YIYasd K S fitS3p
Cette loiadoncapportédzy S NBLIRZYyasS It 206l S | dzE RAFFSNBY (G & LINP
publique, de solidarités territoriales et sociales (le fameux « apartheid social ») et de démocratie
f20tS Sy YSOidlyd t£Sa LISNAYSIONBa RS RSOAaAA2Y t f
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9y HAnno AY il GeMdékeStsslsatioh, Qui edtériSe en faveur des intercommunalités la
prise en charge des politiquesRS f QK 6 A G G @
En 2004, la loi Libertés et Responsabilités locales (LRL) donne la possibilité aux EPCI (a condition
lj dzQdzy t [ | a2A0 I R2etdiixgépartenidtsideSigabidine corvduidbide 2 A NB & 0
RSt S3AFGA2Y LI2daNds £1apiS NINBAE@EXN2 FDRESt ST A2y yQSy S
NI AYSY(d dzySz StfS 2FFNB 2dzadsS fF LRaairiogAftAdsS |d
mais elle constitue quand méme une grande avancée, car la délégation offre aux EPCI la possibilité
dedaS alAaAiAN RQdzy y2dz@St AyaidNXzySyid Sy T @SdzNJ RS f

Cesaidesconcernentf S& | ARS& Sy Tl @SdzNJ RS f QlF OljdZAairirzysx
la construction des logements sociaux, on retrouve également lesaided Sy FIF @Sdz2NJ RS f QI Y
RS fQKIoAGlIG LINAGS I 08SO £Sa ARSa RS Q! 3ISy0S bt
FARS& LJ32dzNJ £ ONBlIGAZ2Y RSa LIl O0Sa RQKSOSNHSYSyid
En terme budgétaire, cette réforme ne concerne que de faible montantpar NI LILI2 NI £ f QSTFF2 N
FAY Il Yy OA Senbt et favéut dis logBnnt.f Q

Les EPClsevoienli R2y O ORaf &k dofk Nlédislatdld, dar@le cadre de leurs
compétences obligatoires, un role de « chef de file » des politiquesf 2 O £ S& RS f QKIF 0 A G G «

28 , 61 AOAT OEIT DPOI COAOOEOA A601 OEI A b
intercommunalités dans une politique de travail collaboratif a niveau
multiple :

aqg , 6APPAOEOEIT Al 1 AOET OA A
coopeération :

EAAEOAO Ad Ol

Qu
Qu

Pourréaliseretmettre Sy | O A2y RS& LRt AGAIJS,E QRY (1 SNOR &Ny & € -
aQSad Y2y leNdpdle B pértifent, et ceux pour plusieurs raisons qui sont les
suivantes :

T Laraison de sa proximité : la décentralisation a permis dans un contexte de proximité avec

f QK 0AGOlFY(d RS NBLRY RNBbestkldzyuset éh pacgéulier eh dbatte dek R LG S
logement. En toute logique,f S € 23SYSy G FI AG LI NI A SeeRi@dgoyida T 2y S 3
des besoins locaux, donc sa gestion a une échelle nationaley QSaid R2y© LJ a I RI LIS

[ LINBEAYAGS RS f QA Y (xSNDRORIdD/N & A Sa S.F 0N NI sLiL02ENTif &
répondre dcesbesoins« RSa o0l aaAwa RQKFOAGLH G

T Laraison de la solidarité : les intercommunalités seraient mieux placées que les communes pour

procéder au rééquilibrage territorial, car moins soumises aux pressions électoralistes. Elles

LISNXY S GG NI ASYy RS dza RS cBv@IGia2 OMIYISdz

T Laraison de la rationalité : ce niveau serait le plus adapté pour mettre en cohérence les politiques

RS ftQKFIoAdGlrdG Sy tASy @3S0 tSa I ,dtd)6Gia YSYiENGBE t R (&
Sy @yl O02YYS Silyid dzy 2dziAft ROQAYGSANI GAZ2Y RSa
territorial.
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Solidarité, cohérence territoriale et efficacité seraient donc en théorie la résultante de
f QAYAGNYzYSyd RS NI GA2ylFftA&alrGA2y RS fQFOGA2Y Lz f
[ é@helle intercommunale (et par extension métropolitaine) apparait comme « une dimension
majeure des enjeux sociétaux2 dz O2 YY S { Q §drdelle® GuesRoR soddale ¥ (Mégrier,
2001).[ Q9t /L &aQAYLI2&S R2yO RSaz2NXIA& ljdZd yR Af aQl 3a
par exemple le développement durable, lamixité s2 OA I £ S 2dz SyO2NB f QSil f SYSy

b) Des intercommunalités dont le pouvoir reste limité :

AOtGS RS fF OGSNNRG2NRAFfAAaAlFIdGA2Yy RS& LRfAGAIdzZSa RS
complexification croissante de la répartition des politiques territoriales entre les divers acteurs de la

a08yS t20tS RS fQKIFIOAGFGYE FAYAA 1jdzQdzy SLI NLIAT f S
Que ce soit f RtSle département ou la commune chacunRQ Sy (1 8B G SNA&E&a L2y al 6t S Sy |
certain niveau de la politique dulogeY Sy i o0 LIt AGAlj dzS |j dzA @éMidul dzad A f Qd
secteur associatif ou encore de promoteurs privés, etc.).

5AALISNEAZ2Y RSa 02YLISGSyOSa Llzmof A

T Politique de la Ville et Rénovation Urbaine
(ANRU)

Commune T Politique de peuplement (attribution de
logements sociaux)

T Urbanisme et droit des sols (PLU, octroi des
permis de construire)

EPCI T Délégation des aides a la pierre

TEjdZAf AONBE &20A1l € RS
T Action en direction des territoires ruraux et
de leur articulation avec les

territoires urbains (Plan Départemental de
fQl FoAlF GO

Département 1 DSadA2y OF GS3I2NRSTE
des personnes défavorisées

Otfly 5SLINISYSyGl ft A
des Personnes Défavorisées, Fonds de Solidarité
Logement)

T Gestionnaire de crise (Plan de Cohésion
Sociale, Programme National de Rénovation
Urbaine, loi instituant le Droit Au Logement
Opposable)

Bat T Producteur de normes (article 55 de la loi
SRU, normes environnementales)

T Garant des grands équilibres sur le territoire
national (aides a la pierre, aides a la personne)

Source :rapport du CRETEILsuB i mpl i cati on financi re des intercommunali't
de | dhabitat

lacompS i Sy OS Sy YU (A fabidentde, @ Kole qua dbivedt ocGupet lef G
intercommunalités en la matiére se complexifie donc. Le PLH et son pilotage, et la possibilité de la
délégation des aides a la pierre ouvrent aux EPCI le role supposé de coordinateur de ces politiques
menées par les divers acteurs locaux compétents en la matiére (société d®LM, département, Etat,
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etc.).

Elles devront accomplir pour cela un double objectif qui sera de répondre aux stratégies de

développement territorial mis en place et défini par les EPCI ou bien leurs partenaires (PLU des

O2YYdzySazr t5![t5 RSa RSLINIGSYSyida o6tftly RSLI NISY
personnes défavorisées), etc.) et R Q | & B dédidaidbh au niveau territorial des objectifs nationaux.

Cependant, il est encore difficile pour elles de générer une réelle dynamique collective en matiere
ROKFOAGEFGET Af @ | y20FYYSyld SyO2NB I dzBRRdzZNRQKdzA f
équilibres intercommunaux. Le doute sur la répartition des compétences intercommunales et
communales oblige les intercommunalités en permanence a affirmer la légitimité de leurs
interventions, collaboration et compromis semblentR2 Yy O f S& YI ndGNBa Y2idasz f QA
R2yO fS NS RQI NBéxdidpRitigiegubl@@ ¥hbdNBmYndnas [ A I ¥ Q2 y G LI 2
forcément les mémes couleurs politiques.

Enrésumé, Af Sald L2aaroftS RS RANB [[dzS fS&a LIt AGAI dzS
INR dzLIS YA EGS ¢espblitgGeskySit S £ NeBI NISyts ONRA LIGA 2y RQ262
b f QSOKS T f StlaRéponiay a dés SebldddtadxApbkibrépondre a ces objectifs les EPCI
collaborent et mobilisent des compétences qui ne sont pas les leurs.

a
S

3. Les politiques intercommunal AO AA 1 6EAAEOAQ@uiAO 1 AO
leur sont dévolus:

[ GSNNRAG2NRAFEAAFGA2Y RSa tipdsd GRH A28 RISy e QKdzO M fi |
de doter les intercommunalités des instruments qui leur permettent dQ 2 NH | Yy A ES§/NJdid¥@d N¥SA & S
des responsabilités quif SdzNJ 2y i SGS O2yFASSA Sy YIFIGASNBE RQKI 0.
A ce titre, il a donc été créé des instruments dédiésala« YA & S S 6 et dedz@nstfiments ou

encore des dispositifs financiers » au service de la politique intercommunalef QK 6 A G (G @
Lesinstruments RS Y A & S s&nyauxdicdu@rééBe deux, et sont le PLH et la délégation des

aides a la pierre. Les dispositifs financiers quant a eux sont nombreux, Y A 4 y2dzi y QSié dzRA SN
ceuxenrapportavect QF A RS t oh du paBuKogetmént piivé, le sbutien a la production

de logementsocia,f QF ARS t I NBKIOGAfTAGlIOGAZ2Y RS OS YsYS LI
location.

a), AO ET 0000i AT 66 AA T EOCA Al GOOOA

a.l)LA o, ( j 00T COAIT A T AAl AA 16(AAEOAOQ
lePLHed G dzy R2O0dzYSyd ljdzA | @dz a2y &Gl Gdzi S©@2ft dzSNJ S
Passant du stade de document non obligatoire, il deviendra par la suite un document de

LINEANF YYFOGA2Yy 206t A3F0G2ANE £ f QSOKStEtS AyiSNO2YYd
Il apparait pourlapremierS F2Aa RdzNI yi  QFrDIESQBARSIt{ BPNRSGFY RRE
facultatif quisS RSOf AyS t f QSOKSffS 0O2YYdzylafaSs Af yS RSQ
LINEANF YYFGA2Y 1jdzQSYy wmdopdpm @SSO tF [2A ROM&SIASY Gl GA
E T R2LIDESEI €St DBGE SND2 YY dagolqde & loifCHeverterheht dote/leQ Sa G Sy
AYUGSNO2YYdzyf A0Sa RS fF O2YLISGSYOS. RQStIF02NI GA2Y

Bvolutions et perspectives de laitte contre lemal-f 2 3SY Sy i  RéuhiddmfyS TR2 Y[ EdzNJ f QKF 6 A Gl




Page |13

En 2000, la loi de Solidarité et de Renouvellement Urbain oblige la compatibilité des plans locaux

R QdzND | Y A a&eX|8s PLOL.EA 2004, 1a loi Libertés et Responsabilités Locales (LRL) et en 2006 la

loi Engagement National pour le Logementrendent2 6 f A 3+ G2 A NB f QF R2LIJGA2Y RQdzy
trois ans maximum apreés la loi. Enfin, la loi MOLLE de 2009 oblige lest [ | RIFIya dzy RSftl A RC
mettre en compatibilité avec le PLH.

Apreés cet historique rapide retracantf QS @2 f dzi A2y LINRPINB&aairgdsS RS OS R;
de fagon plusprécia S 1j dzSf S & Udoclin@nk of surfobtiuéls sévSes dbjBctifs auxquels il
se doit de répondre.

EnFrance,f S t [ 1 Said dzy R20dzySyidi NBFIfA&AS t fQSOKSffS
en matiére de politique de logement. Il est essentiel pour la réalisationde IQ2 60 A SNl (1 A 2 Yy =
programmationetdef I YA &S Sy LI I OS RQIFOGA2Y SiG RQAy@Saidaia
f QSOKS[SS tf[20ISaSi0 @l t 6t S ¢ ya Si aQAyaONRG RIyY,
intercommunale.

Ses objectifs sont les suivants :

T Faire un état des lieux du parc de logements (aussi bien privé que public) existant sur le territoire
intercommunal ;

T PNRPRAANBIT YSGGNB Sy dzdzoNB Si SO fdzSNI RSa | OliAazy
O2yaz2YYlI A2y RQSa&LIetd)st dé rehdliiel@@entSirbath aPAA IANRUZRES, | =
etc.);

T Favoriser la mixité sociale en procédant a une répartition S lj dzA £ A0 NBS adzNJ £ S G SNNA
logements sociaux ;

TMSGUGNB Sy dzdz@NB I LI2dzNJ f Sa 0Saz2iaya Sy 23SyYSyida
qualitative et quantitative a une offre diversifiée et équilibrée entre les communes, ou méme entre

LJ dza A SdzNE |j dzI NJi ALSHNEEtanRdR tioyivBr uné soltBn allagtde St destinée a

chacune des composantes du territoire.

Le PLH remplit une double fonction, dans un premier tempsune ¥ 2 Y Ot A 2y RQIF QG SdzNJ T2y
RFrya S QOPRSHA aEAdzZRSLIA I NHzOG dzNIF GA2y SG RQAyadAGdzia
f QF 33f 2YSNI GA2Yy,SSy REIYEA NG REBQUEEABAYIS i SyLa t 1 F2y
outil, ayant pour mission de décliner des politiques nationales en fonction des besoins locaux et
caractéristiques territoriales.

Ce PLH doit étre compatible avec plusieurs autres documents :

T DQdzy S,AEI RR2AG FFANB f Q20 2 SiecldR@dny ¢ corbentdJ GAOAT AGS
GSNNAG2NRFES o0{/h¢O ljdzA SadG dzy R20dzyYSyd |ljdzA | LI
intercommunale toutes les politiques sectorielles qui ont été mises en place pour QK 6 A G I 4 Z

IQ dzND | eshéduipethents commerciaux, le déplacement et cela dans un environnement qui doit

étre valorisé et préservé ;
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T DQ I dzii N&doittdiniNBimpte du plan de déplacements urbains (PDU), qui a pour mission de
mettre en place une organisation pour le transport des marchandises, des personnes, de la
circulation et du stationnement dans la sphére du périmétre de transport urbain (PTU).

a.2) La délégation des aides a la pierre

La délégation des aides a la pierre est un instrument mis a disposition des EPCI, mais qui ne revét

aucun caractére obligatoire, c@st-a-dire que les EPCl sont libresounon, desQSy & A & A N

Cet instrument permet aux délégataires de répartir les crédits publics destinés au logement privé

(ANAH) et au parc locatif social.

Celui qui devient délégataire renforce soy’ LJ2 dz@2 A NJ Sy , daril peltdidsdEmaiRd@IKi+ o A G |
mémedonnerf QF ANBYSyYy d LI2dzNJ £ NBFfA&alFGA2Y HiGtda 2 LISNF GA
Cet agrément permet aux organismesd® [ a R@MH OO DBt A IA 6 A f A (ifat, dwdzE & dzo BS
taux bonifiés de la Caisse des Dépots et Consignations (CDC), aux exonérations de taxe foncieres et

aux taux réduits de TVA.

b) Les dispositifs financiers :
b.1), A0 AEODPI OEOEAO ABAEAA U 1T A POI AGAOGET T
A [l 3FENIyiiaS RQSYLNHzy i

Ladl NI y i A S mie@SoMdepbbisf BPCILIS N SG F dzE o+ Af f SdzNB a2 OAl o
facilement des préts, ce qui soutient donc la production de logements sociaux.
Cependant, OSG (S I NI YGAS RQSYLINMzyd Said az2vde@psryd t OF NI
SESYLX S RSYIFYRSNI I dzE o Af f SdzNB  sis@t@hetvéddgbur disdzQ dzy O S N
f20F0FANBA ljdzA ASNRYy(d OK?Z2A Jelrditdédsdidatont». adzA 1S 0QS A
Ce droit de réservation était autrefois un outil de la politique communale, désormais il appartient aux
EPCI. Le droit de réservation est en général de 20 % des logements qui ont été financés, et permet
FdzE Ay GSNO2YYdzy t AGSad RS LI NIGAOALISNI &dzNJ £ QF GG NRG
Dans la pratique, tous les EPCI n@xercent pas ce droit.

A [QFrARS &t I LASNNEB

Comme il a été mentionné précédemment, £ QF A RS L ufidstrumaht§uNiedset Sid {
EPCI de répartir les crédits publics destinés au logement privé (ANAH) et au parc locatif social, cette
répartition ne se faitpar IQA Y 1 SNRSRARANB SND2YYdzy | f A &iSitnljsdaQt O2 y R
place un PLH.
b.2), AO ET OAOOAT OEI T O AAT O 1T A OPET OA AAO DHOI
pour la rénovation urbaine (ANRU)
[ S& RA&LIR &A Gk dads la pratiqué esséntBemddtNdn&eau communal, les EPCI ne
AQAYLE AljdzSN2Y G RIFEya OS R2YFAYS 1jdzS RS Fl e2y YAYA
Cependant, AA RS& LINP2SGa RQIYLX SdzNBE AaQSESNDOSy( &adzNJ a2
RQA Y (i SiN&@F&50h pliddulhoins volontariste.

Dans ce cadre, deux types de participation peuvent étre mis en avant : les interventions effectuées
RFya £S5 02y GSEGS RS tQlbw! oNBO2yaiGAldzZiAzyr RSY?2
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effectuées dans le contexte des objectifs en matiere du logement du Plan de Cohésion Sociale (PCS).
Dans ces deux cas, les EPCl peuvent aussi participer a la réhabilitation des logements sociaux.

b.3) Les aides a la réhabilitation des logements prives

[ Sa AYyGSNO2YYdzyl f A G S fartitigdn® 4 finenSementdekiirdhSftatiBnSles £ Q! b ! |
logements privés. Pourront alors étre financés de nombreux types d@pérations programmeées qui

participerontt £ QI YSE A2NI A2y RS fQKFOoAGFG 6t NBANI YYSa

t N2 INI YYSEBENIRDA XWERS QI FoAdGFEG oht! 1 00®

Les interventions des EPCI dans le cadre des aides a la réhabilitation des logements privés ne se

fAYAGSY G LI & |jdzQl dzb AYVASNIBSPS YAy & dZA & ¥ | YIONS BE S Y LX
des études ou participeNJ I dz RAALIZ AAGAT RQIFIYAYIGA2Yy ®

b.4d), AO AEAAO U 1 8AAAAOCOETT O1TAEAT A U 1T A pPO]
[ Q202SOGAT Said AeOdénagesSles pliks mdddstesSyissedt achefieSauxlj dzS

logements, logements quionteux-Ys YS& 0 SYSTAOAS RQdzyurBUssNI F Ay y2YoN
constructions.

Les aides accordées aux ménages primo-accédants sous conditions de ressources permettront
RQ200GSYANI RS Floe2y LXdza FFOAfS RS& tNxGa b ¢l dzE
[ QF ARS RSa 02ff SQhk OO8 Sranti@zuilest ki drpesitif fadimsrs O f

f QFr 00SaaArz2y t € LINPLINASGOS LRdz2NJ dzy f23SYSyid Sy f
premier temps au seul colt de la construction sans compter le co(t du terrain. Le paiement devient

alors étaler dans le temps.

b.5) Les aides pour les logements respectant les criteres du développement
durable :

Le développement durable est une préoccupation grandissante, ainsi comme il est désormais inscrit

de facon concréte dans les programmes politiques, les déclinaisons qui le concernent se retrouvent a

f QSOKSttS t20FLtS RFya S R2Yl Ay®intlSuetdds LINE RdzOG A 2
techniques de construction que des matériaux utilisés, ou encore en terme de consommation
RQSYSNHBASO®

Les EPCI ou les communes se sont emparées de ces critéres et mettent en place des aides pour la
NBIfAAFIGAZ2Y RQ2LISNI A2y & RS O2yaidNdzadd 2ya 2dz RS

[ Sa LRtAGAILdzSE RS ft QKIoAGlIG NBLRYRFIYyG | dzE 65421
désormais mises en place par des intercommunalités qui se sont vues progressivement armer par le
|égislateur des outils adéquats pour assurer leur mission.

Nous avons puvoiricif S Nb S LINAY2NRAFf 1jdzQ200dzZLJS RS&A2 NN A 2
despolitif dzSa € 20 ft Bal RGa X QKdz® Ai@AYLR2 NI FyOS RS& YAaai
Dans ce cadre ainsi posé, nous allons désormais nous concentrer LJf dzid Sy uReSiés Fadettes & dzNJ f Q
desLJ2 £ A (i A lj dzS Babitht2dDd dbi rEnduveReBent uain et plus particulierement celle de la
wi 0SS 02y (NB btRkil-bgenieht dansAa)lbbalitd.pdir cela, nous étudierons le cas
RS f QaRéuBon3RSLIS G A G G S NNGkédnAndidhux EnNix iudeiblds &n mitisre de Q
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logement.
alAa Af O2y@ASyil RIya dzy cdsieh ¥eteSayionfrdhobitadalBenl G y i RC
RSGIATZT RS YSiGGNB SHyaritibrdS puRticzSrités udbdinesNdr sorit@rifore. RS £ Q

Alors, pourquoi mettre en lien les politiques RS f QKF oA Gl G SG € S& LI NI AOdZ |
territoire?SA YL SYSy G LI NOS |j dzQA f syrébBrietide lbdendentétlded 3 A 0f S RS
politiques de proximité mises en place pour les résoudre, si f o@ne connait pas le contexte sous-
jacent particulier qui les a fait naitre.

18 , A CAT 1T OA A Aparticularités ArOdtn@sta iLd Réuhidro
etdanslesautresAT DAOOAIT ATl der:A31T OOOA

[ Qn LaBéudBaconnucommetoust S& RS LI NI SmeluyeiudanifatdR rdathitd S

Partant de ce constat et a titre de comparaison nous ne nous focaliserons pas uniquement sur La

Réunion, mais nous parlerons aussi brievement d® dzli NB & RS LI NInh&, {lbsgnieh R Q2 dzii NB
quelque sorte les freres de sang de LaRéunionSyY Y| GASNB RQKA&AG2ANB Si RS F
Des questions se posent alors : en quoi leur urbanisation serait-elle révélatrice de leur histoire

passée ? Leur morphologie géographique a-t-elle influé sur leur configuration géographique ?

ad , 6 AdeAtileaAdbohialisme et leurs conséquences sur la structuration
du territoire :

La Réunion, la Martinique, la Guadeloupe et la Guyane ont non seulement été des colonies, mais
aussi des zonesousévissk A i £ QS& Ot I g I3Sd / S& RlSudekolut®h udhi@.i S NR & G A

Les premiéres grandes villes de La Réunion (Saint-Paul et Saint-Denis) et des autres DOM (Fort-de-
France pour la Martinique, Point-a-Pitre pour la Guadeloupe, et Cayenne pour la Guyane) avaient lors
de leur formation au 17e siecle une fonction commerciale et militaire.
[ QS & Ot lé@it-daviguelir dais ces régions a construit un arriere-plan urbain basé sur
f QF 3 NJuedgficilzhlds Zanne 3 sucre essentiellement sur de vastes domaines agricoles. Sur
ces domainesseretrouverf S& OF 8Sa8 RS& SaOft | @&&RéuBon, lefc@oiiss 0 A (I G A 2
ont regu a leur arrivée en contrepartie de leur mise en valeur des immenses parcelles de terrain
découpé en laniére qui allaient des sommets| dzE Ot 1Sa RS f Qnt So
En1848,f QF 62f AU A 2Y R SunénisttioRiftérnd HedaBranhif quiNichnsfoynta les
campagnes coloniales et les villes, essentiellement aux Antilles.
LaRéunions (2dzi O2YYS tI Ddzr RSt 2dzLJS SiG € al NIAYAI dzS
les années 1950, en effet la départementalisation de 1946 ainsi que les diverses crises agricoles des
années 50 et 60 ont engendré une explosion urbaine elle-méme causée par un exode rural.
Les campagnes étantsituéesSyY IASY SNI f R Yy & Xods éural Kappothailes RS & G SNNB a
habitants des villes situées sur le littoral.
Le célébre bidonville de Say Piscine qui entourait la commune du Port pour ne citer que lui est né a
cette méme époque. Les décennies des années 60-70 ont vu la naissance des premiéeres grandes
opérations de logements sociaux : la cité du Chaudron a Saint-Denis ou la cité la Bateliére a Fort-de-
France.
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/| QSa0G R2y O RS@St 2LIISNI | dz T Avilles ddpelsisSsntgreffdird ya 0OSa
f SdzZNBE £ Sy i2dz2NBE RS& |j dzF NI A SshhBautiRi€dfioh) 6tHedditdi & a LRy Gl y
ROKFOAGFGA2Y t f28SN) Y2RSNBO®
Un autre phénomene se produit aussi, ce phénomeéne c@st la fuite des classes les plus aisées de

[axtN

certaines villes principales (Saint-Denis pour La Réunion, Fort-de-France pour la Martinique, etc.),
0QSaild I A yentdes fuan@is nédidbntelzians des communes périphériques comme on
peut le voir dans les hauts de Saint-Paul a La Réunion ou sur les collines du Vauclin en Martinique.
Ces lotissements étaient souvent isolés des centres-villes et étaient tres vastes.

b 5TA Ci T COAPEEA AEAAOAOO ACCOAOAT O Ad 01
précaire :

[ 3S23INI LIKAS LIKeaAY&N RSEI D3 NNE G2 A BuBohJLIR OR dzd RE F
particuliereS R Q dz¢uB extbdkidNdirbaine est limitée par la petitesse S f QAy adz | NAGS RS
territoire.

5 QI dzii N& terilbifdsleonnaissent de réelles contraintes physiques qui expliquent la
localisation des agglomérations situées sur chacun de ces territoires.
Nous évoquons bien s(r ici le relief montagneux de La Réunion et de la Martinique ou encore de la
forét équatorial qui recouvre presque 90 % du territoire de la Guyane.
La Réunion, elle, est une fle volcanique, dont le plus haut sommet, celui du Piton des Neiges culmine
a 3071 metres, les espaces montagneux recouvrent une grande partie de son centre. La majorité des
zones habitées se situent donc en bordure de mer.

Enfin, ces territoires doivent composer avec des risques naturels contraignants qui éliminent de
fait des espaces de vie et influencent les formes urbaines de ces territoires.
Cyclones, volcan S i NJ& & lj dzS &sonRd@skofnpoyaird-a prandrg/en compte dans ces
territoires.
Les Plans de Prévention des Risques qui prennent maintenant en compte la géographie des risques
naturels rendent obligatoire f a€ion sur les espaces urbains déja existants : le but étant de renforcer
la sécurité sur des zones jugées a risques, ou bien dans les cas les plus dangereux, de détruire
certains quartiers pour reloger les habitants ailleurs.

[ S&a O2yiNIXYAyGSa 3IS23INFLIKAIddzZSa RS&a 5ha fAYAGSY
SalLl 0S&a RS3IIFISax yIFGdz2NBfa SiG LI | didpodafdsdroat Yy S & 2
donc privilégiés, a contrario les espaces montagneux, les bordures de lit de riviere ou les flancs de

collines seront délaissés.

Par ailleurs, nous pouvons constater que les bordures de mer ou la proximité de forét sont des

crittresdech2 AE Sy YIFGASNB RS t23S8SYSyid LIdzNJ £ Sa Ofl aas
chercher un logement.

En outre, les atouts et contraintes géographiques des DOM ont participé tous deux a la naissance

RQSaLI OS dzNBIFAY 2G R2YAYS LI NF2Aa f1 &ASAINBILGAZY
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7 Pa

1) Cadrage générald | 6 EAAEOAO
I 0y LaRéuhidh et son traitement a
travers le temps

I'LINB&a | @2ANI YAa Sy @yl fQS@2ftdziazy RS f1 3ISaida
sont les siens, et quelques raisons qui expliquent les particularismes urbains R S f QarRéuBon,R S

nous allons maintenant dans cette deuxieme grande partie nous intéresser de facon plus spécifique

aux problématiques de mal-logements et plus particulierement 3 IQK I 0 A G I i AtfrRdirdy S & dzNJ
CommeAf | SUS dniNdpedddapt RNEB AR § Qf, Q R FebtdiRnie d2nalA 2 Y

logement qui touche LaRéunion SO € S LI dzaA RQAYLI OG & fradg@s2edzNR Q K dzA
y Q $as iroins de 60 000 personnes qui doivent vivre dans des conditions R Q A Y R, k@ tyaAlite S &

presque un ménage sur dix.

Cette problématique touche La Réunion depuis longtemps déja, nous verrons ici comment elle a été

prise en charge, quels sont les dispositifs qui existent pour lutter contre elle et quel est son état a La

Réunion | dz2 2 dzNR Q K dzA

Puis pour terminer, nous ferons un point sur la croissance urbaine et démographique de La Réunion,

avant de voir dans la globalité les causes et problémes de mal-logement qui subsistent a La Réunion.

18 , A DPOEOA HRabitathirktiyre 6tAes dbjictifs Gisés :

Tout au long de son histoire, a La Réunion (mais aussi dans les autres DOM)f QK I © A U | (doncA y & | £ dzo
indigne, car un logement insalubre est aussi indigne de parsanature)a¥ I Al f Q262S & RQdzy
IQideRQdzy 2dzi Af LINBAI dzS dzyvkJ HSNLIOSAY 2RI MRRINAISO AYRIYiY SL
outils que nous examinerons plus en détail dans la partie suivante.

Bien que R Q | daiitidJBoavaient étre utilisés, le RHI a été privilégié, et ce pour les raisons

suivantes :

5Qdzy SO&d N&FidzG At LI NI f QAYGISNYSRAIFIANBE RS f QSELINE LN
LINELINASGFANB RS GSNNIAya a2dz@Syid oASy aAaidzSas RC
financées & hauteur de 803100 % dudS FA O Kl X NRO@DG dzy O2HUG Y2AYRNBE L
f&y 3 38T Sl FyORAdG AGQ RS GNI AGSYSYd RS f OQAYaLf do NR

Mais la solution RHI était elle forcément la meilleure des solutions a employer K 5 QI LINF a
KINGDOM « les salitions ne sont pas initialement pensées pa@soudre des problemes ; elles
flottent & la recherche de problémes auxquels vérnit OONR OKSNE 2dz RQS@SySYSyl
soudain plus visibles(RAVINET, in BOUSSAGUET, JACQUOT et RAVINET, 2004, p.219).
La RHI viendrait donc traiter les problemes de quartier insalubre, méme si la problématique de ces
quartiersvabienau-RSf £t RS fF &aSdz S LINRoOofSYF(AljdzS RS f QAyal

Des questions se posentalorsY £ LJt NIIANJ RS |jdzZl YR fom@lleslél® OKSa RQKI
traitéesalaRéunionK [ YSGK2 RS RS iteldfioluéabfiduted@youRS I wl L
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encorequelled 2y i SUS fSa 02y a SdidedyloREunionRS  QdziAf A&l GA2
Ce traitement était-il le méme en France métropolitaine ?

a), 6 OOEI E®AGIET &RA)I AT &OAT AA 11 OOl i1 EOA

A titre de comparaison,y 2 dz& @SNNRya RlIya dzy LINBYASNI G4SyLia O2Y
France métropolitaine, puis nous nous pencherons sur le cas de La Réunion.

En métropole, laluttecontNBE £ QAy al f dzoNRAGS NBL}R2AS &adz2NJ RSa f2ia
date du 13 avril 1850. Cependant, nous nous limiterons a un retodzNJ Sy I NNX 8§ N$70,2 dza lj dzQt
annéelj dzA | YI NJjdzS f QF LILJI NARGA2Y RS fI f2A *AGASyo®

a.l) La pratique du RHI endi Vivien:

Cette loi Vivien avait pour but essentiel de démolir puis de reloger, mais sans pour autant chercher a

al @2AN) AQAt & I @FLAG dzyS LI2aaAoAtAiGS RS NBYy23F (A2
une fois la démolition faite.

Des années 1970 a 80 étaient concernées essentiellement par la RHI des périmétres entiers et que

GNBa&a LISdz ROXYWNS dz&BfyS B (A &Aif RO Af f SdzNA RS YsYS Rl y:
en général en HLM sur un autre site.

Cependant, dans cette loi Vivien malgré son caractéere coercitif mettait déja en avant le caractere

a20AFt RFEya &l Qu2NouA9r EINSsaitR Qlifdullgiie saleht inkse ¢n place

RSa a i NHzO( dzN&ldcatiRén@hitat dfifitifa.2 OA 2

/ SGGS t2A I R2yO 2NASY(dS £Sa&a 2LISNX¥iGAz2ya RS wlL C
de relogement de ses occupants sur un autre site, cette loi obéissait a un systeme de valeur qui

mettait en exergue la « ville ordonnée et slre ».

Cette loi a permis la démolition massive des bidonvilles en France, | dz2 2 dZNRQKdzA A f Sy Sk
quasiment plus, méme si de temps a autre ils réapparaissent, mais sous des formes différentes : « a
certains endroits, on note mémerktour des bidonvilles, aveesi caravanes ou des baraquements
rassemblant des centaing&sQ | Rdzf (i S a » ®AMORI 280/, L6y (i &
Puis la pratique de la RHI sous la forme de la composante loi Vivien a trés rapidement été pointée du
R2A30 Sy YSUNRBLREST y20FYYSy(d f Saoules¥@avaisiA2ya [ N
RSNRdzf SYSy(d RS OSNIFAYS&a 2LISN}iA2ya RS NBf23SYSy
NI LIL2 NI t RQlIdziNBa LINRP2SGa LX dza 3t 201 dzEd
Les critiques desannéesm T N 2 Y i LIS NR dzNZBoo32 dallj de@l LdzE3 H NR/IS SRz y O 2
époque une mauvaise image en métropole.
A cette méme époque,f Sa& YSyildl f AGSa OKIF y38§ NBY (résdption Rfsi f QS NI R
était un mot déja employé depuis les années 1980. Mais quels ont été réellement les changements
apportés par cette transformation du vocabulaire et de la mentalité ? Vont-elles réellement faire
disparaitre les mauvaises pratiques qui étaient associées a la loi Vivien ?

a.2) La RHI e&epuis la loi relative a la Solidarité et au Renouvellement Urbains
du 13 décembre 200QSRU):

5S y2a 22dz2NA Sy YSUNRLRES Af yQeée | ljdza aAYSyd L d
les villes, mais nous retrouvons de plusen pluscequen2 dza | LILISt 2y & RS @tQA yal f dzo
dire plusieurs petites LJ2 OKSa4 RQAyal f dzoNAGS Sft2A3ySSa tSa dzySa
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La pratique de la RHI depuis laloiSRUF S @2t dzS Sy RS dzE I@SukdegrochesQuzy O (S
fdA 2yi SiS P AfaLIBdNIRDARIFHAISBI £ f QS@2f dziA2y (&
RQAY ak[fHONBHESOATf AGFGAZ2Y Sad LINAGAESIASS:E 1 R ¥
RQlFdziNBa |t SNyl GAGSad

«5QAYALANI TSR ySIKRIASY R al Ayar RSOSydzS dzyS RSYI NOK
quartiers qui comprend plusieurs volets (social, habitat, urbain, aménagement, économique)

(intervenir en quartiers anciens, op. cité. p. 222).

En mai 2003, une circulairequic2 Y OS NI I A i £ Q & dadslurie dyiidid dierStectoh, dd A
NEBft23SYSyild S RQIFYSEA2NI (A 29K« RSopérafiohs/dR RHi goty & RS ¢
R2y O RQlI 62NR f QS E LINS diserit days cdt €spay, nohBeRledtBniroudeudd | £ © 9 f
solution de logement pérenne aggcupants, mais aussi a répondre, en tant que de besoin, a leurs
RAFTAOMZ (isBGaleRQAYASNIAZ2Y

La loi SRU a aussi apporté des modifications pour le traitement des ilots et quartiers insalubres, les
LINE OSRdzZNBa fSa O2yOSNYIydG 2yi SGS dzyAFASSaz | @ty
a2A0 RQdzy LISNAYSUONB 2dz RQdzy AYYSdzofS AazftsSo
Sont désormais incitées pour le traitement des flots insalubres les procédures qui déclarent
f QAyal ¥&dBA §SLIKANI AYYSdzof S S y2y L) dza adz2NJ £t QSy &
effet de multiplier le droit des occupants comme des propriétaires. Les propriétaires sont désormais
AYF2N¥Sa ljdzQAft & | dzN¥ dzyS wl L Fliidividdelie laaificatibn y OS Y Sy
RQAY&alfdzoNAGS RS fSdzNJ YIAaz2ys Afa 2yaG ldaaix 1 L
RS tQKIoAGIG o6/7510
''yS FdziNBE Y2RAFAOFNGAZ2Y AYLERNIFYGS FLILRNLGSS LI NJ €
R Q Aupriélirrémédiable notifié aux occupants, il y aura obligation pour la collectivité de trouver un

N>

nouveau logement pour eux dans un délai de 6 mois maximum.
Pour finir la derniére grande modification apportée aux opérations de RHI par la loi SRU concerne les
RSLISyasasr OSNIFAYSa RSLISYasSa @BYiSTAOX S fdiBR RDS NS N
étre subventionné dés lors,f QI Olj dzA & A (0 Aidafubrd2 6bA dsYirfestrétfe &molis :
«Lf aQlFr3axd y2aGFYYSyd RSaréaltgetdes fediqiasbatesRS QS @2 dzi
(interventions fines sur tissu existant, protection patrimoniale, rejet des politigassives de
démolition des centres anciens, respect de la morphologie urbaiddrgmssant les dépenses prises
en compte au bilah  f QI Otj ddhcpaldmer2 s6us DUPR QA YY Sdzof Sa Ay al f dzo NB:
irrémédiables non voués systématiquement a la démolition, maiza & A t € QF OljdzZA AA A2 Y
RQStSYSyid | yySESa RACSHNRKRSAOHzNR FQaB&sHE IGAY RS
ROQAyal fdzoNAGSO R2y G & NEAHMABINSEE ARY SaAaXy FISIO&E MK K
RdZNI 6 & RSa 02y RE(/AF2YNI SRBKIG0 A (drEo ARARSIIRSMAcidR 2 Y4 RS
de la santé publique).

9y O2yOf dzaA2y> y2dza LR dz@2ya RANB 1jdzQSy aSiNRLRC
la loi Vivien de 10 juillet 1970 dans le but de faire disparaitre les quartiers insalubres et les
bidonvilles. Peu a peu, cet outil se transforma en opération de réhabilitation tenant davantage
O2YLIiS RSa LISNE2YyySa AYLI OGSSaod Lf aSNIL | dz22 dzNRC
Mais quel bilan peut-on dresser pour le cas de La Réunion ? Et plus largement pour les DOM ?
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A La Réunion tout comme en France métropolitaine les pratiques de RHI ont fortement évolué

depuis les années 70, pour ce département francais et plus largement dans les autres DOM, cet outil

a servi et sert toujours Rdllleurs R&AtIIR QF YSY F ASYSy G S RS NB &l NHzOG dzNI
[ QS @2t dzii A 2aya REuGon (@tSldhs le2 DRIfeft passée LI NJ G NP A & LIKFaSa RATT
nomme les « trois ages».

Dans cette partie nous tenterons de mettre en avant quels ont été les caractéristiques de chacun de

ces ages, qui sont les suivants : « le tubula rasa », « les interventions minimales » et pour finir « les

opérations de réhabilitation des quartiers insalubres et parfois illégaux ».

Cependant, il fautnoterlj dzS f I YNB SRSy OS8Zz0G NP A A LINI GAljdzSa yQl
ordre chronologique> LJ- NJ SESYLX S At @& | Sdz RSa 2LISNI GA2ya |
années 2000, et des opérations de réhabilitation dans les années 80.

b.1), 8 Y C dubufa@asa:

Les premieresgrandes2 LISNI G A2y a ljdzA O2yaAiadlASyd ta NBA&2NDSNI
Réuniondanslesannéesc N X f I LINE OSRdzNB  w ! LUdzAYEQjSdER St (i [\ Gy Q. § &&l LI
j dzZQSYy ™ dtaitaoiic glie Ses gp&ations de rénovation urbaine. Plusieurs bidonvilles sont

alors rasés et il y aura la construction de grands ensembles de logements sociaux aux abords de ces

sites.

Prés de 630 familles vivant dans les bidonvilles du centre de la ville de Saint-Denis seront délogées,

pour étre relogées par la suite, dans les quartiers du Chaudron et du Butor-Vauban ouilyaeula

réalisation de nombreux logements sociaux. Ce seront les premiers logements sociaux qui seront

adaptés au contexte local en pleine évolution.

Dans la cité du Chaudron, ce seront pas moins de 151 logements individuels qui sortiront de terre en

1960.

Les initiatives prises a La Réunion seront a partir de 1960 réaliséesen majorité LJ- NJ £ I { L5wX f QA
TOMI accompagné et le Crédit Agricole de La Réunion viendront compléter ces initiatives en 1961.

Puisen1963,f I {2 OASUS RQ! A R Satich SAEC)ahchralzScéldbrie cade Gite / 2 2 LIS NJ

« SATEC ».

La fameuse loi anti-bidonville du 14 décembre 1964 (aussi appelée « LOI DEBRE ») fera se mobiliser

de nombreux efforts quipeNY S G G N2 y (i f | s@INEohfdrtdbRsyet sdRibrdé, Imaishadbdi (i
RQIFYSEtA2NBN £ S&4 t23SYySyia RS2t SEAallyGao

Au total, ce seront plus de 2 000 logements sociaux collectifs qui verront le jour entre 1965 et 1972

chaque année (GEHIN et PAULAIS, 2000).

En 1980 ont eu lieu les premiéres opérations de RHI a La Réunion, portant sur des bidonvilles se
situant a Saint-Pierre, Saint-5 Sy AaX S0 I dz t 2NI® / S& 2LISNM&ghA 2y a O2)
dit en la démolition des habitats concernés et la reconstruction de logements neufs sur un autre site.
Disparurent alors les bidonvilles Saint-Ange Doxile, Patate a Durand, Moufia, Ravine Blanche, etc.

Danslaglobalité, 2y LJSdzi O2y & AARSNBNI |jdzS f QSLRIjdzS Rdz { dzo dz
années 80 a LaRéunion® | Yy 0 dzNB | dz IR REGnibrdkzRSose Buivainte :L.J2 dzNJ
«[ QF LILINE OK Sjustjudaers la1inNIBs dad#G est une approche trés rudimentairer
rase tout et orreconstruits. (W I LILJ2 NII RQS @I f dzl 4 82 WBRE NLNR 2 RIS KIQI
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insalubre a La Réunion, réalisé par BERGMAN-INGEROP pour la DDE 974).
Enréalité, Af yQSad LI a SOARSYyld RS LI2aSNJ dzyS RIFIGS LINBO;
siNJ OQSad 1jdzQAf Yy QF LJ dza € A Sdz | dz2 2 dzNR QK dzA

b8 ¢ q dds Yn@Aentions minimales

- A 4 LA

[ QS@2f dziA2y RSa LINI GAljdzSa RS wliL £ OSGGS SLRIdzS
RQKLF 6 A G (& dehsificatlorf etlzorddiBaacdde feb quartiers dans le temps ont obligé les

maires a intervenir de fagon minimale dans ces quartiers pour améliorer un peu la condition de vie

de ses habitants.

Le début de cette phase se retrouve depuis les années 60, c@st-a-dire depuis la genése de

f QF LI NRGA2Y RS 0Ojsuau bodzntds ankédbB0aBodzA 2y i Odz f

Enfait,t S& YIFANBA yQSdNByd Li#r@S &R Qlf dizii NIBA KR A EOQ Q 945+ RE
« viabilisation sommaire des terrains occupdgSEHIN et PAULAIS, 2000).

Cependant, ces opérations de RHI ne faisaiey i LJ- & f Q206280 RQAYGS3IANIGA2Y R
RQlI YSY I 3SYSy il L dza 3 ifa Réonlorgzhak ausdi@ofiriek alittes DD corinbe & LJ2 dzNJ
le constate de nombreuses étudessurlaRHI: «Ces2 LISN} A2y a aS az2yd az2dzwSyi
au coup pacoup et sans schéni QI YSyY I 3SYSy i Si RS PR$ESNe2 LILISY Sy i
PAULAIS, 2000).

En fait, ces opérations consistaient 2 agirparf QA YLX I yil GA2y RS& NB&aSIdzE R
la construction de route goudronnée, etc. Ce fut le cas par exemple dans le quartier de la Riviere des
galets au Port.

I 2YYS y2dza f QF 92 y@S RA&LISINBOSWREIYNIBYWiGA 20 | 02YYS
LJdzAest poarfRivi dans les années 70 a 80. Par la suite, a partir de 1990 a 2000 la mentalité des
acteurs se mit achangeretA f Y Q& dette Egbgdzidune Stifizatibn systématique de la RHI pour
FIANBS FILOS t fF LINRoOofSYF{dAldzS RS fQAyalfdzNAGS R
Une étude faited dzZNJ G NB A & 2 LISNJ (A 2 y aaluBr&a LARBuaiéh Ndaliséa iy RS f QK
BERGMAN-INGEROP pour laDDE 974 dit: «[ QF y 3t S RS @dzS | OKlIy3Sod Lt yS
raser etreconstruireY - A & RS NB &G NUzOG dzZNBNJ Sy NB&a LSOOGyl t QSE
j dzI NI A S NXF I i SRMBEdzIONAY'S f QF GdF OKSYSy (i Isdzsoltdzl NIi A S
mises en place et les petites activités économiques.
ApartibRS OSGGS SLRIjdzS 2y SYyiNB RIFEya €S GNRA&AASYS S
RQKI 0 Alible.i Ay al

b8 xqQ ,6YCA AAO |1 i OAOEI T O AA Oi:EAAEI EOAOQOEI
lesannéesy 1 Y I NJjdz8 NBy i f QI g8y SYSy il RS ddsq@udt®BS RSa 2 LISN.
insalubre, cette nouvelle politique de RHI avait pour caractéristique de se faire sur le terrain

concerné et non plus sur une autre zone et de tenir compte de fagon plus importante des logements

déja existants sur la zone a traiter.

Mais cette nouvelle approche ne concernait pas que La Réunion a cette époque, elle concernait aussi

les autres DOM, la France métropolitaine, Y A d | dzZa &A RIy & dzyS LJ dza 3INI YRS
bidonvilles du Tiers-Monde.

Pour le cas du Tiers-Monde, 2 Yy LIS dzii R2 Yy Yy SNJ f QS H&MdshinGesB0Fes wA 2 RS W
autorités brésiliennes prirent la décision de ne plus démolir les favelas, mais au contraire de les
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urbaniser. Cette décision se concrétisa par le projet « favela-bairro » qui avait pour but de faire des

favelas des quartiers de la ville. La date clé selon Bernard GRANOTIER est 1976, c@st-a-RA NB f QF yy S S
ou a eu lieu a Vancouver laconférencem2 Y RA | £ S RerBeffet I6r&db datfe tohfdrefce des

solutions alternatives furent présentées pour le traitement des bidonvilles, parmi les solutions

proposées on retrouve entre autres f Q lioraSoninsituz [j dzA RS&A3IY S dzy S 2 LISNI (0 A
du quartier faite sur place, sans déplacer les habitants de la zone.

On retrouve aussi la reconstruction de logements neufs pour les plus pauvres, ces logements

nouveaux peuvent soit étre réalisés sur place ou sur un autre site.

Le débutdesannéesmpy N Y I NJjdzZl | dzadA € QF LILI NAGA2Y Sy CNIy
opérations de développement social des quartiers(DSQ)® [ I 5{v O2yaAraidlAd t Saa
GAS RS& K lquarhietiduiyuthdait ®&hdmglicaps culturels, urbains et sociaux.
orOSG (S 5{ v élolutioryddsRHizE yRAUGionfet@ans les DOM de la fin des années 80 et
des années 90.

A partir de 1989 a La Réunion on observe une augmentation des crédits accordés a ces opérations en
fusion avec les DSQ, il y a donc ici une approche a la fois urbaine et sociale.

souvent encore pour beaucoup des opérations de f (MNed interventions minimales la o la prise en
compte des problématiques économiques ou encore de la mixité sociale ne se faisait que de facon

minimale.

En résumé, nous pouvons direque OS GNP AAASYS N3IS ljdzA | @ A4 L2 dzNJ ¢
f QSO2y2YAljdzS SiG €S a20Alt RiFrya tSa AyGSNBSyGAz2ya
LJX dz& |j dzQdzy S NB I f A { I18s chosesOrfb évalua di desprdblémabiquas bdt 2 2 dzNE
relativement mieux prises en compte.
[ S& 2LISNI A2y a | dzQ RaRéunbb rdspePretn®SgénkéralzasaratrdsRiBafnezA L
présentes, et dans la mesure du possible la volonté des habitants des quartiers traités.
Cette mutation des opérations de RHI a La Réunion et plus largement dans les DOM se calque sur les
interventions effectuées en France métropolitaine sur les anciens quartiers, interventions qui sont
passées du stade de « je rase et jereconstruisnpy | dz a0 F RS RQdzyS NBKIFOATAGIGA
Yves GRAFMEYER disait 3 ce propos : « OS 1 1S A y T S-mén gansiuf dogtext® NstofiqueS £ £ S
plusISY SNI £ = YINJjdzS G2dzi £ f1 F2A4& LI N dzy NB3IFAY R
f QSy32dzSYSy G L32dzNJ RSa O {QS dZNIK A B 2INS 20 MdjdeSde =S € ¢ LQI
GAS nz SO lFdzaaAir LI NI f QSaa2 dzF H{GRAPMEYER, 19Rdz INE 1 KYS RS

< A s 4 oA

I'LINBA | @2ANI STFTFSOGdzS OSGGES FylrteasS RS tQS@2ft dzi A
a présent voir en détail en quoi elle consiste, nous mettrons aussi en avant plusieurs définitions qui
nous aideront a comprendre quels types de situations elle peut étre amenée a traiter.
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¢c8 ,AO0 COAT AO AEODPI OEOEAO DHIi OO0 1 6AIT T 1E
a) Habitat insalubre, indigne, non décent, mais de quoi parle-t-on
exactement ?

De nombreuxtextes RSTA YA &aaSyd OS 1jdzQSai eft&téslgddoricdnd AYyRAIY S,
fo@re-meretdonclaRéunion, Sa il f QAY A G NHzOGA 2y NI ddignaddfSlesl dz G NI A (
départements et régions R Q 2 dnérNd31 mars 2014.

Cependant, cette notion reste abstraite pour de nombreux acteurs, quand ils ne parlent pas dQ S énf S

termes subjectifs, les différentes interprétations données montrent bien que la fagon de la

considérée peut-étre variée.

ad8uvq ,AO0 AELEEEAOI Oi O AA Ai £ET EOEIT AA 1A 1

En reprenant différents entretiens qui ont été menés aupres dQcteurs du territoire Réunionnais

durant le début des années 2000 nous obtenons les constats suivants : les acteurs dissent souvent

«02YYSyil 2S5 RSTAydiand shidpas cOmmedt je tlédiziraigh ¢hSré « je ne

ONRA A LI a | dzQ2R/S FIANNANG & SN jADY SNBIA SINB RQKFO0AGE G Ay
Une fois la définition apportée, une chose se dégage, 0QSa i |j dzQAf & O2n6ripasRS NBy i f

comme une notion émanay’ i R Qdzy S R Seéfméyhds@ X By O2FY YA ARESYIH f QSEA &
ci),maisLI dzi 6 0 O2YYS hidkpr&hSoy persdnnellR.Q dzy S

Dans leservicceaméy' I ISY Sy i RQdzy S, un éhef deNdivideyifa 2«yil y & desidBses

aussi, dans la précarite. QdzA t F SO t SljdzSt @2dza €t ST NBIF NRSNJ

méme que lenienY 2 QI NNA PGS t f ANB OS | aivhconud deNydektidri s 0 NB

SEGNBSYSYSYyd RSANIRSE fI YIGASNB (NI RAformeyy Sttt S R
RS3INI RSS RS fOQKFOoAGLGARY

Lf | NNAGDS | dzaaA 1jdzS OSNII Aya | sogichgzng, unEferdne Sy 0 RS A&
travaillani £t f I 559 06,822 NRNRAVRYzA RELIIODFBANRYYSYSy i RS
Logement)dira:«3 dzNJ f QAY &l f dZoNA(GS> OKI Odzy | &2y LINRELINS N
paraitre inacceptables Ba Réuniosont vues comme duxe a Mayotte».

Auniveauécrit,t Af Sald SOARSYG 1jdzS OSa GFNARFGA2ya RQAYy(S
peut parfois trouver des avertissements quant dz Ol NI OG0 8 NB a4dzwo2SOtAF RS f1I
f Q! 3Sy 0SS LI dzNlakétrorzad $NBIYENV2VASRS Y (i S, dabisébh 6 A GF G 6!
étudede2002, 4 dzNJ £ S& T2y S& RQKI 0 A Gl liaRéLdeBhode BiBants:ii Ay & £
«f ' Odzf GdzNBZ tSa 2NAIAYSaA &Bed anlavarBlaproBléme fe®a K1 0 A { d:
subjectivité du jugement :«A f A QF AA i1 RRAnzd NEBEHNBRASGHA2Y (GSOKYyAOA
RSK2NE SO ljdA yQSadesudhgirs.ii2dz22dzNE LI NI F 3SS LI NJ

Pour finir, nous pouvons mettre en avant un dernier argument en faveur de la difficulté de
définition de ce terme, cet argument réside dans le fait que ces quartiers évoluent en permanence et
jdzQAf A& yS az2yid LI a K2Y238ySaod [ SconteldEOi SdzNJ RS f C
probleme:«dansled 2y S& RQKIFIO0AGEFG LINBOIFANB S Ayalf dzoNBZ
bien,beaucoup vivent trés mal, et il y en a qui vivent excessivieman.
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Les quartiers insalubres sont donc tous différents les uns des autres, mais ces quartiers ont chacun
en leur sein une identité propre. Chaque acteur interpréte souvent cette notion a sa fagon, car en
réalité cette notion est rattachée a de nombreuses notions que chacun juge plus ou moins
importantes.

a.2) Desdéfinitions normeées
A [QKFIoAGEG AYyRAIYS

b2dzd NBLINBy2ya AOA fI RSTAYAGAZ2Y R2YYySS RIya f¢
[ QKFoAGHFG AYRAIYyS Said dzyS y2iadAa2y tFNBS ljdza O2yidA
immeubles menagant ruine et leslocaux @ I Yy i Rdz LX 2Yo | O0S&aairotSo [ QK
défini par la loi « Boutin » du 25 mars 2009.
«OYONBYyG | dz22dzNRQKdzA RIya OSi (RS yRaS FIAS/EjidkStyT Sia2 deics:
locaux, installations ou logements, exposleurs occupans a des risques pour leur santé ou leur
sécurité et dont I¢raitement reléve des pouvoirs de police exercés par les maikes mtefets, selon
la nature des désordres constates.
On vise donc ici les locaux, mais aussi les installations utiliséed Sy GF yd j dzQKFoAGEF GA2Y
nature a cet usage, comme les locaux suroccupés du fait du logeur et tout logement, R2 Y (i  fuQ ) a1 a4z
celui du batiment, dans lequel ils sont situés, expose leurs occupants a des risques avérés pour leur
sécurité ou leur santé.
[ Q! 3SyO0S bl A2yl S RQAYF2NXIGA2Y &adzNJ €S £23SYSyi
générés par des équipements a usage commun ou des éléments de structure, peu importe leur état.
Cette notion intégre aussi les logements quifontf Q20 2S G RQdzy S , énypglizagodde A 2y Rdz
Réglement Sanitaire Départemental (RSD).

A[QKIOoAGEO Ayal f dz NS

by £23SYSyd RAG AyalfdzoNB Sad LI N yF GdzZNB | dza a A
LINE GASYylG RS f QFREIINBMSE HGA 2R/S RN RN SRdE SaNG A Sk 2dz R
R QS || dzA slid8isgenspblies a la santé des occupants. Les déterminants du bien-étre physique,
a20AFft SG YSyidlrf R2AGSY(d siGNB LINAa Sy O02YLIWiS:zI OC
UnefoiscS OF NJ Ol § NBégaB@dunlud Halfitatzée pdfeill @Bononce une interdiction
temporaire ou définitive d@abiter assortie, le cas échéant, d@ne interdiction dQtiliser les lieux.

Ces interdictions ordonnées par le préfet sont en fait des arrétésdQA y & | € dzo NA G S |jdzA LIS d
deux types :

T Irrémédiable ;
T Ouremédiable.

TIQFNNEGS LINBFSOG2NIf RQAYAlIt dzZoNAGS ANNBYSRALIFOf S

IpNB &2 ONR G dzy§S AyGSNRAOGA2Y RSFAYAGAOS RQKE 6A G SN
interdiction prend effet immédiatement ou si elle a un caractere différé.
Par ailleurs, pour lutter plus efficacement contre les occupations illicites, il appartient plus seulement
au préfet, mais aussi au maire, de prescrire a tout moment, au nom de I@tat, les mesures nécessaires
pour empécher |Qcces et |QAsage de IGmmeuble au fur et a mesure de son évacuation. Qu@lles soient
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décidées par le maire ou le préfet, ces mesures peuvent faire I1@bjet d@ne exécution d@Qffice. Le
caracteére irrémédiable de IGhsalubrité n@mpose nullement la démolition (CAA Paris, 3e ch. A, 23 févr.
1999, no 97PA00042, Benaffane), d® dzii I y i |j dzS étr®ifsdodsiBerardgard d& dzi
réglements d@Qrbanisme ou de protection du patrimoine. La démolition doit étre justifiée par les
circonstances de fait (habitat précaire, éléments parasites insalubres, batiments irrécupérables,
dangereux...).

T[QFNNEGS LINBFSOG2NE:ft RQAyalfdoNAGS NBYSRAIFIOf S

Danscecas, Af & | LINBAONRLIIAZ2Y RSa YS admiSadssi ledBINY SO G yi
imparti pour leurs réalisations.
Le préfet peutalors2 NR2Y Y SNJ dzy S AYGSNRAOGAZ2Y (GSYLEZNIANB RQF
lieux.

A[QKIoAGEG: y2y RSOSyl

Par définition, un habitat nondécent, SG dzy KF0AGF G ljdzA yS O2YLRNILS LI
f Qdza I 3 &itdR Sue @Ssdnidizikes, salle de bain, coin-OdzA a Ay S S OKI dzZFFI ASX D
/| SGGS y2iA2y yS NBts§@S LI a RS fF LRftAOS FRYAYyAAQ
dans tous les rapports locatifs.
[ S RSONB{G Rdz on 2Fy@ASNI Hnnu NBEFGATF | dzE OF NF OGS
RS f QuB7NdilaNdDdu 8 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbains
définit de facon techniquelesONA (1 8 NB3a RQdzy f23SYSyid RSOSyiao

La demande de remise en état, du logement non décent, incombe au locataire, qui doit déposer sa
demande au pré du propriétaire.
Sile propriétairerefuse2 dz 02y 1SaidS fF RSYIlI YRS sRazonip&edtlpaut A NB X €
prescrire quels travaux devront étre réalisés pour assurer la décence de celui-ci et le cas échéant,
suspendre le bail, réduire le montant du loyer ou le suspendre.

Une autre solution peut aussi étre envisagée, la Commission Départemental de Conciliation (CDC)
peut offrir la possibilité « aux parties en litige » de se concilier parlemoyen RQdzy S NBy 02y i1 NB |
pour but, sans passer devant le tribunal, de trouver une solution au probléme.
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Habitat indigne:

Tout désordre relevant de la
police du préfet ou du maire
dont :

- Locaux suroccupés Ordreadministratif
-Locaux ayant plomb accessible

- Locaux impropre par nature
- Habitat précaire

- Immeuble menagant ruine....

Habitat insalubre

Habitat non décent B —— Ordre judiciaire

Source : Guide « Qui fait quoi en matiére de lutte contre | dhabitat indigme dans |l e Loire

b2dza @2&2yad R2yO t (N} OBSNB OS&a SELX AOIGA2Yya |l dzS
décent sont toutes différentes du point de vue juridique. Les textes définissent quels acteurs doivent
intervenirdansf Qdzy 2dz f QF dziNB RS& Ol a4z fSa LINPOSRdAzZNBA 2«
constaté dans le logement sont donc différentes.

¢2dzi SF2Aa2 dzy YsYS t23SYSyid LISdzi FFHANB aiavydzZ Gy
situation peut en effet relever a la fois :

T De la police générale du maire qui interviendra au titre du Réglement Sanitaire Départemental
(RSD) afin de faire respecterf S& NBE If Sa ISYSNIf Sa RQKe3IASYS

T De la police spéciale du préfet fondée sur le code de la santé publique ;
TEGI LINFYEfs8fSYSYGz RQdzy NI Acidfe YeSryppiortsRoSadfs. y i | 2 dz&

Lt SEAZGS YFAYGSYlyd dzy A DF NS T N &t oukgsail tRdzo/Nk
28 du Code de Santé Publique paragraphe llquef 2 NE Ij dzS f QAy al f dzo NR (GeS | S0 S
/2yaSAt 5SLINISYSYidlt RS tQOYBANBYYSYSyd RS& wh &
fOFNNBGS LISdi O2ydSYAN RSE LIRGDSNIONH 02 B ANR{ If D ¢
décret du 30 janvier 2002.

9y L) dz& RS O0Sa (NRPAA RSTAYAGAZ2ya LINRYAOAEAN NDIZG( ARX
NEEFGABS Fdz GNFAGSYSYd RS f OKI GROP doérWEaRiedy S R v &
HamMn R2YYyS RQIjdZQI$SH & SR § TAbfslexhdbbPoys 20i ke Juelges autres
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définitions, lj dz8 a2y i 84 RSTAYAGA2ya RQKFIOGAGEG NBIdAg ASN
i dzZ NIASNE RQKFIOGAGEHG aLRyiGlySo

Les autres définitions principales a prendre en compte
A[QKIFIOoAGEG NBIdZ A SNJ

Lt aQlF3Ad RS (dRdzsSAONGzE (dzd X 6 Xia @y aSywddil yi |[j dzQKLI 6
construits par le titulaire de droit réel du terrain ou son propriétaire.
Le Code civil dit dans son article 522 que « la propriété du sol emporte la propriété du dessus et du
dessous, ce qui signifie que le propriétaire du terrain est censé étre aussi le propriétaire des
constructions qui sontsurcelui-OA X SEOSLIiA2Y FLAGS aQAt(2d8 RQbxdz |
contrat) entre les parties, ou situation de démembrement de la propriété qui est définie au Code civil
OGAl ASHNA I ASEA RNRAG RS &dzLISNF A OASI (Jifedimpddtaiti = o A f
de préciser méme si cela peut sembler logique, j dzQdzy’ K I 6 Aelbdit flas oNligatbitetnéntS NJ Y
salubre.

A[QKFIoAGL:G AYyTF2NYST

Laloidu23juin2011danssonarticley RSTAY AU f QKI Oétart dedinstdllafign2oly St = O
f 201 dzE ljdzA &2y G dziAf A&Sa truidzads @R, etRi@ifelswdla G GA2Yy S
terrain concerné.

A[QKIFoAGEH G LINBOI ANB

Cette définition renvoie a une double notion, a la fois a une notion de précarité sociale, mais aussi
a une notion technique dans le sens de précarité des matériaux et du mode de construction qui a été
dz A f A aS L2 dzNXeGddtied faidle ir@t&lationa efl Ibcalpdc@nyfrdits dans une finalité
RQKIOAGFGA2Y I f duto-tdhsamctonNdsandpeimididScnistiiire.S y
Cette habitation se retrouve souventRI ya f S& OF & RQKIOAUGFGAZ2Yy A AYT2N
apparaitre dans le cas de situations foncieres réguliéres.

A [S& lidzZh NIASNE :RQKFoAGHG aLRyidlys

Désigne, ausensdef QA Yy a4 NHzOUGA2Y NBf I GADS | dz dépditemdntS YSY 1 R
Si NBIA2WSNIRRXRZ dedMNBY I NBE HamnX fSa 1 2y Séadel2 dz |j dz NI A
[ YS RQKI eélrdaindliokéd of réhabBidziet les 40 % restant, au plus, peuvent étre
démolis.

Cette démolition peut se faire pour plusieurs raisons : réaménagement du quartier, insalubrité,

risques naturels.

Apreés avoir exposé ces différentes définitions, nous allons maintenant étudier f ofXil
principalement utilisé dans les DOM et donc a La Réunion pour faire face a ces problématiques
R Q aluprités touchant le logement: «f I NB&A2NLIGA2Y REH) QKIFoAGlI G Ayal f
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b , A DOEI AEPAI A
AA 1 6EAAEOAO EI OA

Obi OEOE £ AkarésopdéanA AT 1 OO
OAOA

— [T

[ NBaA2NLIiA2Yy RS f Q&IRH dstiurte dpérdtigh&di £ pdadbhite trditeln@rd A | LILIS €
RS fQAY&l fdzoNAGS ANNBYSRAFOES LI N FOljdAaArdAzy LM
RS RSOfFNYGAZ2Y RQra#sinmdutileSet delokzdraink duidzst intpdres 0

f QK| 6,Mand fA@02SOUATFT RQFGUSAYRNB dzyS FAYIFIEAGS | dzA
conditions de vie et la protection des résidents.

Une RHI est une opération publique, Y A& &2dzA YI nGNARAS RQ2dz¥ONI IS f 20l

Ces opérations ont donc plusieurs fonctions, elles visent non seulement a mettre en place une
solution viable en matiere de logement pour les occupants, mais aussi a répondre a leurs difficultés
ROAYaSNIAz2zy az20AlfSo
Le volet insertion sociale étant prioritaire, A f  2dzA G A FTAS |j dzS fs@te@ipsdingt A G A2y F
lecadredQdzy’' S 2 LISANI LG AT2AVY I R/S3& V@ a acdlieMid dés eqGipemneints
RQI 002 Y LI I yr&e¥s Sriyaiins ethsatzaux, des logements locatifs sociaux ou bien des
réserves fonciéres destinées a ces usages.

LaNBA2NLIiA2y RS ftQKFIOAGFG AyalfdoNBE ANNBYSRALOf ¢
fQKFoAGlIG AYRAIYS SG LISdzi sdiNB dziaAtArAassS Ozyez2Aayli
RQA Y & kR @rryN3 (i Geujudrteys Souchés par des problemes de dégradation.
5Flya OSOGS KeLR(OKsaS f SéreinNahsirie Srxt&giygiobalkS QA y al f dzo N
RQIYSEA2NIXGA2y SG RS NBOGIf2NRAlI GA2Y RSa ,2yRAUGAZ
qui le rendra bien plus efficace, car en plus du RHI pourront étre aussi mobilisés des outils comme les
OPAH (opérations programmées R Q1 Y St A 2 NI (i o20QPAHRS(opbr&idas pdogramimdes)
RQFYSEtA2NI GA2Y RS f QKI getciF 0 RS NBy2dz@Stt SYSyid dzn

b.1), ET EOEAOEOA RAIO 1T bi OAOEI T O AA

[ SdzNBE LINBaSydl GArz2ys SiG tSdNE Sy3aradySyida azyi t
O2YYdzy$a ljdh RA&LERASYGH RS O02YLISGSYyOS Sy YIiGAsNB

Cette initiative peut aussi étre prise dans de plus rares cas par des OPAC (office public
R Q En¥gement et de construction), desOPHLM 6 2 F FA OS LJdzof A O RQKdudeA (i G A2y &
SilFoftAaasSySyida LlzmtAaoda T2y OASNEndkQdedkSYy I ASYSy G | @
SaaSyiAaASttSYSyid RlIya RSa OFa RS NBsidmldlstiley RQKIF o6
O0SYSTFAOASNRYUG RQIFARS RS fQsSildo
b.2) Les étapes du RHI

5Fya f S O RNB IVR’QdZ)/S 2 LIS NJ [']7\2)/ LJdzo £ A |j detapesguiS a 2 LIS N
sont les suivantes :

TfQSGdzRS RS FFLA&IFIOATAGS
T £ QS prézip&ationnelle ;

T la phase opérationnelle.
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Dans cette description des étapes du RHI, nous parlerons uniquement des deux derniers points,

c@st-a-direde f QS prézip&ationnelle et de la phase opérationnelle, cependant concernant

f QSGdzRS R %ut favoik qud sdrdalisakidh Sst impbrtante dans le but de pouvoir apprécier
f Q2LILR NI dzyAGS RQSy3Al 3SYSyi

potentiellement insalubres ou menagant ruine.

[ QS {pdzBpSrationnelle:

la phasepré-opérationnelledans les opérations de RHI

Elle permet de

Préparer la prise des
arrétés dGhsalubrité
remédiable ou
irrémédiable

Préparer et mettre en

place de facon totale

ou partielle la phase
opérationnelle de

Définir pour
les terrains et
immeubles
insalubres ou
en ruine un

RQdzy §2 & LIBOIE YK @920 )RS w |

relogement projet urbain
immobilier et

social

Et comporte 3 grands
volets qui
conditionnent
f QSy 3l 3SyY|
déroulement des
opérations de RHI

Un volet foncier et Un volet social

immobilier

Un volet béti et urbain

Source : auteur

- A 4 LA

llestbondenoterlj dz§ OQS A& i OSGGS LKIFa&aSs AQSTFTS

financement, des opérateurs.

R dzNJ Y (i lj dz$

A Le volet bati et urbain

/'S @2tSG I LR2dz2NJ F2yOiAz2y RQI LIINGdDdr&iNdr farSes RSIANB  F
AyalLlSoiSdNa RS tQ!3aSy0S wsSaazylrtS RS {lydiS 6SESY
permettre la détermination des immeubles devront étre conservés ou bien détruis dans le cadre du
bilan de RHI.

A Le volet foncier etmmobilier :

Dans ce volet, f Q2 0 3tSdWétérrifinerGvec précision la propriété de chaque batiment, lot de
O2LINPLINARSGS S AYYSdzotS S ldzaaar f:F yI G§dz2NE RQdzi A
T!yS NBEOKSNOKS & dzhekhérd@S 0O HIR IRSBG NI £ I NOSRIBAIAY I GA2Y
T Larecherche a la fois des propriétaires, de leur domicile, de leur titre de propriété, état civil, de

leurs ayants droit, indivision, usufruitiers ainsi que tous autres éléments indispensables a la mise en

dZdz@ de la procédure dGhsalubrité ;
T[F NBOKSNDKS RQS @pfdprittisietaSisseriftifdSdivisidn deSdpropRaien;
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T Un état des titres d@tilisation : baux commerciaux, servitude ou baux a long terme ;

T Une énumération des situations qui engendrera un blocage : successions non encore effectuées,
propriétaires non connus, etc.

A Le volet social

[ S @2tSi a20AFft &S 02YLRaS RQdzyS SidzRS LINBOAAS
occupant, locataires, sous-locataires.. HS6 SNEHS& 3INI GdZA GSYSy GpquiOft ASyda R
GASYRNI | O02YLI IySNI S NBftSPS RS tQAyalfdzoNARGSD
Cette étude doit comprendre les points suivants :

T La composition des familles (situation familiale, état civil, etc.) ;
T Les redevances ou loyers que ces familles payent a ce jour (sans et avec charge) ;
T Les titres d@ccupation ;

Unp2 Ay G &dzNJ f QSYLX 2A | AYyAA ;ljdzS &adzNJ £ S NBE@GSydz It 2

-

T Modes de vie (appropriation du logement, horaires, utilisation de I@nvironnement, rapport a la
famille, réseaux de voisinage et comportements sociaux) ;

T Réseaux sociaux et pratiques journaliéres (localisation du lieu de travail, scolarisation des
enfants) ;

T Les souhaits ainsi que les besoins pour leur futur relogement.

[ Q20 RSO0G8F@2t St Sad RS FTFIANB Sy a42NIS RQlIyiAOAL
et en hébergement afin de déterminer en termes chiffrés les besoins pour les plans individuels
RQIFOO02YLI AySYSyild &a20Alf o
Les besoins en relogements nous aménent a parler en termes de « plan de relogement », qui consiste
a faire bénéficieratoust S& 200dzLJ yia RS 062yyS F2A RQdzy RNRAG
de la réalisation du projet.
Tout dossier de RHI doit donc comporter un plan de relogement définitif individualisé pour chacun
des occupants.

Le relogement des occupants peut prendre différentes formes qui sont les suivantes :

T[ QL O0Saarzy a20A1tS LdzE; f238YSyia S@2ftdzianfa a2z
T Logement du parc privé conventionnéf 2 NE RS f I Y A &pératiGhprogtahrhé© S R Qdzy S
RQIFYSEAZ2NI R2VdZRSEABQRORAAN SHI AG | SO dzyS 2 LISNI (A2
similaires ;

T Logement locatif social (LLS) (neuf, parc existant ou acquisition-amélioration), ou logement locatif
trés social ;

todz 6ASY LI NJfQdziAftAalGAz2y RQIdzZiNBa Y2eSya Sy IR
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Ce plan de relogement est mis en place durant la phase pré-opérationnelle par IGhtermédiaire
ddzy'S LINB ah! { o6f I LINI etYotialke)ieNTsepSusuivia QuaitdAd phdse dzND
2LISNF GA2yySttS I SO dzyS ah! { ljdzA I dzNI LJ2dzNJ YAa&aAh
RdZNBS RS f Q2LISN}Y A2y ®
LaMOUSesii Sy FlLAG dzyS LINBAGE GA2Y RRO XA BIWaeNAeS Rdz LI
personnes défavorisées (PDALPD) qui vise a favoriser la prise en considération de situations diverses.
Cette prestation requiert unsavoir-F I A NS LINE @Syl yi RS f QieghdoGey A SNA S &
(juridique et/ou batiment).
Danslecad RQdzyS 2 LBNIJGA2Y RS NBOWSXisérh dbpparegrade f dzo NB
a2t dziaAzy RSOSyidS RS f 2 Sifsaudrysquiseratmfexp@d@@éd.dzl) yia RQKIF 0

La phase opérationnelle

Les subventions dQtat sont versées dans le cadre RQdzy' S 2 LIS Ndi dt seuepfientRiS  wl L
f20JSNF GA2y O2yOSNYyS RS& AYYSdzfSa FNILILIS& LI NI dzy
RS LISNRAf>X O0O02YLI IJyS RQdzyS 2NR2YyylIyO0OS RS RSY2f Al
La phase opérationnelle comporte plusieurs étapes qui sont les suivantes :

RSt 23S8SYSy iz OljdAaAGAZ2Zy&das SELINPLINRAFGA2YSES YAasS S
f Q2LISNF GA 2y ® | y Seétragddéy sR&derhiei viol&, \ain A @ didRTZCAqiii sera sur
OS o0AflYy LINBOAAAZ2YYSEt O2yaidAiddzSNI fQlFraairxsSiasS RS
O[F Yyl {Gddz2NB Rdz LINP2SG RS wliL FlFAG ljdzQAf LISdzi & |
des actions qui dépendront a la fois de la phase pré-opérationnelle et opérationnelle, ceux

¢

essentiellement pour le relogement).
La concertation avec la population

Lt Sad ONIA ljdzS €S wiL yQSad LI & L3092Suchdd@OS R dzNB
f QdzND | YA &Y S3Iéleenfeuk soGaixdefds opRAIVA2 yas Af Sad NBO2YYLl yi
cette concertation avec les associations et habitants du quartier concerné, car elles peuvent
entrainer des modifications minimes sur le cadre de vie de ces habitants, en plus des nombreux
Sy2aSdze &2 OAl desocGsibnneziND | Ay & j dzQ St f

I $GGS O2yOSNIIGA2Y RIYyE fQARSHE RSONIAG &S FEAN
O2y GAYdzSNI LISYRIY( f0Q8yad8Yofsd RS fQ2LISNI A2y O

I LINB & | @2 A &ddurie Gperatighile REILSt vij lelzfifférentes phases qui la composent, se
Ll2aS RSa&A2NXIFAA I 1jdSaGAz2y SaaSyaAaSttS Rdz FAYLl yC
Alors comment sont financées les opérations de RHI ?

b.3) Le financement des opérations de RHI

Le financement des opérations de RHI dans les DOM et doncalaRéunionda S FF A G LI NJ £ QA y (!
RS fI fA3yS 06dzZRISUGIFIANB dzyAljdzS o6fl [. !0 [+ [ .} S
0 SNNR (G 2 ANSENID RXX2(dEI NB2 NNBaLR2yR t dzyS R2GFGA2Y LINR @
FARSE MWMSISM2 NI (AR Y RS f QKIOoAGHGE £ fF O2yadNHzOGA
Cette LBU est ventilée en plusieurs créneaux parmi lesquels nous retrouvons :

f QFr 00SaaArz2y t I LINPLNARSGISSE f QF YSfllo@eNdbréld 2y RS ¢
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'-FQ)/Ré NBEIAZ2Y I § IV?QI-Y$)[I-EISYS)/G ‘FEYOASNJ dzZNb I Ay o Cw!
insalubre, etc.

[ § FAYFIYOSYSyid [jdzQF LILRNIGS t QS (déflcidzbrs taxd IS NI G A 2 y &
RS f Q2 LIS NJlgré laspogtes Suivantd : fes étudési|és remises en état de terrain, les
acquisitions foncieres, les démolitions, les voiries et réseaux divers (VRD) a remettre en état ou a
construire, le volet social, les missions de médiation et de coordinationetenfiy f QAY RSYYy A al (A 2
opérateurs.

Lf Fldzi R2yO 6ASYy O2YLINBYRNB 1jdzQSy I dzOdzy OF & y QS
des logements des aménagements ou des équipements publics divers nécessaire a la vie du quartier.

[ QF ARS oHi& Xl deS EYLR AS R2y O RQdzyS &dzo @dSyiliAzy K;i
NBaad2NIANI adzNJ £ S 0Af Iy f %dprifdifaleheRt Soastit&e, podl5 OS G G S a
cettederniere, RS& O0SaaAiz2yda RS OKINHSa T2y0ASKRSBO{[QF RS
calculeR2y O Sy SFFSOGdzryid tfF RAFFSNBYOS SyiNB fSa R
peut représenter 803108 Rdz RSFAOAG 1 ¢ RS f Q2LISNI GAZ2Yy 0@

Dans les opérations de RHI, le FRAFU servira au titre des voies et réseaux divers (VRD), cette
addzo Sy idA2y GNRAzSNI} G2dzi azy asSya RlIya fSa |jdza NI
O2yaiNHzOGA2Y RSa NBaSIdzE LINAYIFANBE ysSOSaal ANBa L
quartier.

A Les recettes de la cession dearges fonciéres

Voici résumer ci-dessous les différents cas de cession de charges fonciéres, qui devront chacun
répondre a des principes spécifiques. La somme retirée de chacune de ces cessions ne sera pas la
méme selon quQ S foficéne unlogemenli f 201 GAF &a20AFf X RSA& SIldzA LISYSy
des logements sociauxounon,2 dz SY O2NB t RSa aSNBAOSA 2dz I OGADA
ou pas.

A La cession de charges fonciéres pour les équipements publics

[ Sa NBOSiiGSa LINRP@Sylyd RS fI OSaairzy RS F2y OASN
autre que les VRD doivent étre (en principe) égaux a la valeur du terrain nu. Elles seront reportées,
parlasuite, R 'ya €F LI NOIAS NBeSGGS Rdz 0Afl Yy RS f Q2 LISNI
Ainsi la part des co(ts de viabilisation imputable aux équipements publics sera reportée sur le bilan,

ce qui facilitera la réalisation des nombreux équipements publics.
A [l O0Saarzy RS OKIFINHS& FT2yOASNBa& hiedah S f 23S\

5yad £S5 OFRNB RQ2LISNI GA2Yy YAEGS 2G amliordkdSNI I Ay vy
ou conservées, le montage financier devra faire en sorte (dans un cadre prioritaire) de faciliter la
régulation des situations foncieres, maisadza & A f QF YSt A2NI GA2y RS f QKIF oAl
Sur les assiettes fonciéres qui seront libérées ou qui seront disponibles, des logements en accession
sociale ou des logements locatifs sociaux pourront éventuellement étre construits. Dans un second
temps si les disponibilités fonciéres le permettent (et dans un souci de mixité sociale) des lots
RQI OGS B prdpiété ou des logements locatifs ordinaires pourront étre envisagés.
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Pour toutes opérations présentant un caractere social, doivent étre précisés par le préfet (par un
arrété)r 2 LISNI GA2y LI NJ 2LISNY GA2y 2dz LI2dzNJ dzy SyaSvyof S
précisées par la suite, les prix de cession de charges foncieres.

1. Pour les opérations de logement locatif social ou trés social

T Pour les logements locatifs sociaux neufs : au maximum a la charge fonciére de référence, soit a
150 euros par metre carré de surface financée ;

T Pour les logements locatifs tres sociaux neufs : a 80 % de celle-ci, soit a 120 euros par meétre carré
au maximum.

S@ya,acquisition YSE A2NI A2y S f QAYYSdzootS O2yOSNYyS o0Si a
oF AffSdzNJ a2 O0A £ ndr NGO Ydghya AFSAd2Ng Q 3 dlie2Rp S&ERah)INE LINA |
mais sans aller au-dela de la charge fonciere R Qdzy” A Y Y S dzailfe SmilairSdeziius de 0 fois.

2. Dans le cas des opérations financées par un prét locatif social

La cession de la charge fonciere se fait normalement au prix du marché local du terrain équipé (la
grande majorité du temps supérieur a la charge fonciére prise comme référence).
S@ vy a cession, cela se fera uniquement pour les opérateurs qui veulent construire cette typologie de
logement et bien évidemment en fonction des disponibilités fonciéres.

3./ SaaArz2zy RS OKINHS& FT2yOASNBa Fdz:LINPFAG RQ2LISNI @

Les cessions de charges foncieres se font a des prix qui varieront en fonction du niveau de
ressources financiéres des futurs bénéficiaires. Concernant les logements individuels, la superficie
RSa LJ NOSTt frBrine oitzas\dépasserde©s00diaifes carrés, cela dans le but de ne pas
rendre le prix de leur viabilisation trop élevé etdoncde YA YA YA &aSNJ £ S RSFAOAG RS f

T Une accession trés sociale en groupé pour une opération de LES (logement évolutif social) devra
au maximum étre a 80 % de la charge fonciere de référence : 120 euros par métre carré de surface
financée ;

T Une accession tres sociale en diffus au moyen R Q dayéfation de LES : cession des charges
F2YOASNBA I dzE I OOSR kuoiipar metre dayé dd siNfhcEde Rfddcetlz; Y2 A Y & ¢

T Accession sociale (ou ordinaire) en diffus, LIS dz A Y LJ2 NII S f $Pprétiadalid®éroR Q2 LIS NI {0 A 2
LINEG &a20AFft )20FGAT | O0SaairzyX

1 SA cdédant dispose de ressources se situant au-dessus du plafond du LES, mais égales ou
a-RSa42d2a RS OSdZE Rdz [[{ tF OSa&aA2yaendS f I LI
par metre carré;

f sA tfQF OOSRI Yy ?ﬁefﬂithdﬁtéu@desﬂ%s‘f‘du phdsritl duz2 LdzMAD Bgdles ou
auRSa&a2dza RS OSdzE Rdz t[{ OLINKG t20FGAF &az20Al ¢
minimum 30 euros par metre carré;

T sA tQF OOSRIYyil RAALRA Qdesd%s@ud@rﬁiéu?mu@s@cmdeéaé ariddz y
LI NOSt S &S TSN} teurdeyar hdiddedrré. RQF dz YA YA YdzY c¢n
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m: QO
> ()
Q¢ Qx
[N QJ(

A2y RS OKINBS& AYY20AfASNBA | dz LINRFAL
YU

Dans ce cas sont visées les constructions qui sont devenues la propriété def QI YSY I 3SdzNE &2 A

I
QSE

expropriation, soit par achat, qui seront peut-étre par la suite cédées par celui-ci a un bailleur ou a

des personnes accédant a la propriété. Cependant, il faut savoir que ce cas est peu probable, car

dans la grande majorité descast S& AYYSdzot S& ljdzA &2yid SELINRBLINASE L
opération de RHI sont desimmeublesquid 2 Y i RFy & dzy SGl G RQAYAIl f dzo NA G S
condamnés a la destruction.

/| SLISYRFYy({d RIya fQKeLR2GKsaS RfraduprixdNBdrchéindaib G A2y RS
sans dépasser un certain seuil si elle se fait au bénéfice d@n accédant a la propriété dont les
ressources lWiILISNXY SG G Sy i RQF OOS R $bbtiaux olRt&ssocifug aiSidh Poyiriud £ 2 O
bailleur social.

c)LesautrAO AEODI OEOEAO AO AEAAO U 18AIT1ET OA

[ Q2dziAf wl L ljdzA Sad € F LI dzLJ NI Rdz GSYLJA LINAGAT S3
seule solution pour faire face a ces problémes et ceux pour plusieurs raisons.

Dans un premier temps,uy’ lj dzF NIASNJ RQKI oA GF G AyalfdzoNBE LSdzi &
LJzo f AOX 1jdzS OS GSNNIAY FLILINIGASYYS t dzyS O02YYdzy S
FdzN>F LI & 06Sa2Ay RS NBIfA&ASN RSANE LEBENZGS 2R/S0 tRFONSFE(L
RQdzi Af AGS Ipitzxdmpldjledzs pour @<bEdhvillds te Say Piscine et de la Riviere des

galets qui se situaient dans la ville du Port.

Deplus,f I (@LJ2f23AS RSA | dzbebldolipSVelkié etfRe@ tbniert quidéit A y al f dzo
étre apporté ne doit plus se voir uniqguement en matiere de démolition reconstruction, car cette
AYalfdzoaNAGS 4SS NBASNENNDS Wl NM@F‘FR‘E(NQR fRSa KIFoAdl
Ensuite, il y a aussi des quartlers ou le seul probléeme releve de IQ | 6 & & ye€adsi routier ou

RQlI aalAyAraasSySyido

A contrario, il existe des quartiers bien équipés, mais avec des batis dégradés. Se pose alors pour ces

quartiers la question de la conservation du patrimoine architectural, les maisons composant ces

quartiers devront donc étre rénovées et non démolies.

Enfin, il peut aussi y avoir des quartiers constitués de trées bonne maison, mais ou les risques liés a la

nature peuvent conduire a une démolition du site, par exemple pour les constructions en bord de

ravine.

IQOAY &l et NK G B2y O yQs (NS LI a 1ljdzS €S &aSdzZ LINROfSY
alternatives sont donc a envisager.

Ces alternatives existent et elles se retrouvent sous laforme RQ2 dzi A f 4% 2dziAf & |jdzA O
compléter une opération de RHI, soit étre utilisés sans cette derniére.
Nous allons donc voir dans cette sous-partie quelques outils qui peuvent étre soit complémentaires
ou alternatifs aux opérations de RHI.

Bvolutions et perspectives de laitte contre lemal-f 2 3SY Sy i  RéuhiddmfyS TR2 Y[ EdzNJ f QKF 6 A Gl




Page | 36

cl), AO AEAAO AA 1 86ACAT AA 8'AOETq AT A AA 1 8EA;
Y

[10b! | Sad dzy SilotAaas
logements privés. [ Q! b ! dréé eh tigiil.

Syl Lzt AO ljdzA | LR dz2NJ YA &

Ses missions sont les suivantes :

TPENIGAOALISNI £ fQFYSEAZ2NIGAZ2Y RSa f e@pdtpS)ahss RS LIN
j dzQt tF fdziGS O2yGNB f QKFoAGEHG AyRAIYyS Si t fQlY

T Faciliter pour les ménages a revenus modestes et intermédiaires ainsi que pour les personnes
défavoriséed f QF 008 & I+ dzE f23SYSyida t20FGAFa LINRDS

TPSNYSGGONB fQFYStA2NI GA2Y RS fF O2yylAiaalyOsS Rdz

Pour remplir ces objectifs, elle accorde aux propriétaires bailleurs et aux copropriétaires des
adzo 9SyiAz2ya Si RAOGSNB | Odeldurs lggérientsTodatifs@GdudaE  LJ2 dzNJ f QI
condition de respect de certaines contreparties sociales.
En métropole, les aides concernent aussi les propriétaires occupants, cependant dans les DOM elles
yS &aQFRNB&aaSyd LI a t SdzE®

Dans le département de LaRéunion,f S LINBFSiG Sad fS RSt S3TdzS RSLI NI €
aQl ey £ Sa aSNBAOS
dzdz&NBE f S& RA&ALIZEAAGA

& RS I RANBOGAZ2Y RS t QSYy JANR
Fa S AYyaGNIzANB fSa R2aaASNAEC
t 2 dzNJ |j dzQdzy LINE LINA BINE RINBE S | A NB & dzNHzR dza 8@ Gl QIE ND S @2
Sa0 AYyRAALISyalrofS G2dzi RQF02NR RWS({OlFof AN dzy RAI 3
/'S RAFIAY2aGA0 R2A0G LISNXYSGGNB RS YSGGNB Sy I @yl

qui auront été identifiées :

T Durant une procédure administrativeY | NN 0S RS LISNAf S RQAYAIl f dzo NA G
FYAGFANB RSLINISYSyiGlts 2dz RS fF /! ¢€ ljdzA &SNI A

Q)¢

T Ou bien par IGhtermédiaire R Q dzy’ R A | 3éyp& én prafésiohB quélifié ALI Ntlishtioh
RyS INAEES RQSOItdd A2y RS fQAYAlfdONRGS 2dz dzy S

[ S& (NI @FdzE RS tQ!'b! 1l &a$S NBI f A D@Estion RFya £S5 OF RN
programmée ».
Ces opérations programmées prennent vie sous la forme de contrats passés Sy (i NB  fEta@xletb ! | = f Q
les collectivités territorialesS G a2y i Sy 3IASYSNIf RQdzyS Rdz2NBS RS OA\
Lt & | LX dzaASdzNE T2 NWS&E SRQ ZUIESNN i M 2y ZoratlohER BN WW S5

f QK | da deripdvdilement urbain (OPAH-W! 0 X f S& 2LISNI GA2ya LINRPINIYYSS:
tQKFOAGEG RS NBGRREH tf A (t ANRYT NERAGRIG), RO ty101S N

c2), AO AEAAO AA 1 8ACATAA TAOHISGAIASEA T A Oi
[ Q! Iyuig été créée en 2004 est un établissement public qui est chargé de la mise en place des

programmes nationaux de rénovation urbaine.{ 2y 2062SO0GA T S&ad RS FIANB Sy
simplifier pour les bailleurs sociaux ou collectivitésf Sa& RSYIF NOKSa RS YA & Sy dzd:

(p))
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rénovation urbaine.
/] Sa LINP2Sia RS NBYy2@F GA2Y dzbkbgtameSatianSuxde2 y i LI NJ f
rénovation urbaine (PNRU).

/ S& t bw! 2y 0 LI dzNJL@ s 2B-01b duTerl RIOG LINBAo tRQIRMSY G
programmation pour la ville et la rénovation urbaine dite, « Borloo ») de :

« Restructurer, dans un objectif de mixité sociale et de développement durable, les quartiers classés

en zone urbaine sensible (ZUS) et a titre exceptionnel, apres avis conforme du maire de la commune

2dz Rdz LINBAaARSYy(d RS fQSiélofAaasSySyid LldzmtAO RS 022
ministre chargé de la ville et du ministre chargé du logement, ceux présentant des caractéristiques

économiques et sociales analogues. Il comprend des opérations R QI YSY I ASY,BY G dz2NB I Ay
réhabilitation, la résidentialisation, la démolition et la production de logements, la création, la

réhabilitationet aRSY2f AGA 2y RQS hudslldciFs a5 R ANBUIZA AR GA 2y RQSalL
RQIF OGAGAGS SO2Y 2 Yukditdafre iléstissendent doGcdiFarit & 14 ré&ovation

urbaine. »

[ QStEF02NF A2y RS& LINRP2Sia RS NBY2GFGA2Y dzNDI Ay S
concernée, ou bien parle présidS y i R Q ddyhSles @etix kakils & QI LILIdzhusSebl@uk ur le
préfet du département quiestf S RSt S3dzS ANRSBNNRA G2NAFf RS fQ

c.3) Le Périmeéetre de Restauration Immobiliére (PRI)

Le PRI créé en 1962 est une procédure qui vise a contraindre un propriétaire ou bien une collectivité

Lt NBYAAS Sy SidlFidz vt I RSY2fAGA2Y 2dz SyO2NB t
RQI Y&t 8@ND2YyRAUAZ2Y A -RQKI 0AGlIO0ATAGS RS OSf dzA

Un PRI peutcouvrirunA YYSdzo £ S 2dz Sy 02 NB dzy FHdeRedimifeubROA Y'Y S dzo f !
soient dans des quartiers anciens ou modernes, et que ces quartiers aient une valeur historique ou

non.

[ YA&S Sy dzz@NB RQdzy twL a8 FILAG Sy RSdzE Sl LS

T Dans un premier temps par la création de celle-ci qui se fait soit par IQ A Yy (I S NNUGdRskill A NB

municipal, ou bien par le préfet (pourf S OF & RQdzy S 2 LIS Ndubign2ild RQAY UG SNE G
02ttt SOUADGAGS yOIA G ldiyd RABRENSING R2 3 dilesdd NE NBI f A &S
f Q2LISNF GA2Yy T S LISNRAYS ONB LINGpar@didhcar Xle dedmet &St A YA G I
YSGGNB Sy dzdz&NB I 5SOfINFGAZ2Y Refledtrdavbuk. (S t dzof Aljd
Cette DUP sera valable pendant une certaine période, période qui donnera lieu a son échéanced QA f

yQe | LIl a Sdz NBlEfAalGA2Yy RS& addddesdierdzit dedaNR2 Yy S& LIS
LINE OSRdzZNBE RQSELINBLINA I GA2Y ®

T Dansundeuxiémetemps,f S t wL & S Nlde fatoh dpér&ighned@drgad alors cession

RSa 0ASya AYY20AfASNA RIFIya S OFa RS atixk NBIFf A&l G
conditions prescrites R Y& £ S OF KASNJ RS&a OeKdxdhBridsalevinBbiehsort OGS RS
étre relogés.

Si les travaux sont réalisés dans un secteur protégé, A f & RSONR Yl sOGNB azdzyria t f
Batiments de France (ABF).
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On comprend bien ici que le PRI est un outil coercitif contrairement aux deux autres outils de
traitement vu précédemment.

c.4) Quelques autres outils

Les outils alternatifs|j dzZA @A SY Y Sy (i omR gbgrindddvénignyRISY SyNdBsali Nsljuesizi A £ A & ©
les logements a traiter sont occupés de fagon légale> a4 A OS yQSad LI a €S OFa Af
une étape ultérieure quand la régulation fonciére aura été effectuée.

Dans le cas ou les habitations sont informelles, il y aura plusieurs possibilités en fonction du type

RQAY &l fdzoNAGS (2dzOKFyd € QKFEFOAGEG® { unb@lei KIFoAGLH
social pourra obtenir la propriété du bien pour le démolir et reconstruire a ce méme endroit des

logements sociaux en accession a la propriété ou locatif.

Pour le cas des habitations touchées R QA Yy & | f dzo NJNed dgcupisldts WeGvienk dvolr fe Shoix

entre la conservation de leur terrain et la construction sur celui-OA R Qdzy f 23SYSofi a2 OAl
b fF LINPLINARSGSI 2dz 0ASY S YRAWARSHI RSt A SNANG K2 ¢ &
5ya O0S& RSdzE OFa 0OS 42 yRQIRGIHdzmMINBIOISTMENS & |j dzQ2y ]
lesquelles, les personnes qui occupent un terrain sans titre de propriété deviennent propriétaire du

GSNNI Ay [jdzQAf & 200dzLd ASy G o

Enfin dans le cas des constructions informelles non insalubres, une opération de régularisation

fonciere seramenéesansque QK| 0 A Gl GA2Yy a2Ald (G2dz2OKSSo

b2dza | g2y& R2y O Llz B2ANI [[dzS§ RS y2YoNBdzE 2dziAf a
AYyalfdoNBZ Af yQeée | R2yO LI & (G2dz22dz2NA ySOSaaads
fonction des caractéristiqdzS & S Rdz y A @S| dziSRNISSjlidzAR.$S YISy il Ridz RjSdzl aNd
habitations a traiter.

- - ~

3, 6ET OAl OAOEOiLaRénioh OOAS EOE U

Dans cette partie,y 2 dza | f f 2yad YSGGNB Sy | @I yénmbtieredeAlGdzZl GA2Y
logement a La Réunion. Nous nous baserons pour cela sur les données les plus récentes qui datent de

f QF YooSdstre- SYLJA | dzOdzyS | dzi NB RSYI NOKS SitlatAraal yi
Réunion Yy L¥té faite.

Ce diagnostic intitulé « %22 Y S R @riéchir@ ét lasklubre (ZHPI) a La Réunion » a été établi par

«f Q1 3Sy OS LI dzNlaRéthioriza $ B IYBN 2 A SRS/ TG Q ISHiGuikestlhe: 6 A G G
agence dotée de trois grandes missions qui sont :

T LaNBFEAAlFGA2Y RS R24aASINGZRD SIEdZS N2 BB el aSEN (X ¢
f QSYO@ANRYYSYSyi

T Laréalisation de bases de données sur le territoire réunionnais ;

l.:.l

—
w vy

VTFAY fQIYAYI(GA2Y RS&a RATFTFSNBY( detdddBdr&| dzE RQI

S
R NB a & 2 dzNJD Sidire dedterddntteQde yolloGudb)i internet, etc.

De cette analyse, il ressortait les informations suivantes :
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En 2008, a La Réunion, le nombre de logements insalubresd Q $ S @B5Abikn ékidermneent ce
chiffre était a prendre avec des pincettes, car il se peut que ce chiffre ait été supérieur.
Sur les 24 communes de ce département francais, 8 SLJ0 RQSYy (U NBE StskeSiéslaNBSdzy A aal
moitié des logements insalubres, nous retrouvons ces communes dans le tableau suivantes :

Estmatey Rdz y2YONB RS aAidSa SiG RQKIOoAGFGA2ya LRGSy
plus touchées en 2008

Commune Nombre de sites b2YO6NBE RQKI g
potentiellement insalubres

Saint-Denis 13 1402
Saint-Paul 23 2493
Saint-Leu 15 807

Saint-Pierre 12 1937
Le Tampon 24 1134
Saint-Louis 17 951

Saint-André 10 1079

Source : auteur

Saint-Paul, Saint-Denis et Le Tampon sont les trois premieres communes de ce classement, elles
O2 YLINB Y I A S sstimatdryla plusrélavire dd ZEPI sur leur territoire.
Au point de vue intercommunal, le bassin du grand sud regroupant CIVIS et CASUD comprenait le
plus de logements insalubres avec un nombre total de 6121 logements insalubres (38 % du nombre
de logements insalubres relevé). Le TCO lui comprenait 4 760 logements insalubres (29 % du nombre
de logements insalubres relevé), la CIREST 3 089 (19 % du nombre de logements insalubres relevé) et
la CINOR 2 265 (14 % du nombre de logements insalubres relevé).

lestypesdef2 N¥S RQAYyal f dZoNAGS SiG RS O02yaiNHzOOA2ya RA
1 600 cases abandonnées, 50 habitations avec un intérét architectural et patrimonial, 2 % des
logements insalubres étaient des logements du parc social, 80 % des logements insalubres étaient
des maisons traditionnelles (dites maisons en bois sous tole).

La grande caractéristique des logements insalubres relevés en cette périodeed (I  § @ X A
majoritairement de logements insalubres diffus, c@st-a-R A NB  |j dzCpas tods regfdbipésie® u (i
point, mais en une multitude de petits points tous séparés par des logements en bon état (10 500
RQSy ,s 65 &)d2E % des logements insalubres se trouvaient en zone naturelle ou agricole.

Parmi ces logements, 61 % R Q Sy (i N®00$gihentd) svaient besoin R Qdzy S INR &4 S
restructuration, LJ2 dz@ | y G | £ £ SNJ 2 dz& % @a@ht coficérnésipp depettitasi A 2y > S o
améliorations. 3 100 de ces 16 235 logements étaient en zone a risques.

Comparativement parlant, LI} NJ NJ LJLJ2 NIi t  mddroge étadRiéalisée pdk S  QF G y i
f Q! Dhw! |l &adzNJ £ S adz2S00 y 22d8dogeMéhtyidsaiubrasa hs Béunilry, S RA YA Y
avec un recul de ce phénoméne dans les trois quartsdesS a8 O2YYdzy S48 t f QSEOSLIIA 2y
Salazie, Bras-Panon, Saint-Benoit, Saint-! Y RNB X [ S ¢ -4y S €t Qodl y3
Le territoire du TCO connait la plus forte baisse, avec une diminutionde38> RS f QA Yy A f dzo NA
territoire.

Bvolutions et perspectives de laitte contre lemal-f 2 3SY Sy i  RéuhiddmfyS TR2 Y[ EdzNJ f QKF 6 A Gl




Page |40

4. La croissance urbaine et démographique de La Réunion : un zoom
sur les points forts et faiblesses

Aprés avoir effectué une description qui nous a permis de comprendre,f S OF RNB I SYSNI f RS
indigne a La Réunion, les moyens qui ont été utilisés et qui existent pour le traité, ainsiquef QS G G RS
cette problématique sur son territoire I dz2 2 dzNdRsQIbmizdiéZormais dans cette partie mettre en

avant le contexte de la croissance urbaine et démographique sur ce méme territoire.

Nous nous orientons ici vers les autres formes de mal-logement, nous ne nous concentrerons donc

LI dz& dzy AljdzSYSy G & dzNJ érukietorhedd K & ¥ RIA @ yobgpRA By Saga i
tort, utilisé comme une appellation générique pour décrire I@nsemble des problémes du mal-

logement, a tort, car elle répond a une définition juridique stricte.

Comme le dit Thierry HERGAULT, directeur de I1Qgence réunionnaise de la fondation Abbé Pierre : « il

faut savoir de qué forme de malogement on veut parles.

[ QKF 0 A G O pds i deule ToymS de yh&)Bgénlient qui impacte La Réunion.
La contextualisation qui va étre faite nous permettrade poserd dzNJ £ | GF o0f S f S& 3INI YR
connu La Réunion et qui ont marqué son territoire, ainsi nous comprendronst S G NJ @I A f lj dzQA f
encore a effectuer pour lutter contre le « mal-logement a La Réunion » dans sa globalité.

Changements sociaux, dynamiques spatiales, transition démographique, ou méme
RSOSt 2LIISYSY (i RS fnfxdaddesiphérioaened thuzhynt LORyhianketqdi dzS
guestionnent sur le logement et le mal-logement dans cette région francaise.

Nous parlerons tout d@bord de démographie en évoquant son évolution et les effets
sociologiques engendrés par ce phénomeéne d dzNJ f S& & (0 NHzO G dzN&Scdac&k | YAE Al f Sas
changements combien faudra-t-il prévoir de logements pour le futur ? Et surtout quels types de
logements favoriser ?

Dans un deuxieme temps, nous discuterons des changements économiques et sociaux ainsi que
RS fI OFLIFIOAGS Rdz YI NOK SerdéFedpiiliés ¥lydéperdland® S f QK 0 A G F
f QA2 283 BYBNVIY RQlFdziNBa OF dziSad NBLRYRFY( ts.f QdzNHSY

Puis pour finir, nous discuterons de dynamique spatiale des différentes microrégions de ce
départementfNJ y cel A & 3 |j dzA R $INsldef rRidntes spdoifiqlieadgyobtraiRt€s
rencontrées sur leur territoire, réponses qui doivent concerner les solutions en logements.

a) La mise a plat de la situation réunionnaise en matiére de déemographie,
AA TEOAAO AA OEA AO AB8AIT i1 TACAI AT O AO OAOC
a.1l) Une croissance démographiquentachée de contraste

En faisant une photographie de la population réunionnaise, on obtient une photo qui permet de
mettre en avant les particularités démographiques de La Réunion. Effectuons la comparaison de
cette photographie avec le cas de la métropole afin de cerner les particularités de cette ile :
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T Au 1% janvier 2012, La Réunion avait une population de 837 868 habitants. Cette population est

une population qualifiée de familiale, en effet 58,2 RS & YSyl 3Sa RS fQntS o6Sy

un enfant contre seulement 36,5 % des ménages pour la métropole.

T Entre 1999 et 2009, le solde naturel de La Réunion a connu un bond de +1,4 % contre 0.4 % pour

la métropole. LaRéunionS &G O2YLI2ASS RQdzy y2YONB RS FFYAffSa

métropole, 9,5 % des familles métropolitaines ont entre 3 enfants et plus contre 16,2 % pour La
Réunion, enfin la taille des ménages réunionnais est plus importante que celle de son homologue
métropolitain (2,3 personnes en moyenne par famille en métropole contre 2,9 personnes par famille
en moyenne pour La Réunion).

T La population réunionnaise est plus jeune que celle de la métropole, il y a en métropole 36 % de
personnes agées de moins de 30 ans, et 47 % pour La Réunion. La population métropolitaine est
donc plus agée que celle de La Réunion (une personne sur cing, voir sur quatre est agée de 60 ans
contre une personne sur dix pour La Réunion).

En lisant ces chiffres, on constate une chose, méme si les deux territoires voient leur nombre
RQKIF 6 A (I yef)lacrolssdase MeSaypdpulation métropolitaine se fait a une cadence deux a
trois fois moins élever que celle de la population réunionnaise (approximativement + 0,6 % par an
depuis 40 ans pour la métropole, contre +1,5 % par an en moyenne depuis 40 ans pour La Réunion).
Depuis les années 1960, la population réunionnaise a doublé, donc on pourrait croire que les besoins
en logements ont eux aussi doublé, mais en fait ils ont été multipliés par quatre.

Se pose alors une question : pourquoi les besoins en logements ont-ils été multipliés par quatre alors
j dzS €+ LJ2 Lddzt | (0 A 2 ya réfobsé résideydans le fdjt dnd depid leganhéSs 1960 la
taille des ménages a La Réunion a été divisée presque par deux, passant de 5 personnes en moyenne
parménageen1960,t H I d Sy HANd ORéMedrEmenf.2 dza  QF g2y &

[ S&4 06Saz2Aya Sy t23SYSyda llearSen tBrehg/piospdetS il ekt)f dza

reconnu que LaRéunion RS LI A A SNI £ S YA f Apduyrépbh@&d-cddafiiild y (i &

{ OKSYIl RQ! YSY | deQMB(}¥ $AR) pr&vdit ha opirhefde 9 000 logements nouveaux
chaque année entre 2010 et 2030 pour faire face a cette problématique (avec en réalité 7 000
nouveaux logements par ans et 2 000 rénovations annuelles dans le parc déja existant).

Sy L c
RQA OA

Cependant,f QI dzZAYSYy Gl GA2y RS OSa o0Saz2Aii¢rdanatusedef 23SYSY 3

f QS @ 2R QriidbEadiAs dui sont a prendre en compte. Les changements sociaux inhérents au
passage du temps sont importants et retracent le portrait des familles réunionnaises.
Trois grands phénomeénes importants sont a mettre en avant :

T Levieillissement de la population :

malgré la jeunesse de la population réunionnaise, la part en pourcentage de sa population agée croft
rapidement, et ce a un rythme plus élevé que pour la France métropolitaine.

5QF LINB& RS& OKA T, Ectdpart dR/Git étrerultipfiéd @i plRsSe daurentd la
période de 2005 a 2030, passant de 11 a 24 % de la part totale de sa population.

T La multiplication des familles monoparentales :
entre 1999 et 2009 les personnes vivant dans une famille monoparentale ont vu leurs nombres

croitrede 40,62 Y RS&A2NXIF A& Af & | L) dz& RQdzyS FIl YAf S &dz
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T[ QF OONRPA&ASYSYyld RS& YSyl3ISa t LISNA2YYS dzy Al dzS
I dz 22 dzNJ R €elsodzda? rdoIUOE 824 personnes/ménages qui habitent sur le territoire

réunionnais. Entre 1999 et 2009, cette part a cri de 32 %, les ruptures familiales ou encore le

veuvage expliquent ce phénoméne.

Ces chiffres montrent que La Réunion connait une certaine multiplication des situations
RQA&2f SYSYy G o
Ces divers constats doivent amener a la prise de plusieurs mesures Y R Q dzif &ise kedl-cdddpte
des vulnérabilités en lienavec IS & F2 N S & reRconkréesT f RV Wzl NB LI NI £ f QF R
taille des logements qui sont a ce jour orientée sur des tailles moyennes.
Se manifestant dans un cadre social tendu, ces enjeux doivent étre pris au sérieux.

a.2) Des composantes sociales fragiles

La Réunion est une fle qui se caractérise par une pauvreté élevée. Les revenus des réunionnais sont

bien plus bas en moyenne que ceux enregistrés pour la France métropolitaine, alors que les prix de

f QAYY20Af ASNI |j dzQA £ & QI plekqiedifilaifesdrceldobbkbyés &2 OA I £ 2 dz  LIN
métropole.

Mettons en avant quelques indicateurs :

T La Réunion a un revenu médian de 920 euros, contre 1 520 pour la France métropolitaine, soit un

revenu médian inférieur de 40 % par rapport a celui de la métropole.

En analysant les chiffres en détail, nous nous rendons compte que cette médiane occulte une partie

RS fI NBFtAGSD 9y LIMBIH $aiyitiDenit s Bof, Yidu¥ chstabdss quele 02 Y'Y
revenu médian du Port est inférieur a celui de Saint-Denis, avec une médiane se situant a 7 380 euros

pour ce premier contre 12 496 euros pour ce dernier.

{A y2dza LINBYy2ya Y| A (8dLSREUnighiientfe BsPIQsIridNds (deknibridsiM)ietS OA £ S
les plus pauvres (premier décile) qui est utilisé pour mettre en évidence les disparités de revenus

entre ces deux catégories,y 2 dza O2y aidl G2y a 1jdzQAf Sad (33podea St STS
métropole contre 5,2 pour La Réunion);

T Le niveau médian de pauvreté réunionnais est équivalent au seuil de pauvreté national (qui est de
14,1 %).

Il'y a donc a La Réunion une moitié de population vivant en dessous du seuil de pauvreté si nous
prenons en compte les criteres nationaux. La pauvreté touche essentiellement sur son territoire les
familles nombreuses et monoparentales;

T Parmiles 10 villes les plus pauvres de France, La Réunion totalise 4 communes dans ce classement
(Le Tampon, Saint-Denis, Saint-Pierre et Saint-Paul);

T!1dzE LINPOESYSAa RS NB&aazdNDSa a4 QlRaéhidrbait tofnu LINR 6 £ § )
entre 1990 et 2008 une augmentation des prixde 42’2 Sy Y2&Syy S>> | f 2 NB |j dz2QSy
FdZAYSY Gl GA2Y ¥ @St R AADOBOFKFEoYA2Y Y28Sy¢9%S Sy NBIA
pour la France métropolitaine contre 2,8 % pour La Réunion. Cette inflation qui touche La Réunion,

affectent plus particulierement, compte tenu de leurs modes de consommation, les classes modestes

de sa population (les 25 % les plus modestes ont vu les prix de leurs produits de consommation
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courants augmentés de 3 % en moyenne pour cette méme année, alors que pour les 25 % les plus
FAaSa OS QK4A%.TNBE aQsSts@ds

Il est important de dire que les analyses qui viennent R&re effectuées se basent sur des chiffres
RS HanyZ FYyySS YIN]jdzSS LI N fQFLILINRGAZY RS 1 ON
Ainsi si avant 2008 le taux de chdmage de La Réunion était déja tres élevé avec un taux environ égal a
25%Af 02ft GAYS RS &Rfidde 208 etlenda@rrddbldéfRikotzdu chomage au
sens du BIT) a prés de 30 % de la population.
De plus, ces chiffres ne tiennent pas compte de certains parametres :

T Le halo autour duchémage'y QS & i LJ & LINBd@ crobsgnce@ry 2008 & 2009y T

T Enfin,A £y hBndliis prisken@ompte que presque 3 personnes sur 5 sont au chdmage, dans la
catégoriedSa | OGATFTA O2 YLINR & R24yna CeftelderriieNEityatbK BnfoRQN3IS RS a
fSa O2y NI Ay (dSa fldggnBng ainki qub 16 kitGa€odisile cohaitatidNIBrvea. S NJ

Ce taux de chdmage élevé que connait la population réunionnaise engendre un phénomeéne de
forte dépendance de sa population aux aides sociales (prestations sociales, minima sociaux, etc.).

La légere baisse du chémage qui a pu étre constaté et qui a engendré 2250 emplois entre 2011 et
2012 est principalement due aux contrats aidés qui ont été réservés a La Réunion.

LyS3artAaAiasas OKSNIS RS fI @OAST LINRPofs§YSa RS RSO:
ainsi étre considérés comme des caractéristiques sociales du contexte réunionnais actuel.
En vue du constat de ces nombreux problemes a La Réunion et si nous raisonnons en terme de
f23SYSyd &dzNJ a2y G SNNR G-RéndlBettedpyeSion lpstzSsdiviante2 Y | LILI NI n
j dzQSaid OS [dzS OStl 1JSdzi Sy 3ISyrReMBNI O2YYS LINRBOE §YS
Les problémes qui apparaissent sont des problemes liés a la solvabilité qui causent certaines
difficultés pour les ménages a accéder a la propriété ou méme a se maintenir dans leurs logements,
cela multiplie donc les chances pour ces ménages en difficultés de devoir recourir a des formes
RQKI 0 A (iduses (s&situgnfldariNdles zones a risques, a des constructions précaires insalubres,
etc.) ou inadaptées.
Pour le moment surcetteileAf Yy Q& | 1jdzQdzyS LINRAS Syfre@2YLIIS YAYA
f 23SYSy i Fdotceh@aRismppposé skibn les microrégions), mais sans forcément tenir
compte de ces constats avérés.

a3)51 A AEZZEAOI O0i AB AOOEAOI AGETT AAO 11 CEN
réunionnais:

9FFSia R Q& tahcirbhbieslzytie dyGamiques spatiales sont autant de réponses

guantitatives apportées a un besoin croissant en logement a La Réunion, besoin qui pourra surement

étre satisfait.

Cependant, il faut faire attention a ce que ce besoin quantitatif ne brouille pas les défis qui sont liés a

cette augmentation que sont les défis du co(t de ces logements, de leurs qualités et donc de leurs

RdzN} 6 Af AGSa RFEya S GSYLDgus, ede afgyfedtibifsoitRS f SdzNB (&
correspondre aux besoins économiques et sociaux de cette le.
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Cette pression démographique a inexorablemententraly S dzyS GNI yaATF2NXI GA2Y RS
F2YyOASNY /Sa [jdzSadGAz2ya adzNJ f QI YiGeypkllaiGnYes fedi Rdz G S NN
I 3S0 f QKSNAORBSS Oy GHNBEY RSt E Odf GdNB RS tF OF yy
Cette problématique RS f Q dza | meSaindReB dvanty@elqus ambiguités, qui sont les
suivantes :

T La culture canniére reste la priorité agricole numérom R S et £e @ajgté & Zoncurrence

mondiale.! AYaA S {OKSYIlI RQ! YSYIlI 3SYSy(l wSdaseylf RS HJ
{ OKSYl RQ! YSYI ASYSYINBE OSAAEF| £t SREI Mpih Seyfanfe Qdzy S ad
minimale, comprise entre 30 000 et 50 000 hectares afinde pS N S (i i NB  darQdd-das dedzNB NJ |
usines de Bois RougeetduGof S LJ dza It 2061 f SYSyid RS f QF OQGAGBAGS

T[F O02yaidNdzOdAz2y RS t23SYSyida )/Zdz(ZSI-:dZE as FrLAad |
la densité des logements sur son territoire est tres faible avec une estimation de 5 logements par

hectare en moyenne, cette extension urbaine qui se fait a la vitesse moyenne de 500 hectares par

années touche en grande majorité les mi-pentes qui a vu son espace non urbanisé diminué de 27 %

entre 1997 et 2006.

T [ Qdzil A £ Andi-pefites BiyY REEAA f Q202Si RS O2yFtAlGazx O2y¥Ff A
maintenir une surface minimale de culture canniere S i SY i NB RQl dziNB&a R2 OdzySy i :
YSGGSyd tQlF OOSy G &dzNJ dzy RSOf I & &pBndrEalxibesdids ddJi A St RS
f QdZND I YAAl GA2Yy D

T EnfinLJ2 dzNJ G SNXYAYSNE Af & | |l dzadA dzyS RAOSNHSYyOS R
le maintien des champs de canne a proximité des zones urbanisées qui participent a la valorisation

de ces terrains agricoles et le camp de ceux qui voudraient obtenir la possibilité de négocier

f QdzND I YA al A 3olverRIE codiuhes)S ded G Gidimes(car ce sont des terrains

agricoles).

La problématique de la rencontre entre deux éléments importants du contexte réunionnais que
az2zyid fF LINBaaiAzy RSY23INI LKA I daSanr® ést ufie QrébBibligid 3 S O dz
difficileaaborderSG S&id dzy Sya2Sdz AYLRNIIF Yy V2itgiredeSadzt SYSY G |
Réunion, Y Aa I dzadA RS fI NBLRYyaS ljda R2A0 siNB | LILERN
logement a des prix raisonnables.
[ S OFa RS I  Od#tieSbseRdatedattentids en eftipdtt&SzonReAt Airie zone trés
priscey 2y aSdzf SYSy( LI Ndaif abssi esturt@utipér lesyintiedtissdrrS et dct@unsf S
du territoire qui voient en ses atouts (soleil permanent, jolis paysages, et plages) une opportunité
importante en matiére de reconversion touristique des espaces fonciers constituants son espace.
Un équilibre doit-étre trouvé pour cette zone entre projets touristiques et réponses aux besoins
sociaux en logements afin d@viter une hausse trop importante des prix qui couperait toute
possibilité de réponse a la demande sociale.
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bq , A I AOAEi 1 1:AAl AA 18EAAEQAOD
b.1) Des opportunités fiscalequi induisent unei Ol OEDI EAoKr@Be T AA 16
logements:

La réponse aux besoins sociaux par f oflentation des projets de logements en direction de ces

derniers sonne comme un enjeu de premier ordre et pourtant elle est difficilement envisageable en

f QSGFG | OGdzSt RSa OKz2aSaod

En terme quantitatif, cet objectif est atteignable, et ce grace a plusieurs opportunités fiscales

données aux investisseurs, cependant, il est a noter que cette réalité doit-étre mise entre guillemets,

car les variations des logiques de défiscalisations peuvent chambouler la donne.

Cependant, Sy G SNXYS |jdzk £ A G (.AaFépdnd® duFbEsbink Mdaux Bnfalleur@dedadzii I dzii N
population réunionnaise prend du temps a faire surface au sein des agglomérations, soit pour des

Ol dzZaSa RQA Y OS NI AFiAdyR S/ ORBON- Sy (iNA oSayfli ATA YD SRIANI RQdzy S 2 F ¥
des raisons liées a des volontés politiques encore faibles.

cCQSald Sy Y 2rR/8ogeMentsdtuiddt été/mis en chantier entre 1999 et 2010 2 La
Réunion. Cette moyenne a connu ses pics les plus importants en 2005 (avec 8 874 logements), 2006
(avec 11 754 logements) et 2007 (avec 9 325 logements).

Lamise enchantierde92ppp f23SYSyiGa SyidiNB wmdeduderépdhsed nmn | L
f QF OONRPAA&ASYSYy( Ridde A a0, ad\tEGhourelSr enpGtié le ghfs déja existant
S Sy Tditsé le paf tle EdNdces secondaires. Ce court laps de temps a fait passer la part en
pourcentage des cases traditionnelles, maisons de fortunes ou bien encore maisons en bois de
264%3125: Rdz LI NO RS f23SYSyid SEA&GIYyG &dzNJ f Qnt So
Ce travail effectué en une décennie a permis une normalisation relative du parc du logement a La
Réunion.

Cette augmentation du parc de logement doublé de la normalisation de celui-ci 3 e& fait en
paralleledS & LIKSY2YS8ySa RQAzND I yA &l (i Ai2Ay2 yS (R SR Sasek& ySa ATH ARG
Y 2Y0NB RsQikilometréichraé de 282,1 en 1999 a 326,1 en 2009.
La microrégion Sud est celle qui a connu la plus grosse augmentation de son parc de logement avec
plus de 35 % des mises en chantier de la période de 1999 a 2010 qui ont été effectuées sur son
territoire. Cependant,f QI dzZ3YSy F GA2y Rdz LI NO RS f2aSYSyid RS (
RSUNARYSY(l RS f{ Qdffdhgjéhne 233 he®RateSoatlélk cOrSommés par an pour la
période de 1997 a 2008 (ce chiffre était de 73 hectares pour la CINOR et de 94 hectares pour la
CIREST).

IS NBEGKYS AYLRNIFYGdG RS fQFLILINARGAZ2Y RS y2dzdS|H dzE
f Q202SO0GATF RS f QI ©kda®rm2030. ROmichSrkgiofis Sul, PuesRe®HSt 0 A G | Y U
avancaient toutes a un rythme trop lent pour atteindre les objectifs qu@lles devront remplir dans le
futur. Seule la microrégion Nord tient pour le moment le rythme.

Cette cadence insuffisante a pourtant été beaucoup soutenue par des outils de la loi « Girardin »
de 2003 sur le logement libre et intermédiaire, permettant aux investissements de bénéficier de
défiscalisation sur les investissements locatifs et aussi sur les logements sociaux depuis 2009 comme
nous le verrons dans la partie B.2).
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Le rythme de mise en chantier est ainsi passé de 7 220 logements pour la période allant de 1999 a
2003 2 9 012 pour la période de 2004 a 2008.

Il semble donc que ces outils soient mal adaptés au contexte réunionnais, en 2008 déja un rapport
RQAYT2NNI (A 2y dtdeher,foubliaif par B S8Na6 nfetitait Enyévant les effets négatifs
et les limites de la défiscalisation sur les logements privés.

Les principaux reproches étaient les suivants : des loyers trop élevés par rapport a ceux du marché,
des surfaces par typologie pas assez grandes et une production de gamme élevée qui ne concernait
qgue de loin la réalité de la demande.

Ce phénomeéne de défiscalisation a donc favorisé f Q2 ¥ F NB  YaQdisse diel péix dans le
dSO0GSdz2NJ RS f QAYY20Af A SINTa IO QSNRIRdAsYAS S 02y i NI A NB
A titre de comparaison en 2012 le métre carré se négociait pour un appartement neuf a environ
annn Sdz2NPa Sy Y2eSyySs: I|f2NE |dd&7Koduroseni&ene2 YSy i O
pour le secteur de Montpellier.
[ RSNYASNB SadAYFGA2Y TFI AGSLaBéyfnionmenathenbdbnNinf Q2 6 & S N
loyer moyen par métre carré de 9,2 euros. Les abus les plus importants étaient constatés pour les T1
quipatisst A Sy i RQdzy LINAE R8eldedr@knimbydnyie. I dz Y8 G NB OF NNB
La défiscalisation a La Réunion a engendré a La Réunion un phénomeéne de bulle immobiliére qui
FEEFAG £ £ QSyO2y (iNB Rdz LFRédnionf S L2 dz@2 A NJ RQI OKI & NE

b.2) Une @fiscalisation affectant aussi le parc locatif social

La défiscalisation a dopé a LaRéunionf S Y I NOKS RS I 02y aidNdzOGA2y d Lf
ROKFOAGFGAZ2Y t £28SNJ Y2RSNB 61 [ a0v RSLJzZA & ljdzS S
faveur des logements sociaux.

Avant 2009, c@st-a-dire avant la réorientation de la défiscalisation en faveur des logements sociaux,

on comptabilisait pour la période de 1999 a 2009 un nombre moyen annuel de constructions de

logements sociaux inférieur a 1 300. Depuis que la réorientation a été effectuée, le financement de la

construction de logement social a presque doublé, faisant passer ce chiffre de 1 668 en 2008 a

presque 3200 pourf QI YOI® S
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Logementdocatifs sociaux financés pour la période de 2009 a 2011
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LLTS : Logement locatif Trés Social - LLS - Logement Locatif Social - PLS - Prét Locatif Social

Source : DEAL

/] SGGS RSTFAAOFE A&l GA2Y lotptilEisociale aléld piidiokdiale go & faikS £ | Yy O S NJ
face a la demande, cependant elle a mis en avant plusieurs points faibles.

Elle est primordiale, car elle a permis une multiplication par trois de la production de logements
sociaux, elle est aussi primordiale, car la demande de ce type de logement va croissant sur son
territoire. Malgré ces 20 % de logements locatifs sociaux en tant que résidence principale cette offre
reste limitée tant les besoins sociaux et démographiques de certaines zones de son territoire restent
importants.

Enfin, elle comporte des points faibles :

T Cette hausse de la production cache certaines réalités : la défiscalisation a été tournée en premier

lieu pour racheter en VEFA? et en PLS (prét locatif social), des opérations de privés qui ont été

a021LJJsSa LJ NJ pob8. ONAaS RS fQlyysSS

lyaaussileFF Al 1ljdzS RSLMzA & wnmm I O2yadNUMiekley RS f 2:

logement locatif trés social (LLTS).

T/ SGGS RSFAAOFEAALFGAZ2Y | YS§ Y Spportdritéa dussi Bidn yudniveduz y a A f f
des territoires que des opératedzNBE = f 2 IAlj dzS&a R Q2 LILJ2 Nilkcwryadrél S& |jdzA  y S
ROAYGSNIBSY(GA2Y LI dedabsynyedeStratbgie/induif 13 rBide elzBlacdiis

projets qui ne tiennent pas forcément compte des spécificités et besoins du territoire.
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LO2YyAGNHOGAZY RS t238YSyda &2 OA4itaaément Ry O Sy R
avec le contexte local.
[ [ LI dzNJ t AGS RS a pduihi pasinhelbituatioh Qaltdgd® patitbutes leg Q S a
communes. En effet sur les 24 communes qui composent le territoire de La Réunion seulement 5 de
ces communes dépassent le taux de 20 % de logements sociaux obligatoires par communes par la loi
DALO.
/'S &az2yid f SaoudstSdnmms «f i Subllde Ba Réanon dui@umulent le plus de retards, et
ce malgré leurs poids démographiques.
AG A GNB R Rekt St¥rlaltommune du Tampon qui est la 4°commune de La Réunion en
matiere de population, pourtant cette commune affiche un taux de 13 % de logements sociaux
constituant son parc de résidences principales. Saint-Paul, quielle, esta2°O2 YYdzy S RS f Qnf S
103 000 habitants compte seulement 3 175 logements sociaux, soit un pourcentage de seulement
9 % de son parc de résidences principales.

Démographie galopante et difficultés sociales qui traversent La Réunion mettent en avant un défi,
celui de faire face aux besoins futurs en logements en tenant compte des situations difficiles que
connait une partie de sa population (pauvreté, chomage, isolement, etc.).

[ Q2 dzi A f RS RSTA&AOFfAAFGA2Y YAA Sy LI I OS LJ¥dzNJ I
sociaux engendre des effets pervers, car cette seule réponse apportée pour faire face a ces défis se
fait dans une logique de profili S G R QA y (i Sthddhis, ¥atishigoys prEsfecti@2pdaNJ
f QF Sy AN

[ QF RA Gedd#FfifultéRésonomiques, sociales et stratégiques peut engendrer une résurgence
de la persistance des difficultés de logement a La Réunion et donc des situations de mal-logement.
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[II) Les limites des approches
contemporaines et les solutions a
envisager : une approche en termes

AGEITT T OAOEIT Ol AEAI A

Les faiblesses que rencontre le territoire réunionnais, ainsi que ses problémes sociaux exposent les
habitants de cette fle 3 de nombreux obstacles|j dzZA RA YA Yy dzSy & f S dzNaBcéd® K| y OSa F
un logement correct et surtout adapté a leurs capacités et besoins.

Nous dresserons ici un portrait général du mal-logement a La Réunion.

Nous examinerons ce mal-logement réunionnais a travers le spectre des cing grandes catégories
jdzA 2y (0 SGS SydzYSNBSa f 2chkkatégdbes sbnflds shitiaM& R dzOG A2y @ t 2

[ S& LISNER2YYySa yQlelyg LIFa RS R2YAOAES LISNA2YYSt
[ Sa SyGaN)I@Sa t;fQl 008a |dz £t23SYSyi

Les personnes vivant dans de médiocres conditions de logement ;

Les ménages qui rencontrent des difficultés pour rester dans leur logement ;

[ QFraaAdylFdAz2y Sy NBaARSyOS S I Y20AfA0S RAFTTA

- - A A -

Cet arrét sur image au travers de ces cinq filtres nous permettra de mettre en évidence les
principales causes du mal-logement contemporain réunionnais. Nous comprendrons ainsi que les
formes de mal-logement peuvent étre licesS G Ij dzQdzy LIKSYy2YS8yS t f QAyaidl NJ
engendrer un autre.
Nous envisagerons suite a ces constats un certain nombre de solutions qui pourraient étre
appliquées afin de participer a la résolution de ces problemes persistants.
Ces solutions seront basées essentiellS Y Sy G & dzNJ f QI ddurle2 yodebdle NI Sy | NA | £ S
financement alternatifs. Nous parlerons en fait parIQA Y 1 SNMe$S RA K SNB A £ S RS f QA Y

sociale.

1) Un zoom sur la situation du mal-logement a La Réunion :
aq , A0 PAOOITTTAO T8AUAT O PAO AA ATiT EAEI A

vdzS £Sa AYRAGARIzZa O2yOSNYySa OArA@Syid OKST RS& LINERC
dorment dans un hotel ou encore dans la rue, ces formes de mal-logement touche de plus en plus de

réunionnais.
| yS SGdZRS NBEI f A asSE ALAYNI tf BhSo o SaRaAtbhy@IAGNI f Ohw{ 0 RS
f QI YoLaSeépertorié pas moins de 370 personnes qui se qualifiaient de sans domicile fixe.

Cependant, il se peut que ce chiffre soit plus élevé en réalité, il est difficile de chiffrer avec précision
les personnes souffrant de cette problématique, ce chiffre lui a été obtenu a partir de déclarations de
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Ce premier chiffrage nous permet de tirer des conclusions qui sont les suivantes :

Dans le cas des ménages touchés par ce phénomeéne,Af & QF I3A G RIFEya ¢ OF & & dzNJ
seuls, dans la majorité des cas agés de 35 ans (dans pres de 7 cas sur 10).
Il'y a cependant une augmentation du public jeune concerné par cette problématique notamment
RFya f1 GNIFyOKS RQN3IS RS&a uHM bt Hp luMsdpasonheS G GS G NI
sont trop jeunes pour percevoir le RSA (a partir de 25 ans) et trop vieilles pour pouvoir prétendre a
f QI ARS {200 {L©® f QIYTFIyOS
Les Missions Locales de La Réunion ont mené des travaux elles aussi, et ils ont répertorié a la date du
1% janvier 2012 prés de 2 575 jeunes avec 5872 R QK 2 Y Y% de ferniks en stpuation de
« logement précaire ».

En ce qui concerne leurs localisations, les personnes souffrant de ce probleme sont plus
nombreuses dans les microrégions sud et nord de La Réunion, avec un chiffre de 130 a 140
personnes comptabilisées a chaque enregistrement. Dans la moitié de ces cas, les personnes avaient
vécu dans la rue, dans un squat, ou encore dans un véhicule la veille de la réalisation de cette
enquéte. Pour la microrégion Ouest, ce chiffre est de 60 % des chiffres enregistrés pour le Sud et le
Nord, OF NJ £ Sa &0 NMzOGdzNBEa RQKSoSNHSYSyida RIFya OSGdGS
ponctuelle, OF NJ Af y Q& | LI & Rdcerhdhtle oSbrdde@siiNbnilSa | OOdzSA f ¢
microrégion Est, ce nombre est trés bas.

En plus de ces individus qualifiés de SDF, on retrouve régulierement des ménages qui ont recours
b O0Sa a0GNUzOG dzNBian RB K DBANIREY DS ditat eskisntidliengniidan A Y I Yy O S
les zones Sud au travers de 6 structures et dans le Nord £~ f Qd-4 Atiacures.
A ces chiffres il faut rajouter quelque 170 places financéed LJF NJ f Q! w{ 2dz Sy O2NB S
O[AGa 11EfGS {2Aya {IyldiSs NBfFA& FlIYALfAFf X0
Cependant,f Q2 FTFNE Sald F2NISYSyd AyadzZFFAalyaS L2dzNJ LR d
RQdzy S e@&d¢nibhdds par moisseul&2 RS & OF & RQAzNBE&sfaOS & LISdz@Sy i

Unel yI f 284S adzNJ f QS PBIcldD @ &FA RISA 0 BAPANE IRAOAT Sai
plus de difficulté. Les hommes isolés ou encore les jeunes, voient souventlesRA ¥ F A Odzf G Sa |j dzQA
rencontrent en matiére de logement se couplaient avec des problemes sociaux (problemes
psychiatriques, alcoolisme, rupture familiale, etc.).

I dz2 2 dzNeRsAlUiatzproposées pour les jeunes ménages et les hommes isolés sont limitées.

b) Un accés au logement compliqué :

Les difficultés évoquéed RIFya S LIRAY(G LINSOSRSyY( 1jdzS azyid f QSy
SG fQloasSyO0s RS t238YSyl( LISNE2yySt LSd@Syd siNB
f 23SYSyll@Bestn@tiods)NESE y2YONSE RS RSYIFIYyRSa Sy @23SyYSyi
Réunion serait compris dans une fourchette se situant entre 20 000 a 25 000, ce chiffre est énorme,

car a titre de comparaisons le nombre de logements sociaux totaux disponibles sur son territoire

50StS8OFAG RO LODBUELT & HSyAD ACKND TREINELAQ Fy ypS S

En prenant un taux de 9 % pour la rotation des logements du parc social et une cadence
RQFGONROGdziA2Y Sy sflugdnBenttey G0Get 2080 Pak dnsttibpuisyqeidnes
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FyySSazs y2dza 200Sy2ya Sy Y2eSyyS dzy NBadzZ dFd RQd
arGAaFTFAGS OKI IjdzS + yy SS atterdtd2ndridettrgquaRap,fil fakausyiz @ Sy RS
prendre en compte les données suivantes :

1382 RS 0Sa RSYIYRSa LINRPOGASYYSYyliwn®R$taMS&Y | 3Sa RQdzy!
demandeurs ont moinsde35ans, et 142 RQSY (i NB SdzE[] §$24a A0 RENH Y2 NI a @S
plus touché par la problématique des ménagesR Q dzy' S LI&peBdany/fy S2pF TNBE RS ¢ m | dzA
étre conséquente (car les demandes émanent de personnes seules étant nombreuses) est trop faible

pour répondre a cette demande, car elle ne représente que 9 % des constructions. Les types de

logements| Rl LJG Sa I dzE p¥rPnhé sanBdanc fRilfled 2y iS doivent par conséquent se

loger dans des logements moins accessibles économiquement pour eux.

Depuis peu, la DEAL a fait opérer un rééquilibrage des constructions en faveur des petits logements,

OSiG STTF2NI ARALISINRIANBENIGZMRQK 22y @Sdzi YA SdzE NB L2 Yy RNJ

T Autre élément a prendre en compte : le secteur de la ville de Saint-Denis est |la zone qui fait face a

la plus grosse augmentation de demande de logement, demande passant de 5 308 en 2009 a 6 201

en 2011.

Cependant, O Q S 36tk Odest de G Réunion qui accumule le plus de difficulté en la matiére, en effet

O0QSaid dzy aSOGSdzZNI GNBa&a IGUNIOGAF RS LI NI azy Of AYl
f QAYY20Af ASNE RQ2G dzyS RATFTFAOdZ (S, f QREFFANSI BVYS Li2d
logements sociaux reste faible hormis pour le cas de la ville de La Possession, ce qui entraine une

baisse du taux de rotation des logements sociaux passant de 10 % en 2003 a 7,3 % en 2011.

[ S& OKAFTFITNBA Rdz 5NRBAG Fdz £ 23SYSy lentudzpor f QK S0 S NE
falhée 2011 sur les 550 demandes de logements sociaux enregistrées les 2/3 provenaient de
personnes venant de la microrégion Ouest./ S OK A F F N ded 5205iénfardeS potir la 0 H
microrégion Nord et il est respectivement de 3 % pour la microrégion Sud et de 2 % pour la
microrégion Est.

Les attributions de ces 10 derniéres années
(Source : ARMOS - 2013)

B ATTRIBUTION SUR
PARC EXISTANT

W ATTRIBUTION SUR
LOGEMENTS NEUFS 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
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c) Des ménages qui se maintiennent difficilement dans leur logement :

Partout ailleurs comme a La Réunion la forme la plus manifeste de cette forme de mal-logement est

f QSELJz aA2y RS& YSy!| BSsétre DO et R0$51K PaRdunioR& chiffrfSadzNJ R2 YA OA
concerné en moyenne chaque année 50 ménages.

Sur tout le territoire francais depuis la crise financiére de subprimes de 2008, ce sont pas moins de

1 100 ménages qui se sont retrouvés devant le tribunal pour une expulsion, dans la plupart des cas,

ces expulsions sont liées a des causes de loyer impayé.

A cela, on peut rajouter les aides distribuées pour le compte du fonds de solidarité pour le
logement (FSL) qui est chargé de délivrer des aides sous formes financieres a des personnes qui
rencontrent des difficultés pour assumer leurs dépenses liées aulogement. [ S Y2 YO NBes G2 G f F
octroyées était de 3 150 et concernait essentiellementRS & LINP O f § 'Sa RQAYLI @Sa

Tt NB O Smp&yds tolkHnkt lesloyers:en2011,243c np SdzZNPa RQIFARSa LJ2 dzNJ f
distribués, pour un total de 119 aides. En 2012, ce chiffre diminua pour atteindre 78 aides pour un
Y2yhalyld RQI A2R0Surds.2GFf RS wmop

Tt NROf&SYSa RQA YALI BKSIaNHIRadzOKS ¢ydid123dignifGe/pSuleEs AidesX O

était de 636 479 euros, soit 3 697 aides accordées, ce qui représente une augmentation de 22,4 %

LI NJ NJ LJLd2 pddiédebte. f QI Yy

En paralléle a ces chiffres la Fondation Abbé Pierre a vu augmenterde 15%4 S&8 RSYIlI yRSa RQI A
lors Rd@pels de détresse entre 2011 et 2012 (57 % étaient pour des factures non payés).

Cependantau-RSf £ RS OS4 il fhutdusS dgreddreten contpte l&skhrénages pour qui le
poids de ces dépenses en loyer et en charges pése lourd sur leur budget.
Une analyse en matierede « (i I dzE R QS F ¥ @rhabjuelly’od prendied dompte les charges
moins f Q lad I6g&nent donne la possibilité de comprendre les inégalités du maintien dans les
logements :

T En se basant sur des données de 2006 et en prenant le cas des logements sociaux, on constate que

fS GFdzE RQSTFTF2NI ySG G2aGFf LRdzNJ £S48 YSyl 3Sa |jdz
des ménages habitant dans un parc privé. Il faut cependant savoir que ces données sont anciennes et

j dzQ Sy (i NJS prixid8s Yok onf aGgmenté ce qui veut dire que cet écart a probablement était

multiplié I dz2 2 dzNR Q K dz

A

T Pour les personnes seules et les familles monoparentales, 0S| dzE RQ&DB2 RWSy i o2
pour les résidents du parc privé et de 25 % pour le parc social ;

T Pourfinibnoud L2 dzd2ya RANB [[dz§ OS il dzE RQSTF2NI Sad ¢
des revenus les plus faibles. Pour les ménages les plus pauvres (du premier quartile) du parc privé ce

0 dzE & Q% feded Bveru al@sgue pour les ménages du quatriéme quartile c@st-a-dire
L2 dzNJ £ §& LJ dza NAOKS&s @S (ldzE yS aQsStsgsS YsvyY$S L
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d) Les personnes vivant dans de médiocres conditions de logement :

Ayant déja évoqué la situation actuelle RS £ QK I 0 A lih RédniordynRIA paryied) nous ne
reviendrons pas sur les informations apportées, sinon que de facon breve. Nous apporterons dans
cette partie des informations complémentaires a ce qui a été dit précédemment.

Dans un premier temps, nous pouvons dire que les problemes évoqués en A), B) et C) peuvent
SELX AljdzSNJ Sy LI NIAS f SHaredNihof §YSa RQKIOAGEGa AYF
AlaRéunion,f QKI 6 A Gl G G NI RA (rdp@sénfeBrdviros1y,o %Hdd gak defogbrdzat (4 f S
existant, pour un chiffre dépassant les 40 000 logements. Entre 1999 et 2008, ce taux a été divisé par
deux.50n nn f 23S YSy (& Réuntzen? dizphR&} asldk corfort de base (toilette a
f QA Y (0 SNR S dzNi#lant& éadzbukaBe 2Ady RISILOIS S RS o0 Ay 0 2dz RQSIdz O
/ SGGS aAddza GA2y RQAyalfdzoNAGS a8 NBUGNRJzIS RIya
DALO quidisentque29’> RS & NBO2dzNE NBoedzda a2yd fASa Lt RS&a Y2

~h

t 2dzNJ NF LIJISE f DANBEYVABRSNBR2ZBNRE @l Dhw! | 238y Hnny RZ
habitations précaires insalubres sur le territoire réunionnais, ce qui représente 6 % du parc total de
logement.
Comparativement a 1999, ce chiffre est en baisse, car il était a cette année de 22 483.
Il semble cependant comme nous avons précisé dans la partie Il) que ce chiffre soit sous-estimé.
En prenant le cas du TCO par exemple, qui a lui-méme effectué par la suite une enquéte sur les
habitats précaires et insalubres de son territoire. Son enquéte a obtenu des résultats supérieurs a
OSdzE ljdzA SGFASYyG YSydGAazyysSa RIEya fQSidzRS RS Q! C
En se confrontant a cette constatation, on se rend compte que le nombre de ces habitats sur le
territoire réunionnais serait plutot proche de 25 000 en réalité. C@stSy Fl AU LI & Y2Aya RC
sur dix a La Réunion qui serait indigne soit 9 %.
Lt O2y@ASyd RS YSOUGNB f QlF OOSyid &dzNJ OSNIIFAya LR2AY

T Ce phénoméne est moins importantdansle N2 NR &35 © 10N O Q& &éiiniofidy T 2y S RS
f QdzND | Y Aadlus dékedppée .3l &t cefiendant noter que la ville de Saint-Denis est dotée
RQdzy LJ N A Y LI2skkihinuwiaix, dend59d séntdégdades/oi méme tres dégradés.

T Un autre point important 3 prendreencompteY f QK 0 A G ( Kayéudioh dizplB RS A S
en plus diffus. Dans les milieux urbains, il disparait de plus en plus a la suite de la mise en place de

plusieurs opérations de RHI, mais il se retrouve désormais dans les mi-pentes, plus particulierement

L odzad RS tfQnftS> OFNJEQFGGNI OQGABGAGS RS OSGidGS YAO
loger dans les hauteurs.

- A 4 4 oAa

T PouNJ FAYANE OSGGS LINRPoOoftSYFGAldzS RQKFOAGFG Ayal f d:
LINBOIFI NARGS RQ200dzLI GA2Yy>X OFNJ RS y2Yo NB pakde YSyl 3Sa
droit de propriété ou de baux du terrain officiel, cela constitue pour leur logement une entrave a leur

régularisation sanitaire.
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e) Une assignation a résidence et une mobilité difficile :

Ce dernier probléme de mal-logement esten lienavect QF LJG A 1 dzZRS £ OKFy3ISNJ RS f :
mobile.

Les problemes de mobilité résidentielle se retrouvent majoritairement dans les zones Nord et Ouest

delaRéuniond [ S$& SELX AOFIiGA2ya RS OS O2yaidtlid &azyid y2Yo
deux zones des prix de loyers privés de 25 % supérieurs en moyenne a ceux pratiqués sur les secteurs

SudetEAG RS fQnfSo

5 QI dzii N&auxdk rdtdtion de ces logements qui est de 10 a 12 % en moyenne pour les secteurs

SudetEA G X Y QS & (i% elj do$ennk ®ur te sedteurord et Ouest.

Une grande majorité des ménages résidant dans des HLM se trouvent donc confronter a un

probléme important, ils se voient dans la quasi-incapacité de pouvoir quitter un jour le parc social.

De plus, la construction de Logements Evolutifs Sociaux (LES) neufs est en berne, 348 LES ont été

FAYLFIYyOSa RdzN} yiG fQFrYyYSS wnmnI X0®&NBE 1ljdzS OS OKATT

Cette difficulté de mobilité se retrouve particulierement dans les 38 quartiers de Contrat Urbain
de Cohésion Sociale (CUCS") du département.
Dans ces quartiers classés en CUCS se regroupent 70 % du parc locatif social de La Réunion, les
LINBOFNARGSa az2yid fS3Azy RIya O8neamplificytiSradElar@@d ISy RI v i
RS fI aAGdz A2y ,Bsté@rt bnfreSa sitdiongédnafe & tos siuafionS T F S (i
particulieéres de ces zones CUCS ne sont que minimes.

[§ O2yadlid ljdA GASYd RQsiGNB 2LISNE RIya OS5 RSNYA
que ces problemesdemal-f 2 3SYSy (i &risflés. t 2AY RQ

En conclusion de cette partie nous pouvons dire que les prixdef QA Y'Y 2 1@ RétinforS NJ ¢
I dz22 dzZNRQKdzA a2y d YIFf FTRIFILIISa £ asSa KFEoAdlyda | dz
logement social correspond a une nécessité, nécessité qui peine a étre atteinte et qui engendre des
conséquences commef QSyYy 32 NEHSWGESROK S0 SNASYSyYyG> RS &a2dzi SyANJ f
ménages qui se retrouvent souvent obligés de se loger dans le parc privé moins abordable que le
parc social.
Cette situation a aussi souvent LJ2 dzNJ S F T S {jvoilRde Enfoicdtts déSeldphddint de
f QKFoAGFG AyalfdzowNBE Si R2yO AYRAIYSOD
Eneffet,t S YI y1jdzS RS t23SYSyid &a20Al fveRapliqusadila RATFA Odz
RéunionLJ2 dzNJ LI NGIIAS f I LISNXIySyO0OS RSa OlFla RQKIFOAGLED
problématiques sont en lien, car les personnes ne trouvant pas de logementsocial S lj dzZA  y Q2 y (i LJ
les moyens de pouvoir accéder au parc privé sont plus enclinesa formerdSa LJ2 OKSa RQAyal t d
« en se logeant ou ils peuvent ».
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en changements :

Apres cette analyse succincte des différentes formes de mal-logement qui affectent le territoire
réunionnais, revenons maintenant sur la forme de mal-logement sur laquelle nous nous focalisons,
c@st-a-RA NB  f QK I 0,ndud niettrdng/eRavadtyeSdifficulté©due rencontrent les politiques
ROQKFO6AGE G AY RSN | dz22 dZNRQKdzA L

a) Les premiers changements :

AlaRéunion,f S NI AGSYSyid RS f QKI 0 kranbsdxestefrBiteraeytS | T A

R Q dzy Snouskvdndiles politiques de RHI permettant le traitement des grosses poches

RQAY Al f dzo NR ( S &oklis refrauvors s adidhizayt RtrafteAcés das de fagon

AYRAGARIZSE £ S LI NI f QAYGSNXYSRAIFIANSE RS&a OSyiaNBa O2Y
a20A1 dzEZ S i Oldembldler qde@e? maidri€ Kodaiissent des incertitudes quant a

leurs avenirs.

Dans un premier temps, a La Réunion, les opérations de RHI sont utilisées régulierement comme
RS&4 2LISN}IGA2ya RQFYSYIF3ISYSyd O02dzaNI yiSasx 02y idNI AN
ou ces opérations ne sont mobilisées que rarement.

En2009,dF Y & dzy NI LILJ2 (Nt a dearbSidliké f70dapéibtios We RHI menéesd dzNJ £ Qnt S
depuis 1998, avec une fourchette comprise entre 100 a 300 logements pour chaque opération.

Ce dispositif connait un succés important sur son territoire, car il existe un systéme dérogatoire qui

LISNXYSiG RQ2YSGUNB S RAI 3y 2 3, darsGienReQdasyl &st-chnetzbéNA 1S RS
252 RQAYal fdzNRIS ANNBYS Rhdrndalerfent dedaddddvrtibtrelid 0 A 0 (0 A 2
minimumde60%® Lt &S LJSdzi 1jdzS RQAOA LISdz OSGGS LINF Al dZf

Si cet événement se réalise, il faudra alors que les collectivités revoient la fagon dont ils traitent
f QKFoAGlI G Ayal f dzoNB®
vdzStljdzSa airadySa Y2y uauNByd [dzQiaf & | RS2t RSa | OGS

T AlaRéunion,f Q! ISy 0OS wS3IAR)BG Lt § (| RGuizk b Pok Sutorité ayant

f QI dzii 2ANG a0 AIyARdT G SNI £ Sa LINRPOf § Y S dersR QKNI AAGEE Gy RS/BRMET
R QI G én%ndzia de se substituer a cette derniere,adzOdzy’ { SNBWA OS / 2YYdzyl f RQI
{FyGsS o6{/1 {0 yYaR&KMAGS £ OS 22dzNJ t

Toutefois,unf 2y 3 GNI @I Af KRQYOQORIWNI BNSWEy & DENNYAA £ I
dQ 2 0 fid& yYompétences en lamatiere A Y & A |j dzQxdpgrBinatibbaket 1§ CARIZND
AVGSNIBASYG Fdz 0AGNE RS £ Q! w{ Li2celsbk6QBgimesdd$ NI G A 2 v &
ont ainsi été contrblés en 2012.

T Autre pointimportantY Af & | f QSYSNHSYyOS RS &aGNIGS3IAxsSa O2°
pour but de mieuxcernerf S& LINPOof S§YSa RQKIFIOAGFG AYyRAIYyS Si RS

Y2RSa RQAYGSNBSylGAz2y®

/ Sa aidNI GS3aASa aSomhbnyldpd B &datdrydd Plah Cohinfuim@&LGtle f S
O2YyGNB QI FToAGEFEG LYRAZIYS @irldrébtionide PhtiintdrconimnGIOK St £ S
RS [dziGS O2yGNB tQlFoAlGlIG LYRAIYS o6tL[I LD
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Le meilleur exemple en matiére de PILHI a La Réunion est celui du TCO. Son diagnostic a permis

LINBOAAS S RAFIAY23a0GA0 RS LMK 5asS iddntifié desSetdurs O i dzS LI N
LINA2NAGFANBA SGi RSOARS RS YSGOGNB Sy LIX I OS dzyS f 2
Cependant,f QSESYLIX S Rdz ¢/ hcalNdlas@aubres diyfSégiGhEce Séhircher y

peinentt RSLI aaSNJ S &adlI RS RS tQAYyGSylAz2y RS @2dz 2A1

b $A0 AEAT CAI AT OO O6AOOEAOI AL O U OT A i1 AE

La maniére dont fonctionnent | dz2 2 dzNIRR3UhideX St RA A LIZ AAGATA LI2dzNJ f QI Y
parait problématique :

T

T[F LFNIGAS RS tF [A3yS . dzRISGFANB ! yAljdzS 6[.! 0

RQFYYSS YSYRS ympSSSc YAt f A2y a RQSdzNE &deSy4millionsien OS GG S
2010.

T Le Conseil Général, lui, méme si ces enjeux ne font pas partie de ces compétences, augmente ces

moyens financiers pour participer a ce combat.

Cependant,f QdziAf A&l GA2Y ,RQNI ES LI ANJgetSduRtDAufegebhiBrdlzR

des effets inattendus, en 2013 pas moins de 8 000 dossiers étaient en attente de traitement. Cette

L2 fAGALdzS YSYSS LIN €S /2yasSit DSYSNIf | | dzaair S
comme PACT Réunion ou encore SICA-HR qui intervenaient tous les deux dans le domaine de la
NEKIFIOAEAGF GAZ2Y RMid cette AcHoS ¥absyl fiagilisé Feslzidaté gie®mises@rdplace

par les agglomérations et les communes en ne prévenant pas ces dernieres des actions menées.

< A 4 4 oAa

[ S O2yaidlid ljdA @GASYyd RQs (NB TFleshpolitiguess ya OSGdS LI N
RQIYSEA2NI GA2Y SO RS ebbBandndthtlanrA 2y RS f QKIF60A G 0 AYR
Ainsi face a ces enjeux ne serait-il pas nécessaire de mettre en place des dynamiques de groupe
entre les acteurs concernés K h dz  Refdk Molndel#s solutions, afin que puissent se régler dans
de meilleures conditions ces difficultés qui sont de plus en plus soumises a de nouvelles contraintes ?

Sans la mise en place de solutions nouvelles, nous risquons de voir la multiplication des situations
ROKFOAGEFGA AyYyRAIySasz Ff2NR | dzS skrbblaldeisant @Sy f 2y 3 i
RAFFAOQMZ 6Sa RQIFIOOs& Fdz £t 23SYSyid a20AltX LINAE RS

~ ~

3) Des pistes nouvelles pour lutter contrelemal-l T CAT AT O 18 1
Réunion :

Pourquoi parler de solutions pour le mal-logement dans sa globalité alors que nous nous concentrons
AOA Sy 3ANI YRS LI NRpemeatdank duekdrima rous dvahs vl pfuieh 3y S
amont que les problémes de mal-logement sont tous plus ou moins liés et donc, il en résulte, lj dzQ dzy” S
solution apportée pour une formedemal-2 ASYSy & LISdzi | dzadaiA aQl GSNBNI s (|
autre forme de mal-logement (méme si des solutions spécifiques peuvent étre apportées a chacune

Qu
<

de ces formes).

A La Réunion, ce mal-f 2 3 S Y &typdb unifu@ment le résultat de son contexte socio-

économique, il est aussi lié aux difficultés pour les acteurs et les pouvoirs publics de trouver des
solutionsinnovay 1 Sa 2dz Sy O2NB RS & (aNitiz@dudadlifoNstoppSraansL2 £ A (0 A |j dz
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une plus ou moins grande mesure ces phénomeénes de facon durable.

Confronter a ces résultats ne serait-il pas judicieux de penser autrement ? Et de tourner sa réflexion

vers des modes de pensée différents?b 2 dza @2 dzf 2y a LI NI SNIOWQN 2R3 (G2 v d:
sociale ». Pour commencer, nous allons définirleterme « RQA Yy 2 @ | (b AtRofis vétranOaliski f S

j dzSt a a2yl f Sa ehcorieherdzNBE |j dzA LISdz@Sy i € Q

I f 2 NB-celpaz QA Wy 201 daA2y a20Al S

[ QAYY2@8FGA2Yy a20A1FtS Sad dzy O2y OSLIi ljdzA RS&aAIyS
RQ2NHlIyAalGAz2yaz RS aiNXG§S3aIAsSa 2dz RS 02y OSLiia |jd
y2dzdSt dzE 2 dz Y| fors gatleimbréh&du pafiles po@idass kodiz®4. Ces besoins
sociaux peuvent étre liés a tout type de domaines, par exemple le domaine du développement
SO2y2YAljdzSET RS f QI LILINBY (i A & & budes HensktService B ¥ O P X ISY Sy (i

CeO2yOSLII RQAYY20I GA2Y a20AFES AYLI ALdsS €1 022 L)
S y2GFrYYSyd €t LINIAOALIGA2Y RS& dzal 3SNAR Si ysSC
partielle du cadre ancien.

Cette innovation est trésraremeni f S LINP RdAzZA G RQdzyS | dzi2NRAGS F2 NX St
RQIYOGALl, @i ANYVERAERRB yG RQdzy LINRPOS&adza RS RA&OdzA&A2Y
RS fF OFLIOAGS RQIRFLIWFGAZ2Y Fdz OKFy3aSYSyido

Al A GNB R@corgdivatidh duiseraiit ONBSS t fI adzAGS RQdzy LINROS
A&SNIAG RlIya dzy Y2YRS ARSEHE dzyS 2NHIyAal A2y | dzA
mode de fonctionnement non hiérarchique et bureaucratique pour permettre de favoriser les
échanges et donc la coopération.

hy aa20AS8S Sy 3ISYySNrtsz Sy LXdza RSa OAG2eSyazr |d
RQsOUNB LIRNILISHNI RQAYYy280FGA2y &a20A1tSx 0O0Sa | OGSdzNA

T Les collectivités territoriales : étant directement en contact avec la population, et dans un

contexte de contrainte budgétaire de plus en plus importante, les collectivités territoriales sont dans

fQ2o0f A3l A2y RS AaQAYOSAGANI RFrya £S OKFYLI RS fQAy
toujours de qualité, et ce malgré le cadre contraint qui leur est imposé ;

T Les associations : compte tenu de leurs proximités avec la population, les associations sont

généralement en bonne place pour détecter les besoins nouveaux et surtout essayer de trouver des

réponses a ces probléemes rencontrés. On peut en quelque sorte les qualifiées comme étant le plus
ANF YR 1 02NHNAZYNS aROMYFY XA RQdzy GSNNAXG2ANS

T Les entreprises ou les initiatives de formes privées (coopérative, SARL, etc.) a finalité

environnementaf S 2dz A2 O0A £ S yI A&&SAWUA INBAIBE ARSONESYYYS2ydil (kA 2Lyt

T LesfondationsY 1j dzQSf f Sa a2ASyid RQdziAfAGS Llzof AljdzSET RQ
fondations ont souvent pourlignedS O2 Y RdzZA 1S  QAYyYy 20 GA2Yy a20Al S

T 90 Safatdang de bl@ rares cas.

t 2dzNJ NBadzYSNI f QAYyy20F A2y a20AFtS Sad dzy aLiSodn
fASYy I SO RSa aAilda GAzya RQFrOONRAAaAaSYSyild RS&a o0Sa
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&
QX
Q)¢

environy SYSY €S 2dz SYyO2NB t dzyS RA Y Ashuwdzibker2pyurl RS & N
domaine privé que publique.

Aprées avoir donné cette définition, voyons maintenant quelles solutions innovantes pourraient
étre proposées pour répondre a ces difficultés de mal-logement.

a) Une politique territoriale de construction aux codts maitrisés :

9y NBIAFNRIYyd fF aaddzr A2y RS az2ft@roAftAlGS RQdzyS L
apparait indispensable de se poser des questions sur les colits des logements qui impactent les

ménages de ce département.

La réflexion doit porter sur la construction de logement plus adapté aux capacités budgétaires des

ménages de f Qay & ISréduction des colts de construction du neuf.

Pour répondre a ces impératifs, RS & & 2 f dziiokaBoy geuvdRt@tre ¥ripi€agées, ces solutions
RQFYSEtA2NI GAZ2Y: a2yl fSa adadlryiaSa

T:)/S NBSYA&sS éy LIX I OS LJ32dzNJ £ S LI Nﬁettdehxljauﬂ@ ﬁedey 203
abus ;

T Continuer de donner la priorité a la construction de logement locatif tres social ;

Taz2Aya aidlyRINRAASNI £ (&Lt 2 LilEonRrbetionde2TAS YSY (1 4 =
T4 ;

T Ou encore, réfléchir sur des éventualités de modulation des loyers du parc social en se basant par
exemple sur la qualité des services proposés pour chaque projet.

Cependant,y S NB Ff SOKA NJ | q@dureaient dtraBporieds hlddit paz fyire
2 dzo f A Pebtlexistdz® Qi simitidsles pour palier S i  LINB @S y A NdedpfatiembskeNRA G A 2 Y
logement. En effet, des incertitudes existent quant au financement des logements sociaux a La
Réunion.

Premiérement, notons que les modalités de financement dans les DOM (et donc a La Réunion) des
logements sociaux reposent sur des bases fragiles, car elles dépendent en grande partie de cette
a2dz2NOS RS FAYIFIYyOSYSyi SEC)SLJG?\QYY@E fS 1jdzS tQ2y L
Cette forme annualisée de financement entraine souvent des stratégies de constructions
opportunistes peu structurées et adaptées aux besoins du territoire.
Deuxiémement, nous savons | dz2 2 dzjLRIE3 Kodrhdes opérations de construction ne cessent de
croitre. Cette montée en charges a entrainé les conséquences suivantes :

T Latransformation R Q 2 LIS NJ (i AsignyéciialeR @ prapr@t®,&n opération de logements

locatifs sociaux ;

T Uneincapacité grandissante RS & | OG0 S dzNE | RaAzZNIENINA &2 A BBENIRWNIASE RQ
financement indispensables au développement des logements sociaux ;

[N

T EtenfinunabandonRS f I RAGSNEAGS RS fQ2FFNB RS f23SYSy
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Il convient donc pour répondre a ces problemes persistants de trouver ou de proposer des solutions
nouvelles qui seraient dans la capacité S @S y (i dzS f &r GetteRiQdtiodNI y 3

a.l), 6 OOEI EOAOQEI T :AO AOT xA&£EOT AET C

Le crowdfunding est un mode de financement participatif qui utilise internet pour mettre en lien les
LISNE2YYySa ljdzA RSaAANBY(l aAQAYyOSAalGpNBRENE LINE Y SHERE b d
voudra faire financers2 Y LINRP2SG S LR AGSNI &dzNJ dzyS LI I GSTF2 NS
réaliser. Ce mode de financementa SNII I SYSNI £ SYSyid t FAYIYOSNI RSa L
et se fait sur la base du volontariat, en effet la personne qui décidera de financer un projet ne

recevra aucune contrepartie en retour et le fera en se basant sur ses valeurs.

[ Q206 2 S OdoivdfracQduler RSa a2YYSa OGSyl yl RGEladonfnieSNY I dzi Sa
totale soit suffisante pour permettre la mise en place du projet.

Une question se pose alors, ce moyen de financement ne pourrait-il pasd Q I LILJ A lj dzS NJ LJ2 dzNJ
logement ? Envisantf Q2 0 @rSfariple RS || NXuh drojetde rdhabgitytionRi€plusieurs
logements, ou encore de lamise en place R Qdzy RINRI2BAG I & a20AF+f | FAy RS ¥
celui-ci, etc.

A La Réunion, il existe déja une plateforme de crowdfunding, son nom est « pocpoc.re », elle
permet de financer des projets sans limites de plafond de collecte et les contributions peuvent étre
comprises dans une fourchette de 1 a 1 000 euros.
Cette tendance naissante sur son territoire est intéressante, notamment du point de vue de la
NBRdAzZOUAZ2Y Rdz Y2YONBE RQAYUGSNNYSRAFANBA RIEya f Q2LISN
I dz2 2 dZNR QK dzA S ¥ crawdindm@iBmobilferdexistert dijS, depeRdant ce sont des
aAGSa ljdzA LINRLRAaSyd | dze ¥ Kyl QR ENES YRQ dj @B f MBS 2 deyi S
autre approche ne serait-elle pas envisageable ? Une approche similaire a celle des plateformes de
crowdfunding ordinaire ?

LYIF3Ay2ya 1jdzS fF [/ 2YYdzyl dziS RQduribavewdlysSldhteti A 2y Rdz
dans une opération de réhabilitation de logements de plusieurs particuliers. Cependant, elle ne
dispose pas des fonds nécessaires pour arriver a concrétiser ce projet. Elle décide alors de créer sur
son site internet une partie crowdfunding afin de pouvoir le financer. Touchées par la démarche de la
CASUD,RS y2YONBdzaSa LISNBER2YyYSa &fesovapanthetiekl@duy 62 &S RA:?
pourrait bénéfA OA SNJ RS OS (i qubles petit&® Sages dONDSs LT TECHARtE 6\
Monsieur PAYETaA 2 Y i a2 NI ASa RS fSdzNJ O2yRAGAZ2Y RQAYyal f dzo N
En opérant, une telle démarche, la CASUD, LJ2 dzZNNJ A G RS GSY A NI £ S LINB OdzNE S dzN.
réunionnaise de crowdfunder immobilier.

Ce mode de financement est pour le moment difficilement concevable pour des projets de grande
ampleur, cependant pour des projets de taille moyenne, voir petite, cela est tout a fait envisageable.
a.2) Denouvel AO &1 Of AO Ad AdnstiudteA OO A O AA
Une opération de construction de logement, initiée par une collectivité, peut étre faite soit en régie,
c@st-a-direparelle-Ys YSSE &a2A0 Sy 02y O0R&-aRRNBE RIQI NISYQHABEYSNN S R

tiers qui en a les compétences.
Ces structures privées ou publiques quiontLJ2 dzZNJ YSGASNI £ QI YSY I 3SYSy i 6 LINB
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AyaidlttlriArzya RSa @2ANARSaE SiG NB&SH fimkla RAGSNAR L2 dzN
construction (réalisation des édifices) peuvent réaliser des logements pour les collectivités.

A La Réunion, la majorité des opérations de logements sociaux se font au moyen de Sociétés
Rfonomie Mixte (SEM) qui sont des structures a caractére privé. Ces sociétés sont regroupées a La
RéunionauseinRS f Q! wah{ 6! aa20AF A2y wS3IA2yLfS RSa al A
Indien)lj dzA O2 YLINBY R f $a & SLI LhiNdhi¥nASENAGZBEMADARRSEDRE, dzE RS ¢
SODEGIS, SIDR, SODIAC et SHLMR).

[ I LINE afitke®INSla SRK) vue le jour le 10 novembre 1949 pour répondre 2 la
problématique du logement insalubre a La Réunion. La SIDR, comme les autres SEM de La Réunion

furent créées par une association entre une collectivité territoriale et des personnes privées dans le
bui RS NBLRYRNB t dzyS FOGAGAGS RQAYGISNBG 3ISYSNIfd

Cependant, a La Réunion comme en France métropolitaine les SEM se lancent parfois dans des
LINE2Sia 2G f &thasibrséMantavéd Guyngolgdi ne lefhent pas forcément
compte des besoins de la populationZ 02 YYS y2dza f Q @2 jyedR 5 de QANSIOSNESIY Y
collectif est parfois faussé par la recherche du profit, et ceux comme pour les sociétés commerciales.
Le cas des logements non sociaux réalisé par des opérateurs privés ne fait pas non plus exception.

Une question se pose alors, est ce lj dzQ,dnydSs alternatives pourraient &tre proposées pour
faire face a ces problémes ? Nous allons ici, essayer, de proposer des solutions.

A LesSCIC (Socié2 € LISNF GA DS RQLYUGSNBG /2ftfSOGATFO

''yS {/ L/ Said dzyS F2N¥S RQSy i NBiodrez 8u1D@lBtLIS NI G A B S
2001 9tfS Sad R2GSS RQdzy adl Gddzi RS a20ASiS O2YYSN
locale de développement durable du territoire et vise a favoriser la coopération des acteurs et
f QF OGA2Y RS LINPEAYAGS Rdz GSNNRG2ANB &dzNJ £ SljdzSt &
yS {/ L/ LI NRS QA SHXNGIRAAX AWS RQIF YAYIl G§SdzNJ Rdz RA |
GSNARZ RS LINBY SdzNJ RabismeSoithch hicayt, 2 FF NGBS @iyA @$ NS (O (R o
ALES S0 RQAYGISNBsG O2tf SOGATO

ElealJSNX¥ A & RQA Y (NP R dzidgStioScgopétatifhui/denSe lagmyssibilit@dr S
faire « décider et associer ensemblen 2 OS Y2 RS RS el0R &ddSdidnthlitz y & QF LILI

stakeholders (multi-parties prenantes).
t Sdz@Sy i R2yO AYGSNBSYANI Fdz OGS RQdzyS {/ L/

T Les personnes morales de droit public, a la condition que cette SCIC soit concernée par des
intéréts ou des activités qui entrent dans le champ de compétence de cette derniére ;

T Les personnes physiques (comme dans le cas des associations) qui souhaitent de fagcon bénévole
participer a son activité.

T Les personnes travaillant avec elle.

T Les personnes ou les usagers qui bénéficient de fagon gratuite ou onéreuse de ses activités.
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T Les personnes morales ou physiques de droit privé qui désirent aider par leur travail, ou par tout
autre apport (en espéce, en industrie, etc.) au développement de la celle-ci.

Toutes les personnes intervenantauOt 1S RQdzyS {/ L/ LISdz@Syili siNB I a3
RSOA&aA2YS>S 0O2YYS y2dza f Ql @g2ya @dz 0QSad dzyS F2N¥S
démocratique, il en résulte que les votes en assemblée générale se font sous le format une voix,
égale une personne.

Cependant, elle peut décider RQA Yy a i dZNBNJ RFyad &S& &0 badsdzia f1 YAaS
IQSOKSI yOSi NS\ a0302Glfass3Sa | dz YAYAYdzY R2ABSyd s iNB
plus de 50 % des droits de vote, ou moins de 10 %). Cette régle contraint a une réflexion collective de

tous les associés et a un partage du pouvoir.

Enfin, pour finir avec cette description, nous finirons par un point important, comme toute

coopérativelaSCICaf Q206 f A3l GA2Y RS Yiullay degagbshodut g&ahtir 4B & SNIBS S
pérennité et son autonomie.

“ A 4 LA

t 2dzNJ 6ASYy O2YLINBYRNB G(2dzi f QA Y (peNdpsiuneleBpledS G GS T2
f QSESYLX S RS tF {/L/ 1FoAdGrda {2t ARFANBAO®

La SCIC Habitats Solidaire est une société qui a vu le jour en janvier 2003. Elle se situe dans la
région Tle-de-France et a été créée pour répondre a des besoins sociaux urgents, partant dans un
premier temps du constat, que la possibilité pour une part grandissante de la population dQccéder
aux biens primaires (que sont les logements) devient de plus en plus précaire. Et dans un deuxieme
temps le constat a été que les acteurs classiques du logement social développent trop souvent des
« outils éloignés des habitants ».

Son activité se base sur deux missions :

T[lF NBFfA&lIGA2Y RS £23SYSyd oljdzA &S o6l asS &dz2NJ RS2
partenaire ;

T Etlerachat, puis le partage, de lotsentiersRS  O2 LINP LINA S(iS4 RS3INI RSSasz RI
les ménages dans leur logement.

Les interventions de cette SCIC ont permis la réalisation de nombreux projets qui ont contribué a
fQFYSEAZ2NI A2y RS& O2yRAGA2Y dntpRinis DrkafsatibnS LI dza A S dzN
RQKFGAGE GAZ2Y NBLR Y Ribcgribin fordbie defGnileZ A VB NR & 0B § i $ NKS RA |
LINE 2S i RQKI gdvbitiahnéxelldbuN@s exermplds de ké@lisatipgue nous détaillerons
juste apreés.

Alors, pourquoi ne pas envisager cette forme de société coopérative pour La Réunion ?

A [ Q Kat pafticipatif :

t 2dzNJ NEGSYANI [ dz O2y OSLII RQKue®OQBIAG Idy NI F@NMIST OP 3
LINE RdzOG A 2y LROKIS @ A BRiicoadipdod du Prdjdt en amont, les futurs locataires
ou propriétaires. Le projet est donc développé en fonction de leurs futurs besoins et permet a ces
LISNE2YYySa RS NBFfAASNI SyaSyofS fQ2LISNF¥idA2y AYY20
/' SGGS F2N¥S RQKFIoAGEG O2YLlMI S RSdzE LINRAy OA LI dzE |

Bvolutions et perspectives de laitte contre lemal-f 2 3SY Sy i  RéuhiddmfyS TR2 Y[ EdzNJ f QKF 6 A Gl




Page | 62

Ty O2HiG RQFOKI G LIJ dza | 0 2 Niuksold ghuplmazd ded fidudgNI f S& 2 LIS
occupants permet de réaliser des économies sur les immeubles et terrains, car les devis peuvent étre

mieux négociés. De plus, un promoteur immobilier cherchera toujours une part de profit, les futurs
occupants,eux, non AuFA Y £ 2 2y 200ASy (i RSa ®afdisudcelxS O2y a i NH
RQdzyS NBIfAAlIGA2Y OflaaAildsSo

T Etune réduction des charges : les syndicats de copropriété ne sont plus utiles, car les
responsabilités sont partagées entre les habitants.

I dze 2 dzNIR®&K dzA (0 | (i oukdluriNddie Bghl HahslaX 2 A G RIQ! OO084& | dz [ 23SYS
Urbanisme Rénové (ALUR) du 24 mars 2014.
Cette loi fournit deux nouveaux statuts juridiques, pour donner la possibilité aux habitants, de se
regrouperpouNJ f I NBF f A&l GA2Y RQdAtel bsiN&R, ShiqueRubur heb2adtS Y Sy (i O
possédera une part sociale de leur habitat participatif.
Ces deux nouveaux statuts juridiques sont :

T[F O22LISNI i AcéhtS codpddalivie dpbuit dbjyctif de regrouper des personnes qui

désirent améliorer et gérer, de facon conjointe, les logements qui seront les leurs sur un méme

terrain ou immeuble.

Ce qui unira ces personnes autour de ce projet commun sera, les valeurs de participation et de

collectivil S RS f I LINPLINASGSITI f I Fpkcdtiffiqhi dithaitledes Yy RS a2 N
surco(ts.

196G fF 220ASHSORDE Y22 MRYRFEARYLIZdNI 262800AF RS 7
produit immobilier qui sera par la suite partagé entre les différents propriétaires.

UnefoislQS G LIS RS f QFdzi2LINRPY20GA2Y LI aasSSz Af & | dzNJ
RQIFIGONROdzOAZ2Y S dzyS O2LINBLINASGS OflFaaAljdzS 2dz 6ASy
fait de ce qui sera inscrit dans les clauses de la société.

9y ONBFI LR dzNJ NBadzYSI petnfet: Y2 RS O22LISNI A F RQKI 6 A

-

'yS NBRdzOGAZ2Yy RSa O2Hiia ;RQSELIX 2AGlI A2y SG RS 02
T Une meilleure adaptation des logements aux besoins des habitants ;

T Y8 L2 aAA Ot ARIQSIZORCGE FALALUGEA 2.y RS& NRAOKSZ&aSa 20Kt S
T Et pour finir, elle offre la possibilité pour les habitants de construire leur propre cadre de vie.

a.3) Un moelenouveaudeOi AOAOET T AAO AT | 060 AA 11 AAOQE
propriété : les organismes fonciersolidaires(OFS

L'y 2NHIFIYAAYS F2yOASNI 42f ARFANB ohC{0 Sai dzy 2NBE!
mise a disposition pour le compte de la réalisation de projet abordable de logements (en accession a

la propriété ou en location) des espaces fonciers (bati ou non bati) enveillantaOS [ dzQAf NB&ad S
accessible économiquement sur le trés long terme.

Comment cet organisme procede-t-il pour arriver a ce résultat ?
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t 2dzNJ NBdzaaANJ OS (2dz2NJ RS T2 NOS I emphthofiglie. Wibali Sy  dzdzg
emphytéotique est un bail de tres longue durée compris entre 18 a 99 ans, ce bail permet a un tiers
de dissocier le prix du bien immobilier de celui du terrain. Lalocation2 dz f QF OOS&aaAsey t f I
feraalorsquesurleprixf 23SYSy iz S LINAE Rdz GSNNI AY yS &SNI L
un co(t réduit pour les logements. Ces logements sont réservés sous conditions de loyers et de
ressources a certains ménages.

'y hC{ F3AG LR dzNI f huyfsliuGditk, ion seubvgriGbldolijectiBelt lay QI LI & F
O2yaSNBIGA2YyTX RIFEya dzy odzi LI ONRY2YALFETX Rdz F2y OA S
ROAYGUGNRRdIZANB OS (el RQ2NHIYAAYS Sy CNIyOSz Af S
appelle le « Community Land Trusts » qui a vu le jour aux Etats-Unis il y a 40 ans.

Ce concept est né grace a deux hommes (Slater King et Bob Swann) aux idées atypiques qui
considéraientf QF 008 a t I LINE LINRK SRIS (ORAYWSdzao@Ge0 R SSi I FdzalS|
annexe2).

Atraverscesquatre2 dzil A £ & 3 |j dzA Y QIS Bélnibnij oy vond groposé8ey O2 NB  t
moyens qui pourraient contribuer a la réduction des co(ts des constructions, des loyers et aussi a
une meilleure prise en compte des besoins sociaux des ménages.
Toutefois, ces outils, pris en compte indépendamment, se placent souvent en amont des probléemes,
c@st-3-RANB |j dzQAf & &SNSyl HHogendhl Bubpbur INdastdSaSCIGahi G dz G A 2 v &
peut intervenir sur les probléemes déja existants O2 YYS y2dza f Ql @2y a @dzod
/| Sa 2dziAf a &SNI ASYyd LI NI & deSouchdt dS logRent dsaldb®, by OF LI OA i
RS FTIANB ol A&a&aSNJ £S48 LINRE RQdzy AYYSdwmtS RS 201
PourNE @Sy A NI | dzE & A (i dzI (aRéinjod et ddO62 Hahsdeddéphriemeityefrdgidny STt
R Q 2 dnérNabur réussir a fairefaceS 1 & QI RuolltlonSidsh tipoldgi®Itat a proposé
récemment des modifications et des améliorations aux dispositifs déja existants.
Le dernier changementconcS N/ I y i f Q Kdui@ inpattdiles dépatRemehty & régions
R Q2 dnérNdhcerne f apblication de la loi n° 2011-725 du 23 juin 2011 portant des dispositions
LI NG A Odzf ASNB&a NBfI GAGSE | dzE ljdzZ NIASNBE RQKIOAGLE
RSLI NUOSYSY (& Snibr(NE Btdhidyf.a RQ2 dzi NB

b) Les apports de la loi Letchimy pour les opérations de RHI :

Cette loi a été mise enplace LJ2 dzNJ £ S& R S LI NI S Y-Giof dfidde fefmettddmmA 2y a4 RQ?2
YA&AS t 22dz2NJ RS& 2dziAfa RS GNIXAGSYSYy(d RSa aAaddzZ Ga
[ QS @2 f daypolagif desASA lfdzl G A2y a R&dsitait R Q § yi (ubeYeRIMITE @s
opérations. Plus largement, I YSO2y Yyl Aaadl yOS R &tirfdignesdrge2 INJ LIKA S
territoires et son manque de repérage ont tous lesdeuxYSy' S t I ySOSaairdsS RS
déja existant.

Les nouveautés apportées a ces opérations sont déONR G S & R ydpérationnkld dudINGzO G A 2 v
Hamn NBfFGADS Fdz GNFAGSYSYd RS f QKFOoAnerd &G AYRAIYS

- A 4 4 oA

Quelled &2y 0 R2y O fS& y2dz2SI dziSa |jdzQF LILRNIGS OSGiGS f

RS
02

Nous allons ici porter notre analyse, sur quatrS  LINA y OA LI dzE shdBedchatigémEntsR Qdzy S L.
apportés par cette loi pour remédier dzE Yl y1ljdz§&8 RS NBLISNI 3S RS& aaddz
LI NI SNPya AOA RS tfly /2YYdzylf RS [dzidS O2y (iNB ¢
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deluti S O2Yy G NB f @LHN.0 & i RQ | bofishd SoidEnbkdns sur deux nouveaux
2dziAta 1jdzS az2yd tF NBa2NLIiA2y RS fQKIoAGlFG aLkRyd
RS f QRIQdDivlk § 0 &

b.1) PCLHI et PILH1

Le PCLHI a été introduit par la circulaire interministérielle du 17 mai 2010. Cette circulaire présentée

le PCLHI comme une actiondevants 1 NB YA aS Sy LJX I OS LI NJ f QSyaSyof S
Toutefois, Rl ya dzy O2y GSEGS RS LIND @ bidanfd0SinecBel f RS f QKI ¢
intercommunale la démarche de PILHI est davantage encouragée.

Rappelons que les PLH doivent contenir une partie« A RSY G A TA OF G Aigng», aReS f QK 0 A
pour chacune des communes R S f, @9 dbjéctifs de traitement en la matiére.

AAAAA

leP[ I L @ASYRNI | f2N&B O2yadAddzSNI OSGGS LI NI AS LI dzN
6 ans, ce PILHI devra lui-méme étre renouvelé tous les 6 ans.

Le PCLHI et le PILHI sont tous deux des programmes R QI O A2y a GSNNRG2NRIFf AAaSS:
RSadAysSa t €I f dzi S a0AINRNBNI (YYES|&dbrkRipies0ai 2 RAa3 a2y
impliquent la coopération de plusieurs partenaires.

Ce PCLHI-PILHI contient les éléments suivants :

T Un repérage faisant état des lieux des différentesformed RQKF 0 AUl G Ay RAIYS Si L
sur le territoire de la commune.

A ce repérage, devront participer aussi bien les acteurs sociaux que les acteurs publics, dans le but
ROQINNAGSNI £ dzy RAFIAY23GA0 Si adzgfeSdomiedSaaS RS OSa
compétences ;

T Une fois le diagnostic fait, devra étre défini sur son fondement, de fagon qualitative et
quantitative des objectifs LJ2 dzNJ € | LINA & S  Stdes Gbfedtibldciux & Srbaths@u< | 6 A G | {
doivent étre adaptés aux situations constatées ;

T[F LddzotAOFGAZ2Y RSa LINAYIldzisSa RQFOGAZ2Y LRdzNJ f Sa
prévisionnel ;

T Une prévision des moyens qui seront nécessaires (financiers, techniques, humains), ainsi que
f QAYVRAOLI (A 2y 3 odédatidmdllestprdc@durbs bpBratiSnNdBey dt jSridliques a mettre en
dzdzO NB

t[ b RS&AAIYVEGAZY RSE Y2RSA erfRARNSIOBMIBGEY (A 2y LI2 dzNJ £ &
Dans les grands traits, le PCLHI et le PILHI ont pour ambitions :

T5YSSYRNBKNI 0LR2IDENTG A RAIYS £ QF RFLIWGEFGAZ2Y SG fF 022N
T Deft ANB o0F &a0dzA SN £ fdzidS O2ydNB ;f QKFoAdlFd AYyRAZ

T 5 QaBlil, pour un cadre pluriannuel, une stratégie de lutte impliquant a la fois les collectivités et
fEQt.
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| 2YYS y2dza pré€sk, BIAa BBdniorRsSuBld.TCO a pour le moment réellement pris les
devantsSy f I YIFIGASNBSE | @dSO a2y tL[IL ljdzhle.l GGSYR LI} dz
AilleursalaRéunionRSa t/ [ |1 L aQydiRPBY YORMANBLIRQY Sy d LI2dzNJ £ S
une stratégie véritable.

b.2) RHS et OGRAL
A LaRHS

[ wl{ S&aid dzyS F2NX¥S RQ2LISNI GA2Y ljdzA & SiGS ONBS
quartiers RQK | N FIZINAY St & aLRylGlySad t 2dzNJ NF LILISE X f QKL 02
f QAYVAGNYZOGA2Y NBEFGAGS Fdz NI AGSYSYyld RS-merQKF 6 A I
Rdz om YIFINB HamnX fSa&a 1 2y SW60%RdddadprazR NikdiG Naut-eiReQ K 6 A 4 |
améliorée et réhabilitée et les 40 % restant, au plus, peuvent étre démolis.

Dans ces zones qui peuvent étre conservées, la RHS qui poursuit une démarche sociale et urbaine

aura pour objectif de réintégrer ces quartiers dans leurenviNB Y Y SYSy (i LI NJ f QAY G SNY SF
f QFLdAYSyGriAz2y RS tQ2FFNB RS ASNBAOS:E fS NBYyF2NL
fQFYSEAZ2NIGA2y RS&a O2yRAGAZ2Yya RQKIFIOoAGFGAa Sd o0ASy
régularisation fonciére pour les occupants de longue date.

En fait, son action consiste essentiellement a réorganiser le quartier ciblé, a condition bien sir que
fS4 NBIfSa RQdAz2NDFYyA&aYS LI AOlFo6fSa Si tSa NRaA&lI dzS
opérations.

Danscel 1S 2LISNI GA2y X fS&a t23SYSyida ljdzi ASNRYy(d RSY:
seront reconstruits pour pouvoir reloger les ménages qui ont perdu leur logement.
Comme pour une opération de RHI classique, parallelement au projet seront menées des opérations
ROQAYASNIAZY LD ®BIFuérdtSOuRofit AeY Hatftantj dlzjuardier traité.

A [ QhDw! |

/] S& 2LISNYGA2ya @GAaSyid t FYSEtA2NBNI 0LI2dzNI £ Sa KI ¢
construction du logement) les logements des habitants a revenu modeste, pour garantir un minimum
de sécurité et de salubrité, sur une zone qui sera définie par la collectivité, mais pour un laps de
temps limité.

Une OGRAL est en fait mis en place, si pour cette méme zone et dans un contexte de court terme
Aty CRpératiorldk RHI envisagée.
Cette opération peut aussi étre appliquée occasionnellementadz G4 N} AGSYSy G RS &Addz .
Si RQAyYaLl f,daHoNA darS undxang qhidedia Sddinie et essentiellement dans des zones
rurales ou périurbaines.
[ Q202SORRF O & B NKNA 6 MscondititdeNNNS OGS RS &fiddadh 6 S S
fSa t238SyYSyida RS 1 1T2yS Si,séntaméhdgemént (Byiesdtdf  OS RQS
réseaux divers) de la zone ni traitement préalable des situations fonciéres.
Enfin pour finir cette opération peut aussi étre utilisée pour adapter les logements des personnes
agées a leur besoin (douche adaptée, acces au logement, etc.).
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c)POlitENOA O 1 1T AAIT Addteuksbet pracésdudcBl@idolatif :

c8uvq $AO0 PI 1 EOENOAOG 11T AAT A0 &8A 1 8EAAEOAO N
Comment, pourrait-2y + OS 22dzNE YSGGNB Sy dzdzoNB RSa L2t AdA
f QSOKSt S Ay dSNO2RSrdgyS & SIS NINMA (202NN IB0EE N IA AVO@2 yf - LI &

généralise ce constat, ce sont les stratégies globales de lutte contre mal-logement qui auront des
difficultés a voir le jour sur ces territoires.

Lf Sad I LILINE LINIRGnioR I8s intelbtihOuhité baht lfidz@hlablement
équipées dans ce domaine.
Le PLH est pourtant un document stratégique important qui permet de définir les objectifs de
f QAYOISND2YYdzy t AGS Sy YFGASNS RS LRfAGAINdzS RS 2
fonciere.

A ce jour, la CASUD et la CIVIS ne disposent pas encore de PLH, pourtant ces intercommunalités
souffrentdey’ 2 YO NB dzE LINR O f 8§ YS& S Sy, paieketnpledednt cd? @péxl 6 A G | G Ay
territoires réunis qui cumulent le plus de logements insalubres (voir annexe3). Ce sont aussi eux qui
ont le plus gros retard en matiére de construction de logements sociaux, avec des taux de 15,8 %
pour la CIVIS et de 11,9 % pour la CASUD, par rapport au parc de résidence principale, alors que
f QI Ngida 106 Slidarité et Renouvellement Urbains (SRU) impose un taux minimal de 20 %.
Concernant les autres, EPCL,1aCIRO { ¢ | Ay AA 1jdzS €S ¢/ h RSONRYy(di RQAOA
t[ 12 alF OKFyYyd |1jdzS f QI y QAlSXWRESTSt 2005 NN 12 B, soiRun déGideRS H N
renouvellement bien supérieur a 6 ans.
La CINOR quant a elle, a validé son dernier PLH en 2011, cependant la rédaction du document date
des années 2008 et 2009.

Les derniers PLH initiés a La Réunion sont correctes dans le domaine de la prise en considération
du développement et des besoins sociaux sur ces territoires. Cependant, ils comportent certaines
lacunes.

Par exemple, les avancements en matiere de programmation luttent encore pour cheminer au
a0l RS RS adNIXiS3IAS F2yOASNB SiG RQdzZNDBFYyAAYS 2LISNI
il faudra plus de dix ans du lancement a la finalisation du projet.
Un autre probléme, concerne la prédominance des communes dans les choix en matiere R Q2 LISNI G A 2 Y
delogementS i OSdzE Sy RSLAG R &nigReSerstrididS B dzRQF dz8 O 6zE A 6
les EPCI.
Al A Nd§1pld?I§X$\IéR ne détient pas la compétence « habitat », mais elle a un PLH. Ce sont en
fait les communes qui la composent qui gerent cette composante. Le poids des élus influe beaucoup
qguant a la persistance de cette situation.

Pour résumer, nous pouvons dire que les PLH initiés & La Réunion | dz2 2 dz0ddRfer¢ elzdore des
symptomes de leur environnement direct qui limitent, dans la pleine mesure, leur développement :

T Trop grande fragmentation des compétences entre les agglomérations et les communes ;

T Difficile traduction opérationnelle des documents réglementaires et stratégiques ;
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T LalBU etladéfiscalisationy Q2 y i FA Y I f Ssousighdmadidlies quimt Entrafin&Sasiec
eux une structuration volontaire des politiques de logement en faveur de tous.

Ce tout donne donc naissance a un groupe composé de plusieurs membres, qui doivent tous aller
au méme endroit, mais qui ne marchent pas forcément dans la méme direction.
Le vrai probléme est donc lié aux manques de partenariats entre les acteurs, qui sont censés
normalement faire rentrer en symbiose les différentes dimensions de la lutte contre le mal-
logement.
[ Q202SOGAFT aSNIAG R2y O Autkbolitiyé gldbdleleNdeurdél NHzO (i dzNB NJ S
f hébitat, aussi bien entre les acteurs traditionnels (EG I § Z 9t / L X O2e¥nwagus 0 |j dzQSy i1
acteurs (association, fondation).

c.2) La prise en compte du milieu associa#f des fondations

I N2EANB 1jdzS f QSy &S Y ddgetentdSRa2 yLANPROCI K5 YpGhatait &S uAY§URA 3y S 0
résolu par la seule participation R SEtaf, €2s EPCI ou des communes reviendrait a mettre de coté

des acteurs qui pourraient contribuer, par leur action a une amélioration de ces situations

récurrentes.

Commengons dans un premier temps par définir OS  |j dz@aSsécidtiordet une fondation.

Une association est un accord entre minimum deux personnes, quivontse réunir R ya f Q262S 010’
de pratiquer une activité dépourvue RQA Y i Sy i A2y RS EaQSYNROKANI LISNEZ2YY
[ I F2NXYS R Sntefdifdd réalia?idd delbdnéfic, ¥ependant cela ne veut pas dire que son
activité ne peut pas étre commerciale.

Une fondation quant a elle, est une structure créée par plusieurs donateurs (personnes physiques ou
morales)RI'ya f Q202SOd@ADNBS ROB YIUSNEII dzASY SNI £ ©

[ Sa FT2yRIFIiA2ya F2ya LINIAS RS I FLYATES RS fQSC
combiner utilité sociale et activité économique.

/'S ljdzZA RA&GAY3IdzS NBSt t SYSy (0 a3yaiatibpadecettd A1 IONBY R Qc
derniere LINE A SY i RQdzy Sy 3l IASYSYyld TAY,upe@AdSidhlesRSTFAYAGAT
pilotée parunconseil RQF RYA Y DR YRISAX 2 RO RYAYA&AGNI GA2Yy |jdzA LISc
membres élus, des membres de droit et bien évidemment des fondateurs.

Rappelons que compte tenu de leurs proximités avec la population, les associations sont
généralement en bonne place pour détecter les besoins nouveaux et surtout essayer de trouver des
réponses aux problémes rencontrés. On peut en quelque sorte les qualifiées comme étant le plus
IANF YR 102N UG2ANB RQAYyYy201IGA2ya a20AFfSa RQdzy &S
Nous pouvons redireaussilj dz8 f S& F2yRIFGA2yas 1jdzQSttSa a2ASyid R
baséed A dzNJ f QSO2Yy2YAS AAYSH RE DR RA# deBS \f D ALY &I i A 2
l dz22 dZNRQKdzA t [+ wSdzy A2y RétiohJond#éur appyritionypodzd RS T2 YR
O2yO02dzZNA NI £ f I fdziGS ORogdmbhiBdank s@gdloyalité. f dzo NA 1S S 02y
9ff Sa LISdzdS Yy ibcals, duNdsir dRIOFkayCca niétrolpalitaind. S
vdz2 A [jdzQAf Sy az2iaidx O0Sa |aaz20AlidAazya SG F2yRIGAz2
innovantes pour concourir a résoudre le probleme du mal-logement a La Réunion.
Citons ici quelques exemples pour étayer ces propos.
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A [ @sociation un main lav lot

Cette association a été créée en décembre 2013 par Emmanuelle Victor. Son objectif est de venir
en aide aux personnes sans moyens qui logent dans des habitations insalubres, en rénovant ces
logements de facon totalement gratuite.
La méthode choisie pour parvenir a cet objectif est pour ainsi dire originale, en effet elle se base sur
la technique utilisée dans la célébre émission de télé diffusée sur TF1 « Tous ensemble ».
La méthode utilisée dans cette émission consiste a faire appel a la générosité de volontaires (pour la
NEBIftAalGA2y RS& sONI2@NAZE (Q 201 SRSy B™SEANsaNG (I S
des travaux).
/I SGGS I &aa2 OXhunehidigh derd@datidch deRl@ggménts (plomberie, peinture,
GNF AGSYSyld RS ftQAyalfdzoNAGS Si NBYyF2NOSYSyid RSa
| dz2 2 dzNRt@tedihfdt delsiGedmesse, a trouver des dmes généreusespourf QF A RSNJ Rl ya
ek f Aal A2y RS&a YAaaizya jdQSttS aQSaid aairaysSo
Elle offre aussi divers autres services : jardinage, ménage, etc.

A La fondation Abbé PierréFAP).

La fondation Abbé Pierre S & (i des(otizistBns qui composent Emmads International.
Elled QS & (b trateks koS cBmbat les objectifs suivants :

TF ANB Sy &a2NIS 1jdzS OKI Odzy LlWzA aaS o0SYSTFAOASN RQdz
T Accueillir et orienter les personnes dans le besoin ;

T Se révolter contre le mal-logement ;

T Et prendre part au débat public.

A La Réunion, la branche régionale de cette fondation a déja mené de nombreux projets. Entre
2007 et 2011, un partenariat avec la CAF et le Conseil généralapermisalnnn FlF YAT £ S& RQF Y
f SdzNJ O2yRAUA2Y RS OASS RI YikedépSrterdedefranddiS FI ANB o A &
Cette premiére opération, qui se nommait « & G 2 LI { I b @dsiytdR A appbrEedien moyenne,
une aide de 1 200 euros aux familles bénéficiaires du projet, I ¥ A ¥lleslpuikz@nt entamer des
2LISNI GA2ya RQI ¥ISut Idgamddt. Ged famylles teGa@r ddd@nddRt participer aux
contributions financieres pour la réalisation des travaux, bien entendu dans la mesure de leur
moyen.

LeRSAZEASYS LINRB2SG AYAGAS LINIEfLF Cltfle &I &S SREYdnS
action expérimentale. Expérimentation qui devait laisser entrevoir si elle pouvait étre reconduite par
la suite.
Cette action, conduite entre 2012 et 2013 sur 5 communes (Saint-Denis, Saint-André, Salazie, Saint-
Paul et Saint-Pierre), consistait a aider 150 familles (qui ne pouvaient accéder a aucun dispositif) a
A2NI AN RdzNF 6f SYSydd RS fQAYRAIYAGSOD
Elel SGS YSySS Sy O2tftlFo62NrXdAz2y SydanNB I Ccltx f1
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(CCAS).
Les objectifs étaient de :

Tt SNYSGGNB fQFYSEA2NXr A2y Rdz OF RN RS @AS RSa LS
réalisation de petits travaux ;

T Faire participer les familles a la réalisation des travaux ;

T Et mettre en place des conditions favorables, pour que puisse éclore pour les familles un projet de
vie.

Les travaux, dans le cadre de cette opération, ont été réalisés par les Compagnons Batisseurs qui
est un réseau associatiflj dzA LI NI A OA LIS habitft @t YISOAPNENIARYY RSO2 N2 Y
secteur batiment.
laréalisationdeOSa G NI @ dzE &aQS&id FrAG LI NI £t QAYGSNYSRALF AN
(ARA), qui est une méthode qui se base sur 3 grands principes qui sont les suivants : faire (le geste
technique), faire avec (accompagnement social) et faire ensemble (action collective).

[ Q! w! LJ2 dzNE& dadniier |4 possibTité 30k perdoin& béRéficiaires de ce processus, de
aQlF OO LI NBNJ f SdzNJ KF oA GF GA2Y SdbpeRdresyqgdEynRNBNI RS y 2
aidées devront participer a la réalisation du chantier, elles peuvent aussi inviter les amis, familles ou
voisins & participer. En contrepartie, 0S a4 0 SYSTAOAI ANBA aQSdéadvadxSy d t | A
RSa TFlLYAftftSa LINPOKS&E RS OKSIT SdzE 0SYySTFAOASYyd RS
[ QI wSaid o0ASYy LX dza 1jdzQdzyS aAYLX S YSGiK2RS RS NBKI 0O
sociale des ménages.
De plus, la participation a la réhabilitation permet aux bénéficiaires R QI Olj dzZSNA NJ RS&a O2 Y LIS
le domaine du batiment, deprendrec2 Y FA | Yy OS  Sinftier$ diE LBIR OB & a&A RQSy (i NB
f QKFoAGFGAZY @

Les actions de la FAP podzNJ f dzii i SNJ O 2 y (hd\ERQ If NIl 1E0Skylsiih dontiduiyeReA 3y S
son premier appel a projets « SOS TAUDIS 2007-2011n = 1lj dzQSt £ S | eR&GOA RS RS NBY
période 2012-2015, la FAP vise a trouver et a financer des actions nouvelles sur le theme de la lutte
O2y(NB tQKIFIo6oAdGFd AYyRAIYySO
Cet appel a projets a pour ambition de trouver des solutions pour des problémes majeurs de la lutte
02y (i NB f QKdudsdnil: la partidipytiBnde ft&yens, les probléemes de repérage, de santé
YSyidlttS Si RS YIylidzS RQlI OlAaz2y RS& St dza NHzNI dzE ®
Lf & Ql RduBriadsdiatifs dzBevra venir répondre a une lacune qui devra étre désignée.
Ces projets serviront bien sir a faire évoluer les politiques publiques en la matiere.
Quand un projet sera validé, il sera financé par la FAP en partie6 Sy | RA (i % @nyhcedentRaQ | dzii NB
f OSEOSLIiA2Y RiB)oueaintégfals. ht ! |

On voit clairement ici, a travers ces deux exemples, la volonté affichée du milieu associatif et des
fondations de trouver des solutions adaptées aux lacunes du systéme de lutte contNBE  f QK 6 A G I
indigne qui existe a ce jour.
Une question se pose alors : pourquoi ne pas intégrer davantage ces structures qui pour la plupart
agissent seules ? Des partenariats pourraient par exemple étre réalisés entre des petites associations

et une EPCI. Nous parlons ici de petites associations, car ce sont en effet elles qui sont le plus souvent
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délaissées, pourtant leur contribution aussi substantielle soit elle et leurs idées atypiques pourraient
contribuer a faire avancer les choses.

(p))
O
(p))
QX

Plus globalement,au-RStf £t RS f I aAYLX S Ay lieSdnhdraie politifue R :
partenarialelj dzZA R2A G siNB YSySS SyiNB fQSyaSvyofS RSa I
c8xq 51T A Ai il AOAEA AA AT 11 AATimddvérien dour@AOE OE O
lutte contre le mallogement :

Pour bien comprendre ce principe, effectuons une comparaison SO £ S Y2y RS RS f QSyi
Af QAYaidl NI RQdzyS Sy (i NB LINR & S-bgentiet datbie depiirtedzNI RS I £ d.
prenantes’. Ces parties prenantes font partie intS 3 NJ Y (i SiroriResnent d@ $afue acteur de la

lutte contre le mal-logement a La Réunion, il est donc important de les prendre en considération.

La prise en compte de ces parties prenantes transforme les modes de travail et les fait LJ- & & SNJ R Qdzy
systéme divisé a un systéme collaboratif.
Cependant, il fautsavoirlj dz§ OS(GGS O2ftF62NIGA2Yy NBLRAS RIEya f¢
se construire du jour au lendemain.
Elle implique aussi un lieu de travail unique, dans lequel les idées seront débattues et réunies.
Les méthodes de lutte contre le mal-logement a La Réunion tireront donc demain le profit de
f QAYyGSttA3SYyO0S RS INRAzZLIS O

La structure organisationnelle des acteurs de la lutte doit elle aussi étre révisée.
Tout acteur de la lutte contre le mal-logement a La Réunion devra étre vu comme une organisation a
NBaSldz FLIXIGA 2dz £t Q2y @Ff2NAAaSNF f QARSS Si f QF dzi
Une structure de ce type doit permettre une communication entre les barrieres interne et externe de
frADGSdzNI  FAY RS FI@2NRAASNI §t QAyGStt A3SyO0S 02ttt SO0
RQIFdziNBS&a GSNX¥YS& t L dzaASdz2NE 2yG Said az2dzSyd LI dzi
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Conclusiort

bl A&&l yi Roardaylier & poyiripdstie disén histoire, pour partie a ses contraintes
3S23ANY LIKAljdzSasx fQKFOoAGEFEG AYRAIYS t [+ wSdzyAz2y |
juridique opéré en la matiere.
Oscillant entre une politique de destruction-reconstruction, de mise en place de politique
RQFYSEtA2NI GA2Y aAYLX S RSa ljdz2r NIASNE £ (GNIXAGSNE 2
sociale des habitants de ces zones, ces politiques, souvent centrées sur les opérations de RHI, ne
peuventcependanii LJ & LISNX¥SGGNB RS NBaz2dzZRNBE t QSyaSyoftS R
Problémes sociaux, faiblesses du territoire ou encore évolution des typologies des problématiques a
traiter, freinent tous, les capacités des politiques a pouvoir résoudre durablement ce probléme sur ce
GSNNAG2ANBE S O2yiUNIXAYy(l &a2dz@Syd al LRLzZFGA2y ¢t
la limite du droit commun.

Toutefois,par-RSf £ RS fF LINRPOf SYF(GAljdzZS RS f QKIoAGFG AYF
toutes les formes de mal-logement sont liées, en effet comparable a une poupée russe elles se
chevauchent étroitement méme si elles comportent chacune une certaine individualité.

Ces nombreux constats ont donc rendu nécessaire la proposition de solutions innovantes et
nouvelless L2 dzZNJ £ S RS @St 2LIISYSy (G RS& ljdza NIASNBR S RS f¢
utilisées pour la lutte contre le mal-logement a La Réunion.
L € )/QQEA a0S bdeBeIwakrf SdA YANYF SN ARE @SNB  QSOf 2aAz2y
lutte contrelemal-f 2 3SYSyYy G &dzNJ OS { S\BadndiksNIemble BlddeAteel A & R Q2 d:
j dzZQdzy OSNIiFAYy y2YONB RS LINAYOALISa R2AQGSYyd siNB Y
meilleur. Premierement dans un cadre de fragilisation croissant des budgets alloués aux
problématiques liées aux logements, il est nécessaire de trouver des substituts a ces modes de
financement classiques.
5QF dziNBE LI NIEZ Af RESTOHI FRAMBERSYSOREARARE Q2 dzdS N
coopération et de la transparence, afin que non seulement il puisse naitre des projets de logement
plus adaptés aux besoins de la population réunionnaise, mais aussi moins cher, pour que puisse
AQAYAGF dZNBNJ dzyS | YSEA2NI GA2Y ONddehtsisdr boytdroir& G j dzl £ A

Comme le dit un proverbe « pour pouvoir avancer, il faut savoir parfois tout lachern = @-@r8 &
j dzQAf Fldzi LI NF2A& &l @2ANI tFAaaASN) OSa @GASAtfSaA K

/| SWISYREFEYyG Sy tQFraaGdSyadsS l[dzS O0Sa LINAYOALISAE RSGASy
fl LINPLI3IFGA2y ONRBA&AlIYGS RS f QKéntesqiihols Ay al f dzo NE
NI} YS8yS £t OS FFAG FO00O2YLX AX O2 YiyeSiindt&tadnd 2 dzLJ R QI dzi N
Y20AfAAlL GA2Y NI LARS RSlodemayaihot S RSa I OGSdzZNE Rd
De méme pour aller plus loin dans la réflexion, ne pourrait-on pas miser sur une autre forme de
L2t AGAldzS €t 20t S RS f QKFoAGLl

Par extensionauraisoy Y SYSY i SFFSOGdzS RlIya OS YSY2ANBI LI dzN
donccontrelemal-f 23SYSyd &dz2NJ f QSyaSyYofS Rdz GSNNAG2ANS NB
L2t AGAldzSa t20FtSa RS f QKFOAGlI G ReBalafdsotetoy + Fl A NE

RQdzy RS& FI OGSdzNB 3ISYy SNI (S doikbrent? SoudvGilordzadedzi) RS & A
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Rdz LINRPof S§YS RS fQSYLX 2A®

LyS | LILINRPOKS SO2y2YAljdzS LIRdZNNFI AG sGNB AyadzZFFesSS
Cette approche pourrait par exemple instaurer une filiere locale de production de matériaux de

construction, qui pourrait donner par la suite lieu a des actions de formation ou méme a

f QAYLRNIFGA2y RS OSNIFAYy&a YIGSNAL dzE ®
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Gossaire:

1S KIf2 Rdz OKsYF3aS Said aSt2y tQLb{99> fSa LISNAE?2
azyid Ofl aasSa 02YYS Silyd AylFrOtAaA@Sas az2iaid Sy NI A
dans un délai de deux semaines pour le travail proposé, ou bien, car elles ne cherchent pas un emploi

de facon assez active.

Il +x9cCc! Sad OS ljdzQz2y | LIWISttS dzyS @SyidS Sy ftQsil
RQlI OKSGSNI dzy 0ASy OXYFRBEASNISI LB MB S NEE @0 S 4
ddzNJ £ O2yFALYyOS RIFEya fl11jdzStfS €S LINRPY2(GSdz2NJ 4QSy
fQraGGSydaz2y RS t QF OKS G SdzN

]l Q{9 Sad dzy aSNWAOS Rdz RSLI NILSYSyid ljdzA @ASyid S
prévention collective ou individuelle, de lutte et de protection contre la maltraitance. Si un mineur ne

LJISdzi LI & NBaGSNI OKST aSa LINByGasx Q' {9 R2A0 NBL
FIYAEES RQIFIOOdzSAt 2dz RIya dzy SidlofAaasSySyid RQSyT¥

‘1S 11 { SahG dzy O2yGNX G ljdA y2dzS fSa 02ttt SOGAODAD
deux parties a engager des actions qui viseront a rendre meilleure la vie des habitants des quartiers
qui connaissent des difficultés de logement, de chémage ou de violence.

°1 dziNB | OGSdzNJ ljdzA aSNF O2yOSNYyS RS Fl w2y RANBOGS
LINAAS RQdzyS RSOA&AAZ2Y D
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Annexes
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Annexe 1

LOAPPUI AU REDRESSEMENT DOUNE COPROPRI £THf
DENIS

L6i mmeubl e en quest i oDbenis au86 avénueadu RrasidentWadsorPll ai n e
comprend 23 | ogements. Au moment de notre arr.i
probl mes de salubrit® avec des urgences techn
fuyardes sur les deux facades, dégats des eaux dans certains logementsy debrdsisu

fa-ades et chute doune partie de -occapatomr ni c he)

harc | ement doéun ancien | ocat ail nea®exear ¢®geune nd
ajoutaient des problémes de gestion : absencedest ances syndical es, exi s
débeau (certains propri®taires dont | e | ogement

Fa-ade cour et cage dbéescalier avant | 6intervent

Notre strat®gie doéinterAlh® i Piner rag,p uy ®xro pxirs tl &
reconstituer un conseil syndical et a élire un syndic bénévole non professionnel accompagné par

une association (qui sera ensuite |l e syndic de
obt enu | 6i rcapopriétépdars anprograanme de rénovation de la régioie-Feance

en m°me temps que nous avons r®alis® | es premi
nous avons ®gal ement obtenu des financements d
gue de | a communaut ® dbéaggl om®r ati on de | a Pl a
Habitats Solidaires est aujourdohui propri ®t ai

lots en déshérence de gestion aupres de copropriétaires endettés ont permis a la copropriété de
récupérer les dettes de charges et les ressources indidpsenqsaur assumer les travaux de
rénovation.

En complément, nous avons également mené une médiation entre propriétaires et squatteurs, et
accompagné des familles dans les démarches de relogement.

Bvolutions et perspectives de laitte contre lemal-f 2 3SY Sy i  RéuhiddmfyS TR2 Y[ EdzNJ f QKF 6 A Gl




Page |76

Enfin nous avons initié des procédures contre les mausays@ur s, en | 6absence d
amiable.

La r®novation a cependant connu des | imites. L
financement. Nous sommes dans une copropriété pauvre et un programme de rénovation de

| 6habitat i nDensv@a amds swoulSaimntendre en compte

sans que nous sachions pourquoi.

Fa-ade cour et cage doescalier apr s | 6intervent

LE PORTAGE DE LOTS DE LOGEMENTS DE PERSONNES SURENDETTEES
AU CHENE POINTU A CLICHY-SOUSBOIS

Cetteintervat i on a ®t ® r ®al i s®e dans | e cadre dbéune
ElI'l e a ® ® men®e en confrontation avec | e gest
judiciaire! Le gestionnaire de la copropriété aurait di en effet nous trarestastdossiers de

surendettement pour qQque Nous puissions interve

trois ans, 25 logements ont été achetés.

Cette copropriété connait depuis des années des problémes de chauffage. La liquidatioa judicia

de la coopérative de chauffage a été prononcée en 2007. Un fond de pension américain est entré
dans | a soci ® ®, suite " | a vente de parts par
| 6op®rateur de chauf f agats Sdidaires saidé Iss habitahtedse e du P
cr®er en association pour se d®fendre contre |
systeme de chauffage urbain défaillant.

En 2012 un protocole a été signé avec les ministéres de la Ville, du Logamsingue les

collectivités locales, pour redresser la copropriété. Malheureusement, alors que nous sommes une
SCIC de 150 habitants, nous ne sommes pas impliqués dans ce protocole ! Notre souhait était de

nous inscrire dans un partenariat avec lapusssgan publ i que. Ce ndest touj
Nous avons cependant la reconnaissance du Maire vu notre capacité a intervenir face aux

marchands de sommeil, avec des résultats positifs.
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Annexe 2

Le CLT :un modele de responsabilité sociale partagée !

Face © | 6urgence et | a n®cessit® de d®vel opp
durabl ement contre | a pauvret®, | e CLT so6ins

communs et de la responsabilité sociale partagée. Son objectif est le bierétre de tous
et la cohésion sociale fondée sur la justice et la démocratie.

Les arguments sont nombreux pour démontrer en quoi le Community Land Trust
s0inscrit effectivement dans une telle strat
4 principales exigencesqu 6 i mp |l i quent cdeBienglcenomunsetae i on s
responsabilité sociale partagée :

Loexigence de redonner | a priorit® ~ | 06int®r
marché et de promouvoir la participation active dans la gestion de ces ressources.

LeCLTtentedepali er aux insuffisances de | a notion
s0inscrit dans | es | ®gislations fond®es sur
terre comme un bien commun en divisant la propriété du sol et du bati, en

s 6 e n g a gejamais restituer la terre aux logiques du marché, et en garantissant
perpétuellement un usage social, utile & la communauté et défini dans un cadre

démocratique.

En outre, | 6acc s ° | a propri®t ® en CLT ®vi't
logement :

DObune part, elle permet de d®passer certaine
pr ®cari s®es rencontr®es dans | ogement soci al
d®signation stricte du | ogement attribu®, ri
personnes pr®cari s®es peuvent d®vel opper wune
dohabitat, opportunit® g®n®r al ement exclusiv

aisées. Neditonpasque«l es banques ne pm2?2tent qudaux ri

Déautre partoprli®a®c CdL Tempepmet doé6®viter | 6®cu
individuel a la propriété classique, qui soutiennent la recherche de captation

maximale des ressources (aides publiques et logique concurrentielle) par les

individus au d®trirahent de | 6int®r°t g®n®
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Lébexigence de | wéntrationaelld pour assurerdet droit & laasgcsirité
des générations présentes a venir.

En limitant fortement le retour sur investissement pour les propriétaires en cas de

revente, le CLT neutralise la formation de la plus-value afin de rendre accessibles les

batiments situés sur ses terres. Il régule ainsi les intéréts des bénéficiaires
déoaujourdodéohui en fonction de ceux des g®n®r a

De méme, et ¢a pourrait paraitre paradoxal, en limitant a un tiers des voix la

représentation des pouvoirs publics dans ses organes de représentation, le

Community Land Trust se pr®munit ddbélaléi mposi
par | es pouvoirs publics dans | a gestion de
principepr ot ectrice de | 0int®r°t g®n®ral, | es au
dans le passé par la privatisation des biens et des services publics comme réponse aux

difficultés de gestion.

Lébexigence de d®vel opper | es ¢ ypepsxanstitu®s coop®
les démarches de coproduction et de cogestion des ressources.

Orienté par le principe de décentralisation maximale du niveau de décision, le CLT
propose un processus de communalisation en structurant a plusieurs niveaux des
mécanismes dedécision démocratique et de cogestion:

- Au niveau des projets de | ogement, il sou
reposant sur | a constitution ou |l a reconnai s
sous différentes formes (coopérative, asth , € ) .

- Au niveau global des projets, il constitue des groupes rassemblant les acteurs
locaux dans une logique collaborative pour définir des affectations répondant aux
mieux aux exigences des lieux et des contextes.

- Au niveau de la gestion du CLT, il organise une représentation tripartite
rassemblant bénéficiaires, société civile concretement en contact avec les projets du

CLT et pouvoirs publics. Il dispose ®gal emen
maximiser la mobilisationde membr es et | 6exercice doéoune trar
Exigence débune conception ®l argie de | 06int ®g

prenant en compte les dimensions politiques, immatérielles et environnementales.
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La conception politique, immatérielleetenvi r onnement al e de | 6int ®grr
contenue dans |l e mod |l e de Community Land Tr
permet le mieux de comprendre comment il permet aux personnes précarisées
doacqu®rir des ressources et biehéte etdeloitpr®t ences
contre | 6injustice.

Derri re | d6®mancipation mat®rielle non n®gli
pauvres qui néont nor mal ement pas | a moindre
dohabitat ou de c on g teisonubeem desivaleucs aghtiqueset f a mi | i
immatérielles qui sont activées :

Celles de leur implication dans un projet collaboratif, solidaire, équitable et convivial.

Atravers le CLT, leur participation se joue a plusieurs niveaux: cel ui de | 6®I a
des politiques et des prises de décisions, celui de la gestion quotidienne et, enfin,

celui du controle.

Participant a un projet de justice sociale, les personnes précarisées font alors partie

doune communaut ® responsabl e tpterreconegos e suUr
bien commun, et qui développe en ce sens un systeme respectueux et conscient de

| 6®quil i bre instable de notre ®cosyst me.
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Annexe 3

ZHPI 2008 - Etat du bati par EPCI

(Source : AGORAH — 2008} . .
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