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Avant-propos

Le présent rapport a été rédigé suite a la lettre de mission qui m & été adressée, le 6 avril 2009, par
l' e ministre de [Inferea de®coliectivités,territbraales| 1a minidtre de la santé et des

sports, laministredulogement et | e secr-®r.aire déEtat ~ | 6outre
Ce rapport sb6bappuie sur | es op®rations | anc®es de | ol
mer que sont la Guadeloupe, la Martinique, la GuyaneetLa R®uni on. La situation de
étéprise en compte, du fait de | a sp®cenandéeipar@letredel 6 | e a
mission.

Ont coll abor® © cette mission, Mme Nancy Bouch®, i nsj
ancienne présidente du Péle national de luttecont r e | 6 habi tat indigne, Mme Cor
Anne-Sophie Mathé de la direction générale de la santé, M. Frédéric Eymard de la délégation

g®n®r al e -mer| é¢dutMnmnee H®lI ne Sch¢tzenberger, du Ptl e 1
indigne.

Legoupe de travail auquel sbdest joint M. Philippe Mon:

et des paysages, a auditionné des responsables au niveau national.

Des visites sur place ont été effectuées par les membres du groupe de travail dans les quatre
d®part e me n-ercitésS0nnstchaeun de ces départements, les administrations locales, les
services et aménageurs des sites visités ont mis a la disposition du groupe de travail une tres riche et
trés abondante documentation, témoignant des expériences positives, des difficultés et des réflexions,
souvent remarquables, engagées par les uns et les autres.

Enfin, des acteurs locaux ont fourni des contributions qui ont été, également, exploitées par la
mission.

Que tous soient remerciés pour cet impor t ant travail gui t ®moi gne de |
r®sorption de | 6habitat i ndi-meremaisl ausssde laemmdestie®Rdesa r t e me n't
résultats.

Les considérations développées dans ce rapport sont assez critiques : chacune est inégalement
applicable aux différents départements et aux différentes collectivités locales, mais globalement on
rencontre partout tout ou partie des insuffisances analysées.

Des expériences fructueuses, des opérations pilotes, des initiatives existent dans chacun des
départements et, en annexe, certaines de celles-ci seront mentionnées et présentées. Mais ces
initiatives ou expériences restent uniques, non évaluées et non diffusées ni exploitées ailleurs.

Dans le court délai de la mission, certaines analyses pourront parfois paraitre succinctes et les
propositions, incomplétes ; des points soulevés restent a approfondir avec les administrations et

experts comp®tents, toutes |l es cons®quences des analy
Il a missiedf os@&®et de proposer de |l e faire sur certain:
importants.

Sergg LETCHIMY

Député de Martinique
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Synthese du rapport et résumeé des propositions

Léhabitat insalubre dans gdee5 009 logemeants insaldbMs abritamt plsiso nt q u e |
de 150000 personnes et cet habitat, tel qubi l est esti m®, r
formes déinsalubrit® nd®t ant que peu rep®r ®es.

Plus quobailleurs en Frnanrvileee i:1 lysa qluarvilkre €edHhbhi tgat

insalubres, lieux de relégation et de pauvreté et les quartiers « réguliers ».

La r®sorption de | dhabitat indigne nbéest pas,ndans | e
dans ses objectifs, ni dans ses modes opératoires, ni dans ses résultats.

Jusquéd- aujourdobéhui on ndéintervient gue dans |l es gr
dans les bidonvilles, quasiment ni dans les centres urbains paupérisés ni dans le diffus T sauf

exceptions.

Mais méme ces opérations lourdes de RHI, disons « classiques », restent trés en deca des

besoins et, malgré quelques remarquables réussites, les résultats ne sont pas a la hauteur des efforts

fournis par tous. Ces opérations souffrent de graves lenteurs , do6i nsuf fi sante ma’ tri se
Ell es sont encore trop souvent inadapt®es aux besoins

On ne peut, aussi, que regretter la perte de la dynamique de la « politique de la ville » dont les modes

ddacti on, atcenwléssatvébéipergus et qui, pourtant, avaient donné un contenu social,

économique et culturel aux « opérations de RHI », lesquelles ne peuvent étre réduites a de simples
op®rations techniqgues de viabilisati oepopulitbrsm@®Enage men
|l on a trop souvent d®pl ac®es.

Dans ce context e, nombre dbéacteurs et dbéop®rateurs s
habitants qui, pour certains, attendent depuis des
dbéalm® r ati on de |l eurs conditions ddéhabitat, au rythme
actuelle; leur lassitude ou leursrévolt es sont aussi un facteur de bl ocage

Il résulte de ces situations un sentiment d 6 ® c ithgaantitatif - et qualitatif.

La conception méme des opérations traditionnelles de RHI est a revoir sur le plan urbanistique, les

choix de for mes dohabletebbdementsquasi systématigue ales ocsupanis ad

|l habitat i nfor mel et i n sdifs sobiaue « adxanarmes d & grovdquéglesme nt s ¢
ruptures sur les plans urbain, social et culturel et peut expliquer le mal-vivre de ces quartiers ainsi que

les résistances de la population a la poursuite de telles opérations.

Dans les DOM, on a privilégié histor i que men't cette approche et cbest er
qui soit engagée et dans celle-c i |l a d®marche sbéest souvent r®duite °
au sens de la « rénovation urbaine ».

Or, |l es habitants doi ventop®mra&tirems,s adlesti uunaeecaendi t
et sociale.
Compte tenu de | a conception des op®rationsleset des
situations sociales |l es plus difficiles neprégarmt pas t
demeure.

La restructuration des quartiers existants permet, la plupart du temps, de mettre en évidence du
foncier inutilisé qui pourrait étre mobilisé pour des petites opérations sociales.

Le financement des opérations de RHI qui se calcule aléaune de | a production de |
est inadapté pour traiter ce probléme.

De nombreux sites sont globalement mal aménagés, mal structurés, mal équipés, mal reliés, et
présentent des déficits considérables en équipements publics, en commerces, en services, et bien
sr, en logements. La qualité du paysage urbain y est fort pauvre, la gestion urbaine de proximité
absente.
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La r®sorption de | dédhabitat insalubre doit sbinscrire
guartier qui associent dans le méme projet riches et pauvres, habitat aidé et logements privés.

R®sorber | dhabiitat indigne, cbest

-pour |l es guartiers et zones insal ubres déhabitat
centaines de « logements », a la fois organiser un trait e ment dbéensemble dans un
de restructuration et ddéam®nagement qui ne peut °
ponctuell es, mai s cbest aussi et en m°me temps, pr
des familles, leurs besoins et souh ai t s déam®l i oration de l eur hab
poursuivre les « marchands de sommeil » qui prospérent dans ces quartiers, intervenir avec un

souci de qualit® et de durabilit®. Cdest | e champ

-traiter shldteaibus daag les iquartiers urbains « ordinaires » et de centre-ville, par
des approches ponctuelles, elles-mémes liées au tissu environnant, en utilisant toute la palette
des outils juridiques, opérationnels et financiers disponibles ;

-t r ai thatat indigbehtatalement diffus en milieu rural, en forét et en montagne, par des
approches qui ne peuvent; alors qué°tre individuel!/l

- poursuivre les « marchands de sommeilé ddaut ant plus actifs et noci f
démunieetquel 6 exptoion de | a mis re, not amment dans | 6h
est, comme partout, lucrative.

Quand on analyse ° fond | es outils mis en place pou
constater :
- une connaissance encore trés parcellai r e de | 6habitat insal ubr e, du
ddéinventaire ou dbdédobservatoire, comme out il de |
diffus ;

- Il dabsence de prise en compte de <cet habitat dans
PDALPD) et la quasi absence des collectivités départementales dans les politiques de
| 6habitat ddéfavorigés pusigémst e s
- une ignorance des spécificités sociales et culturelles des DOM qui rendent inapplicables et
inopérants les dispositifs juridiques et administ r at i f s institu®s qui sbav
situations concr tes doi ns aldau2004iagpl®@able aux DGM este r S i
| 6exempl e op®rationnel de ce d®cal age, cbest , au
lui-méme partiele ment i nadapt ®, gue ce soit au titre de 1606
- un déficit de gouvernance et de pilotage a tous les niveaux : un do®ficit débengag
nombreux élus locaux, des services des villes face a des situations complexes : populations
réputées difficiles, pauvres ou marginales, parfois en situation irréguliére, indésirables ou

méprisées, peu visibles danslavi | | e, soci al e mp déficit decpitotadetetRua s €

manqgue déorganisation du trawaijl des administrati
- un déficit de formation des équipes locales, un déficit en disponibilité et en compétence des

opérateurs.

Une proportion significativeharbéshadét bat ¢ odedo®p O eca

constitutionnel " un pas damsnesnDOM dcBroneent tle dmoid s Xogesnend
opposable peut-i | né°tre pas consi d®r ® comme vVvirtuel ou ficti
1 manque une v®ritable volont® politigue globale et
implique des engagements politiques significatifs a tous les niveaux de responsabilité : élus locaux et
|l eurs services, repr®sentants de | 6Et at |l ocal , exper

enjeux et des objectifs poursuivis et y consacrant les moyens humains et financiers nécessaires.

Notre proposition est que soit engag®e wune politique
v®ritable plan déaction, dot® de moyens, avec |l es en
| 6accompagner .

Un tel plan doit étre décliné a tous niveaux :
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- au niveau central, un pilotage et un soutien ave
r®seaux dé®changes, qui; ont totalement fait d®&fau

- au plan d®partemental, Il a mise au poibnetgi d@&undupl &
pr ®f et , en | iaison avec | e pr®sident du Conseil
travail entre les partenaires publics, de type «P1 | e d®partement al de lutte
insalubre et informel & . Partie doun t el voetl «habitadiodigne » guei ment er
doivent comporter tous les PDALPD depuis 2006 ;

- au plan communal, par | a si gnat u-anauelsddnteenlgsa g e me nt
communes, | 6 Et at et autres partenai plans copnubaux des , sur
résorptiondel 6 habitat i ndi(RCRHI) ansi que paf des corevéntions précisant
les modalités de déroulement des opérations publiques de RHI. Ces engagements, qui sont le
socle de | a politigue propos®e, serfmangénes. accompag

Des instructions en ce sens pourraient étre envoyées par le Premier ministre aux préfets.

La conception des di ver ses op®r ations de rsorptior
totalement repensée au regard de la diversité et des réalités des diverses situations a traiter ; faute de

cette analyse pr ®al abl e, |l es modes déaction du mod’
inadaptés et inefficaces.

Il faut réserver les opérations lourdes de RHI aux quartiers informels et insalubres les plus dégradés

et traiter diff®remment | es quartiers dbéhabitat spont
dans | e cadre ddébune op®ration de r®gul aacéggaelnaon fonc
«r ®sor ption debrel»®RHlalbdiRHES: i mB8xadmupti on de | dhabitat spo

A cot® dodébop®rations l ourdes de restructuration, de
doivent privilégier le maintien des habitants chaque fois que la nature des lieux le permet, il faut,
aussi, inventer de nouvelles formes ddédam®lioration de

adaptées aux plus modestes, faisant davantage appel aux ressources locales et familiales et
permettant une amélioration du quotidien sans attendre, un jour peut-étre, la future opération RHI pas
toujours, ni partout, souhaitéeé

A | 6appui de ces rapides ® ®ments dbdéexpertise, nous
juridiques et administratifs qui sont indispensables pour permettre la miseenT uvr e ddune nouve
politique a la fois plus ambitieuse et plus souple.

Des am®liorations op®rationnelles et financi res, pr @
Elles pourraient étre reprises dans une nouvelle circulaire technique qui aborderait tous les aspects

évoqués ci-dessus:dela«r ®s or pti on de legh&®RMHiIlt at ilmsdludbiree contr e

informel.

Des 2010 une impulsion nouvelle doit étre donnée et des actions immédiates préparées : offres de

formation, séminaires interr ® gi onaux d6é®changes et de rencontres ent
contrats et conventions sign®s entre | es ag®emures et

On peut résumer en 14 propositions, les principales conclusions du rapport :

1) Inciter chaque commune/EPCI des DOM a mettre en place un « plan communal de

r®sorption de | 6habit @CRHIl)rcempdrtand une idemtificatiomdeo r me | e
l 6habitat spontan® et insal ubre sur itaifo et terr it
gualitatifs avec une programmation annuel |l e. L6E
communes qui sdby engageraient une dotation sp®c
insalubre et informel. Ce plamohenrnwietc Il ®@&hjaet ed
partenaires publics de type «pr ot oc ol e» aldt des ermgagdments humains et

financiers aff ®rents. L6Etat pourrait r®server e
et de | 6Anah aux d®cl i n®BCRHbpoeuropPeat icommalnless sc

engagées (opération publiqgue de RHI, de RHS, OPAH et OPAH-RU, MOUS).

2) Mettre en place entre | 6Etat, |l es communes et | e
de pilotage pour chaque opération publique de RHI / RHS et chaque OPAH-RU, avec
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identificat i ode coddiite Weproft (GDP),omd ®pendante de | dam®n

des services municipaux, avec la charge de favoriser la démaocratie participative des
habitants, dbéassurer | e sui vicatedrs, tabldéaade bond}, Ement de
o}

respect des bjectifs, dbébalerter | es partenaires
entre acteurs).

3) Structurer | dorganisation du travail entre servi
en « Pbles départementaux € de fa-on 7 assurer un pilotage
pl an dbéaction d®partement al d®f i ni ssant l es pri
mati re de lutte contre | O6habitat indigne et inf

4) Ouvrir une formation«d ®p ar t e mégre-mese dadu P!l e national de lutt
indigne pour assurer un soutien aux responsables locaux, notamment sur les plans
juridique et admi ni stratif, fournir de 1 d6inform
« Pdle DOM » serait, aussi, de monter un programme spécifique de formation pour les
acteurs publics et professionnels des DOM, de
réseau technique interr ®gi onal do6é®changes entre |l es diff ®ren

5) Introduire des dispositions législatives spécifiqgues aux DOM permettant, notamment,

déindemni ser pour perte deccupantsforzisrasans ttreb@arx pul si o
|l es besoins de | 6op®ration ddédam®nagement, des tr

raisons de sécurité (zones de risques naturels).

6) Introduire des dispositions législatives spécifiqgues aux DOM en matiére de police
administrative, adaptées aux situations des « occupants fonciers sans titre » en matiere
déinsalubrit® et de p®ril

7) Apres compl ®ment dob &ixdp 8rdécentbre 1996meladive falix eones Hea

50 pas g®om®triques pour permettre | es op®rati ol

spontané dans ces zones.

8 D®f inir dans | dhabitat infor mel l es quattyi er s i
adapter les modes opératoires et les financements ; a coté des opérations publiques de
RHI, créer des opérations publiquesde «r ®s or pt i on de I[»fRHS)@vecdes spont
dispositions financieres adaptées localement.

9) Adapter les financements des opérations de RHI pour favoriser la régularisation et le

mai ntien sur pl ace des occupants sans titre ave

op®r at i asoessioneamdlioration ».

10)Mettre en place, T titre exp®r@lmermnrtaali,o nd edse d pd@raa

traiter des situations wurgentes, des occupants
gue soit le statut foncier des bénéficiaires, hors et dans les opérations publiques de RHI.

11) Adapter les outils financiers aux différentes situations a traiter : LBU et FRAFU, élargir les
condi tions déndsnBarhier » podrdaciliger les travaux de réduction des aléas
dans | es guartiers insalubres, | es guartiers
renouvellement urbain; proroger la durée du FARU au-dela de 2010 et déconcentrer sa
gestion financiére.

12) Prévoir un mécanisme de fongibilité pour favoriser la création de fonds locaux regroupant
des cr®dits dbéorigines diverses 7 | 6-&P pouri des
faciliter la réalisation du projet dans ses différentes composantes et sa complexité : élargir
explicitement le champ du « GIP de développement social urbain ».

13) Réécrire totalement la circulaire « RHI » pour orienter la politique locale de lutte contre
|l 6habigae enhdinformel et faciliter sa mise en 1

14) Créer un « comité desuivié char g® dbéaccompagner | a mise en
pendant une durée de 3 ans.
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D®t ai

| de | a

mi $erogositionsidu rappod e s

Propositions

Détail des mesures

Modalités de mise en

Tuvr e

N°1
Mise en place de PCRHII / Cr®er une dot at i on| Législatif: loide Finances
soutien par dotation spéciale de | 6engagement et
DOM par | 6Etat |Tuvr e d &8/ suPdédsiondes

préfets.
N°2
Conventions et instances de Conventions Circulaire générale rela-
pilotage pour toutes opéra- Comités de pilotage tive aux opérations de RHI
tions publiques traitant de Conduite doop®rati|et traitement
|l 6insalubrit® informel et indigne
N°3

Institutionnaliser des Péles
départementaux de lutte

Circulaire politique du
Premier ministre

contre | 6habit
pl ans dbéact intaux
N°4

Instituer une formation « dé-
part eme nt-mer>dad o
Pole national de lutte contre

| abftat indigne/PNLHI

Instituer cette formation au PNLHI ;

Un programme de formation des ser-
vices des DOM en 2010 ;

Un appareil de soutien /internet ;
Constituer un réseau technique inter-
régional ;

Programmer un premier colloque habi-
tat informel et insalubre dans les DOM.

Lettre de mission au pré-
fet délégué pour la coor-
dinat i on de | 0
et de | 6acc
des personnes sans-abri
ou mal logées/ au titre de
| 6action du H

h
g

N°5
Permettre | 6i n¢Ouvrirundroitaindemnisation sous
« occupants fonciers sans conditions pour les occupants des Législatif
titre » dans le cadre constructions qudi
déop®r ati ons d(droitnititre qui doivent étre démolies;
risques naturels. Possibilité ouverte, sous conditions
aux bailleurs sans droit ni titre foncier ;
N°6
Adapter aux spécificités des Elargir | a notion Législatif

DOM certains outils de police
administrative

les DOM/observatoire départemental ;
Introduire 2 dispositions spécifiques
autr ai t ement de I1cdi
teur informel /santé publique ;
Introduire une disposition spécifique au
traitement des batiments menagant
ruine en secteur informel/

1l

N°7

Pouvoir engager des opéra-
tions de RHI dans les zones
des 50 pas géométriques

Modification de la loi de 1996 sur le
point relatif aux conditions financieres
de la régularisation

Législatif/ expertise a
compléter
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N°8

Distinguer les modes opéra-
toires dans les quartiers
déhabitat info
déi nsal ubr atanéso

Définir les quartiers a traiter selon une
typologie précisée ;

Réserver les opérations publiques de
RHI et leur financement aux « quar-
tiers insalubres » ;

Définir et financer des opérations de
résor ption de | Ghab
Répartir entre ces opérations les fi-
nancements LBU et FRAFU, en cas de
risques naturels, le FPRNM

Renforcer les moyens de lutte contre
les constructions clandestines

Circulaire générale rela-
tive aux opérations de RHI
et traitement
informel et indigne

Législatif

N°9

Favoriser la régularisation et
le maintien sur place des oc-
cupants sans titre dans les
opérations de RHI

Encourager par | da
cements en RHI les opérations
d 6 a ¢ c easnélioration des occu-

pants.

Circulaire générale rela-
tive aux opérations de RHI
et traitement
informel et indigne

N°10
Mettre en place des opéra-
tions | ®g res

| & h a pourttraiter des situa-
tions urgentes/ hors et dans
les opérations publiques de
RHI.

Lancer un programme expérimental
avec des communes candidates avec
appui dbéune MOUS e
réhabilitation encadrée/ LBU

Mettre en place des bornes fontaines
sur les réseaux publics pour alimenter

|l es zones dbéhabita

Circulaire de lancement
déun appel

Ouvrir la LBU a la fourni-
turedematér i aux &

N°11
Adapter les outils financiers
aux différentes situations a
traiter

Ouvrir & la LBU une ligne « lutte contre
I 6habi t apermetiadtides ace

tions doéinitiati he
niques, travauxd 6 of f i ce, a
mat ®r i aux é

El argir |l es condit

Fonds Barnier

Améliorer les caractéristiques finan-
ciéres du LES

Proroger la durée du FARU, transférer
aux préfets sa gestion financiére.

Loi de finances

Décret et arrétés

Arrété

Loi de finances

N°12
Favoriser la création de fonds
locaux regroupant des cré-

Faciliter la création de GIP pour les
opérations complexes

Expertise du champ du
GIP de DSU

dits doéorigine:;q Si nécessaire, élargisse-

| appui des op ment par la loi.

RHS et OPAH-RU

N°13 Préciser la typologie des situations a Ecrire une circulaire géné-

Réécrire totalement la circu-
laire « RHI » DOM

traiter, les différents modes opératoires
et financements;

Simplifier les phases des opérations
de RHI/ limiter la durée des opérations.

rale relative aux opéra-
tions de RHI et traitement
de | 6 harneletat
indigne,

N°14

Créer un « comité de suivi »
charg® dbéaccom
en Tuvre des p
pendant une durée de 3 ans.

Décision politique
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Introduction

On ne |l e sait gue trop, | aépart e ameire-mer édebeatiérodmand i t at de
critique, marquée, depuis plusieurs années, par la faiblesse de la production de logements sociaux et

par la persistance d6 u n habi t atmassiverseatl puébentedans tous les départements,

not amment dans |l es quartiers dbéhabitat i nformel, ma i
rural et en montagne.

Selon les sources fournies au rapporteur par les administrations locales pour la présente mission,
|l 6habitat i nsal ub00mgements en@siaeoup (nais on cife aussi 18 000), 6 000
logements en Martinique, le chiffre de 10 000 semblant, cependant, plus vraisemblable mais aucun
inventaire ne permet dé°tre plOd0sen Guya®e (mais on @it® aussi un chiffre de 15 000
voire davantage) et plus de 16 000 a La Réunion, département qui procéde a un inventaire précis des
zones d o écaire éetinsalubrep r

Ce sont donc largement plus de 150 000 personnes qui habitent ces quelques 50 000 locaux
insalubres.

Massivement cet habitat estim® comme insalubre est d
installations i mplant®es sans droit ni t iisatiorede f or man
fait, sans desserte, assainissement, eau potable ou ¢

bourgs constitués et des quartiers résidentiels, et souvent invisibles.
Les besoins sanitaires de base ne sont pas couverts : prés de 15% de la population guyanaise ne
di spose pas dIBe&rdémies da fdrd tgphoide ont été enregistrées dans ce méme

département dans |l es 13 derni res ann®es, dont certaine
ddéali mentation en eau pout aussi graves, ries risguasesanitairels diés me . To
| 6absence de r®seaux dbé®vacuation des eaux us®es.

La s®curit® des perassosnunre®e n:d ensotr tpsa sd 6phl ounsme suvajegss aux b
do®l ectricit®, par é®l ectrocution ou incendie

Pl us g s énaFrahck, @ ywarde la ville et de la non-ville, des lieux de non-droit.

Devant ces chiffres et ces réalités, comment peut-on évoquer le droit a un logement décent, droit
reconnu comme de valeur constitutionnelle, comment le droit au logement opposable peut-i | né°tre pa:
considéré comme virtuel ou fictif ?

Tous | es travaux r®cents ont mi s en avant | en-ph®nom™
for mel et insalubre, mal gr® | e nombre doouybr@(REI) i ons pu
|l anc®es depuis plus de 25 ans et | 6i mportance des cr @
On rappellera, en particulier l e rapport sur Il a con
Il 6habitat i nsal ubr-mermédigégar teminspeations génévales r e | admi ni str

des finances, du Conseil général des ponts et chaussées et du Contrbéle général économique et finan-
cier, de janvier 2006, ceux de la conférence nationale sur le logement outre-mer de 2007 ( restitution

du groupe de travailsurlaRHId e j ui n uddQa7)d,e lléaa fili re RHI &n Guadel
tué pour la DDE, dans la ligne des recommandations du rapport de 2006.

On peut inclure dans les travaux récents touchantaux quest i ons ddhabitat, m° me s I
n 6 ®tpasi leur objet propre, les deux rapports effectués par les inspections générales de

|l dadmini stration, des finances et du Conseil g®n ®r al
sur les zones des cinquante pas géométriques de Guadeloupe et de Martinique (février 2004 et juillet

2008).

Enfin, le rapport du 7 juillet 2009 du sénateur Doligé, rappor t doéi nf ormation sur | a
DOM, reprend ces donn®es et sonne ° nouveau | 6al ar me
Plus grave encore, un département comme la Guyane connaitune progression de | 6habi
insalubre de | 6ordre de 1500 | ogements par an, | argen
Dans les zones des cinquante pas géométriques de Guadeloupe et de Martinique, malgré les lois de

1986 et de 1996, la construction illégale se poursuit : |l agence des 50 pas de Mart
augmentation de 20% des | ogements depuis 1995¢
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Tous les acteurs publics locaux, experts, opérateurs, inspecteurs généraux, déplorent le trop faible
impact des opérations de RHI en cours, la faiblesse du traitement des installations et constructions
insalubres, de la production de logements, des relogements, et, enfin, ceci expliquant aussi cela, la
longueur des opérations, parfois engagées depuis 25 ou 30 ans sans que leur terme soit visible é

Ainsi, en Guadel oupe, sur |l es 25 dossiers de RHI en
crédits en 2007 et 2008 faute de toute activité, sur 8800 logements prévus, seuls 38% ont été livrés,
sur une période de 15 ans, rythme qui nécessiterait 25 ans pour aboutiré A | a Ma

nouvelle op®ration de RHI néa ®tsBlocagaspdnn®teatifd dhaui s 4 al
Réunion, ou, pourtant de nombreuses opérations ont été terminées, au regard des résultats de

| 6i nventzacinrees ddeGsshabi t at pr®caire et insalubr e, l es
concerneraient que 10 % des |l ogements recens®s ¢

On ne peut aussi que regretter la perte de la dynamique de la politique de la ville dont les modes

déacti on, | ensuléss antvétéi perdus &t qui, pourtant, avaient donné un contenu social,
économique et culturel aux « opérations de RHI », lesquelles ne peuvent étre réduites a de simples
op®rations techniques de viabilisati on, pulitbemsm@&nage men

| 6 on auvenrdéptacésso

Dans ce contexte, nombre dbéacteurs et dbéop®rateurs s
habitants qui, pour certains attendent depuis des al
ddéame@liioor ade | eurs conditions dbéhabitat, au rythme ac
actuelle ; Il eur |l assitude ou |l eurs r®voltes sont auss

La présente mission a pris connaissance des différents travaux effectués.
Par rapport a ceux-ci et conformément a la lettre de mission adressée au rapporteur, elle a élargi sa

r®fl exion © toutes |l es formes doéhabitat informel, s p
rural . Elle a tent® doanal yredrrautreseqee céua qui amudéja étdde dy s f
anal ys®s et gubelle ne conteste pas, do®valuer Il a c
qubelles ont ®t ® men®es, déinterroger |l a pertinence,
mémes quisontlesupport de | daction publique, depuis |l es 1o
élus, les opérateurs et les experts.

Elle apuconstateraquel point | 6ensemble des modes de faire, d
traiter, la gestion des processus,j us qu 6 "~ la difficult® de comprendre |

sociaux, étaient inadaptés aux spécificit®s des d®p ar t enerpelld mopodedquel soiers
repensés un certain nombre de fondamentaux, y compris au plan Iégislatif.

Or, dans le contexte de tension sociale que connaissent certains départements, devant la montée du

ch®mage et de |l a pr®carit®, l es enjeux politiques e
d6®chell e du traitement de | 6 h a btané, adans une digogreuse, pr ®c a
politiqgqgue de I 6habitat et de |l a ville ne sont pas d
Le traitement de | é6habitat i n erergdoitétredadfime® commesuned ®par t er
absolue priorité, avec les moyens humains et financiers qui doivent] 6 accompagner .

I'l doit °tre adapt®-neux sp®cificit®s de | doutre

En m°me temps, i doit °tre accompagn® et pilot® au

des r®seaux dbé®change et dbéexp®Rruideard we ,samanquelei qruda pas

On peut déaill eurs p e #faree €t cegaines expériences imersdes sany @Bs r
d®partemenmser dpowt r&i ent, aussi, °tre sinon transpose®
pour |l utter contr e rtaibehsa bsiittaua tiinodn sg ndee dlabnhse xceegone €

LOEt at ne saurait di mi nuer son effort financier n i
difficilement aux missions qui leurs sont demandées.
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| - Rappel des données et des concepts administratifs de base

En préalable de toute proposition de travail pour améliorer les conditions de réalisation des opérations

de r®sorption de | 6habitat insalubre (RHI), i est i
de | daction admini st r aléursbases piidiquepr&peativeés.onnel | e, ave

Or , on se trompe souvent déout il du fait de Il a conf
|l 6action publique ou administrative, au risque de | 0G

Construire un projet de RHI, nécessairement commun a plusieurs acteurs, impliqgue de connaitre le
m®t i er de chacun et de savoir sur quels outils chacun

On rappelle, epadasncoguéntireepfaca®dure(s) et projet ¢

Pour convenabl ement t 't motamreent sa Gompobanté & tnsalubnitéc»| tois e
champs doéintervention publique doivent °tre distingu
sp®ci fiques et aut onomes, sachant qgue pour d®finir e
situation locale a traiter, il faut bien les connaitre pour bien les coordonner.

On rappellera ci-aprés ces trois champs :
- celui des polices administratives de la sécurité et de la salubrité publiques ;
- celui du droit de propriété ;
- celui du financier et de | dop®rationnel

|- 1. Le champ des « polices administratives » de la sécurité et de la salubrité publiques

Ces polices sont exercées par :
- le maire (police générale, péril et sécurité des « hbtels meublés ») ;
- e pr®fet (police de | 6i ns aabitatibns,isur [® fomdensenttuo c a u x U |
code de la santé publique).

Les polices administratives ont pour objet de protéger le public (péril) et/ou les occupants de locaux
insalubres ou dangereux contre les risques que fait porter cet état sur leur santé ou leur sécurité.

El'l es sont mi ses en Tuvre (une fois pass®e | a phase
qui sont des mesures individuell es, adress®es N | a
prescrites.

Le plus souvent, ces mesures sont adressées aux propriétaires?®, leur enjoighant de mettre fin aux

désordres constatés dans un délai fixé.

Dans certains cas, | es me-&usrdesoccypantsv egtdbeatissie kast de
générale du maire, en particulier de la police sanitair e, f ond®e sur | éapplication
départemental (RSD).

En péril, les arrétés sont toujours notifiés au propriétaire (ou autre titulaire de droits réels) car fondés

sur | e fait que |l e propri ®t ai rtendesohbidneousipeinedevbiob | i gat i
mettre en jeu sa responsabilit®. Faute pour | e propr
maire se substitue a lui et a ses frais; la créance publique née de cette substitution est recouvrable

comme en matiere de contributions directes et, de surcroit, garantie par une sureté, inscrite au

bénéfice de la commune, qui gréve ce bien.

En mati re doéinsalubrit®, il en est g®n®ral ement de n
Il est, cependant, quelques cas ou, outre | e propri ®t air e, peut faire | 6ob
préfet, | a personne qui me t N d i s’pdess locaux aans des condifiohsn s doéha

d 6 h a b indigaets » at ceci vise des situations de type « marchands de sommeil ».

'!Léhabitat indigne a ®t ® d®fini dans | a | oi de mobili
mars 2009 comme recouvrant toutesdes t uat i ons 0% | es osdefitdes ocdupamts adee | 6 ha
risques pour leur santé ou leur sécurité. Cette notion est indépendante de la qualification juridique que la nature
des d®sordres permettr aterd 6 @ prg siritegae générigup.sui t e pour | es
2 Qu autres titulaires de droits réels et tels que figurant au fichier immobilier de lavatitsedes hypothéques.
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Sont notamment visées les situations suivantes :
- la mise a disposition (y compris a titre gratuit) de caves, combles, sous-sols, piéces
aveugles et autres locaux impropres parnature™ | dha’hi t ati on
- la location de | oscemmentbea surocclipatibrabi t ati on,

Ces situations rel vent de odédu®srapiiesrecnen forncabséeq €Cés j ust i f
procédures ont pour objet de mettre fin a des situations humaines indignes et non de traiter le bati ou

|l es i mmeubl es. El | etsle sewvemastsan@igns péaaee.nt | 6 o0bj

Sont ®gal ement men®es sans que | e ou |l es propri®tair

les procédures concernant les situations ou les « locaux ou installations utilisés aux fins d'habitation,
mais impropres a cet objet pour des raisons d'hygiéne, de salubrité ou de sécurité » sont situés dans
une zone ou un quartier homogéne pouvant faire | 6ob jDanscedasuepéfed ® i mi t :
peut prendre un arr°t® dobéi ns al uue soient Gommémerit ciséstdess ur un
propriétaires ou les occupants (que ce soit des terrains ou des installations). En effet, cette procédure,
simplifiée, a été créée pour accélérer la résorption des bidonvilles et autres formes concentrées
dohabitateensCpt®eaproc®dure a pour objet dobéinte

r €
|l es constructions et install ations utilis®es ° | 6

dir
habi

Dans tous les autres cas ou les désordres du bati susceptibles de porter atteinte a la santé ou a la
sécurité des personnes affectent des batiments, logements, ensemble de batiments, le préfet, (ou le
maire en péril) prescrit au propriétaire les mesures a prendre pour mettre fin aux désordres. Les
prescriptions consistent, soit a devoir exécuter, dans un délai précis, les travaux de réparation
nécessaires, soit, si les travaux sont assimilables & une « reconstruction », interdire définitivement a
|l 6habitation et, rle cas ®ch®ant, d®mol i

Cesarrétés-d 6 i ns al u b rril-affectantues greprige®privées clairement identifiées, sont pris
aprés une procédure formalisée, a caractére contradictoire, avec, pour chaque immeuble une
®valuation de | 6i nspehcabdeipdri® ou une expertise

Tous les arrétés pris en application du code de la santé publique ou du code de la construction et de
|l 6habitation (p®ril) ont ®g:alement des effets juridigq

- obligations de faire pour les propriétaires (travaux ou démolition) ;
- protection des occupants :

o] hébergement ou relogement & la charge du bailleur ou du « logeur’ » ;
0 suspension du paiementdu loyeretreport de | 6 ®ch®ance du bai
- substitution du maire, ou du pr ®fet, en cas de
hébergement ou relogement définitif, aux frais du propriétaire ou du « logeur & , |l orsqudil

sont identifiés) ou du logeur (relogement définitif) ;
sanctions pénales (tribunal correctionnel) sp®ci figues en cas doéinfrac:
des différents arrétés.

Les arrétés de police admi ni strati ve peuvent °tre pris vis ° wvis d
en eux-mémes, aucun autre effet juridigue que ceux rappelés ci-dessus, ni en termes foncier,

immobilier, statutdepropr i ®t ®, f i nanclelnse ng 6 iomp casudi@tages, dtulbiresude pr o p
droits réels, occupants, gestionnaires, et doivent étre exécutés.

lls sont nécessaires pour imposer des travaux aux propriétaires récalcitrants, protéger les occupants

locataires, leur garantir leurs droits, lutter contre les « marchands de sommeil », interdire © | 6h:
l es locaux qui doivent | 6°tre, sous peine de sanction

3 Un «logeur» : locataires en titre, intermédiaires divers, membres de la familleogui¢taire, ce qui impijue

que | 6duwitnoirsittr@atai ve | 6ait clairement identifi®.

4 Art L.1331-22 du code de la santé publique.

®Art L.1331:23 du code de |l a sant® publ i quepl iLgau emigsuee elnd ajuu
administrative soit a méme de démontjae le «dogeur» agit en toute connaissance de cause et ne peut arguer

que la suroccupation est du seul fait desupants

® Art L.1331-25 du code de la santé publique

"Dans les cas ou y est tenukagersonne qui a mis a disposition des locaux
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1-2. Le champ de | daction fonci re

Si pour des raisons opérationnelles et pour résorber ces habitats insalubres ou menacant ruine, sous

arrét® doéi nsal ubrit® ou de p®ril, ou non, la collectivi
i mmeubl es concern®s, el l e peut en demander | 6exprop
i mmeubles sont des propri ®t ®igpybliqgiev ®es) apr s d®cl ar at
Lébexpropriation ndbest jamais obligatoire.

Deux voies lui sont alors ouvertes :
- Il 6expropr ila Vivienm, dérogatoice du droit commun, avec une procédure
simplifiée (DUP sans enquéte publique, prise de possession anticipée, la seule utilité
publique est |l a r®sorption de | dhabitat concern
peut °tre construit sur |l es terrains consi d®r ®s
valeur du terrain nu, frais de démolition déduits.
Cette voie, compte tenu de son caractére fortement dérogatoire, est réservée aux

immeubles sous arrété, qudil s soi entpérimétreslinsalubresa wisés di-e s ¢
dessus, ou i mmeubles ponctuel s, i sol ®s ou non,
menacant ruine e t N d®mol i r, cbest N dire aux |l ocaux

d®f initive ddédhabiter.

Peuvent étre, a la marge, expropriés selon cette procédure, les immeubles non insalubres
irr®m®di abl es dont la d®mol i ti oau traitement deac qui si t
immeubles et locaux « irrémédiables » (ils sont alors évalués a leur valeur vénale).

- I 6expropriation du droit commun, selon | e code
T insalubres remédiables, immeubles simplement vétustes, autres locaux (commerciaux,
artisanaux é), i mbrication complexe doéi mmeubl e
salubrité, immeubles « indignes ¢ mais non frapp®s dodéun arr°t®
étre défini par la collectivité, soumis a enquéte publiqueet d®cl ar ® doéutil i t® pot
1-3. Le champ de | 6intervention financi re de | O06Etat e
habitat indigne (opérations publiques de RHl etinterv ent i on de | 6 ANAH sur |l e par
Les opérations publiques derésorpt i on de | dubefRH) at i ns
Afin de favoriser et dbdacc®l ®r enmméliale b, manacard nmieecret de | 6|
i nhabitable et autres | ol @kdepuis M9F0 (loip/iviens et Aionobstaft dab i t at i o
décentralis at i on de | 6am®nagement , continue de sWwbhventior
(bidonvilles) le déficit foncier des opérations publiques de RHI, dées lors que les immeubles et terrains
dbéassiette de assanisb,teplasussauvest@ar témglitionetf o n t | 6objet dbéun
construction de logements locatifs sociaux (d a n s | 6 e xoaug/oente ddaccession tr s
propriété (DOM) ou, le cas échéant, dans certaines configurations (inconstructibilité, offre de logement
suffisante par ailleur s ¢é) , de r®serve fonci re.
Lasubventi onnbdketl| pEatsatl i ®e ~ | 6obl i gaméme si sod grand q u ®r i r
int®r°t est de f i na n:desdémdlitiorsscfraisi divers (diagnosticspachnibuesy & e
certains aménagements , la conduite de | dop®ration, tout l e v
temporaire des occupants avant leur relogement définitif (sur site ou ailleurs), entrent dans le bilan de
| 6op®r addmtn | 6Et at subventionne | e d®ficit
La démolitiondesconst r uct i ons ndéest pas non plus une obligatio

un état technique irrémédiable, peuvent étre conservés pour des raisons urbaines ou architecturales,
étant entendu que la maitrise fonciére est assurée par la collectivité publique.

Enfin, toute op®ration de RHI p qqwte °storid d web vhmeondtei odndna®
des terrains par la collectivité publique (amiable, a condition que ce soit a un prix acceptable,

expropriés en droit commun ou en loi « Vivien »), sachant que le poste « foncier » peut étre réévalué

suite " la fixation finale du prix dbébacquisition par

On rappelle |l es principes applicables aux sudeyenti ons
subventions sont calculées en pourcentage du déficit du bilan des opérations, sachant que les postes

20



du bilan sont définis,t ant en d®pens g parlgscitcdares mermiaistériadles, celle du 5
mai 2003 pour 16 h e x a ¢t oetieedu 26 juillet 2004 pour les DOM.

Les études préopérationnelles sont subventionnables par I'Etat aux taux de 70 ou 80 %, selon le taux

de population étrangére présente sur la commune, et au taux de 100 % en cas de bidonvilles. Le

d®ficit de Fnteime &t subventiomné ednd ks mémes conditions. La participation

communale finance le solde, soit 20 % du déficit prévisionnel de l'opération. Mais la collectivité
intervient ®gal ement sur |l e bilan de | 6am®nagement d
RHI, a une hauteur significative. De ce fait, sa contribution peut parfois atteindre 50 % de

| 6am®nagement gl obal

La subvention de | 6Etat est fix®e au vu du budget pr @
Ou son concessionnaire, s a ¢ hparn@ s egnut 8Ruen ep aorp @trrad n come sp; e u
révisable, sauf en cas de réévaluation des prix fonciers fixés par le juge : cela renforce la nécessité de

raccourcir les délais des opérations.

Les opérations de RHI, au sens traditionnel du terme®, sont toujours des opérations publiques,
menées par des collectivités publiques, ou leurs concessionnaires, et impliquent toujours que les
terrainsoui mmeubl es concern®s soient sous maitrise publiqu

Ce ne sont pas les propriétaires privés qui ménent une opération de RHI.

Les op®rations priv®es de r®sotptirdnd edael 8 HaAlgietnate ini
I 6 habAnghat

L 6 A nirdehvient traditionnellement,et cb6est sa mission propre, pour ai de
leurs | ogements et not amment , “ les sortir de | 6insal
i mmeubl es soient ,fourop P& fors qué leur état est SbjecBvement insalubre. Le

traitement de cet habitat indigne figure danslesprior i t ®s op®r ati onnelles de | 6AN
Par d®finition, | 6 An a propriétes mrivéesi destirtées d denrester,sdonc hadse s

maitrise fonciére publique volontariste : | 6Anah est un op®rateur financi e
| 6habit adontndli dipeded praptiétaiees privés - occupants et bailleurs- que ce soit par

des actions diffuses de seule initiative privée ou que ce soit dans des opérations groupées soutenues

et encouragées par la collectivité publique (OPAH et OPAH-RU, PIG é ) .

L6Anah intervient de fa-on importante sur des i mmeubl
sans arr°t® dobéinsalubrit®.

L6Anah intervient aussi pour subventionner |l es coll ec

de projet (Maitris e ddéiT uvre ur baNM®S,eto ps®rcaitailoens progr amm®es d
|l habitat/ OPAH et OPAH de-RUenetveelrlogmammewsr Wai mi @ A K

Le traitement de | dhabitat indigneoutkeslesOPAHuj our doéhui ,
Ell e peut, enfin, subventionner l a commune qui entre
défaillance du propriétaire : dans ce cas, un arr°t® de p®r il ou
nécessaire.

Dans | es DOM, éndt due wida-vie Ges propeigtaires bailleurs. Les subventions aux

propriétaires occupants sont imputées sur la LBU et versées a un taux élevé.

Compte tenu de ces rappel s, pour am®liorer |l e traitel
il faut expertiser ces trois aspects, a la fois indépendamment les uns des autres pour éviter les

confusions qui entrainent des blocages, mais aussi pour favoriser leur utilisation combinée au

service dbébun projet coh®rent de traitewmtButbaindet cet h a
sociale.

I-4. Ce qui@somtt iloan gde | 6 hab({RHJa&au séns s @daksigoe »e

Compte tenu des rappels énoncés ci-d essus, on peut pr ®ci ser ce qube
«classiquementé entendue et méetdeenotiennrecduwrey le enode de financement

8 Cette appellation RHI en tant que visant des opérations publiques vient de la logitigegpel administrative
de la«loi Vivien » du 10 juillet 1970« tendant a faciliter lasupp®i on de | 6 h»aduiiestaneloii nsal ub
relative tion | 6 expropri a
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accord® par | 6Etat au d®ficit foncier des op®rations

|l eurs concessionnaires pour r ®s soushmaitriselfodcier publiget i nsal u
Silaloi Vi vien est un texte relatif 7 | 6expropriation,
|l 6Et at ~ prendre des engagements financiers substant
suppression des bidonvi |l |l es nsatubreactirieeugésalbla » et mee pas de | 6

laisser cette charge aux communes.

Cbéest |l 6enjeu soci al de |l a suppression de Jguwihabitat
justifie |l e maintien dodédune subventi oncosspégaiceftypgque de |
déintervention comme de | 6am®nagement, cette comp®te
serait plus éligible a une subvention spécif i que de | 6Et at
Cbest donc bien | 06i nsal ub ritaite®compaténtseqgei judifie lapature etlee s s er vi
montant de | a subvention de | 6Etat.

Une op®ration de RHI néest crasndad®fti miaes juwrei doi pg®ireantei not
foncier au sens du code de | durbanisme (ZACGgre)l oti sse
Ceci explique | es rai sons pour l esquel |l es, d s lors
important avec des processus de division fonciére, de cession de charges foncieres a de multiples

acteurs, les opérateurs, notamment dans les DOM?®, recourent & la ZAC ou au lotissement.

La RHI est un processus op®rationnel et financier de
des i mmeubles ayant fait | 6objet dbéun arr°t® dbdinsal
ou doéilmene urhena-ant ruine en application du code de | a
Les op®rations publiqgues de RHI sbapparentent fortem
Urbaine dont elles ont souvent pris |l e relais &

Les opérations de RHI sontdéfi ni es depui s-a-tiré depuisd97md site a & loeVivien, par

des circulaires qui précisent | es obj ecti f s, l es postes du bilan fin
subvention de | 6Etat et indigquent Ivies modalit®s admin
D s lors, | e pr ogr adéfmagiondsen contermup@aisa urbaoharchitectral -n 6 e s t

pr ®sum® ni par |l a proc®dure déinsalubrit® ni par I 6
phases.

Le relogement des occupants, surlesi t e ou aill eur s, |l a suppression des
ne soient pas réoccupés, la construction sur le site - ou les parcelles i assainis, de logements sociaux

sont des ® ®ments essentiels et obligatbbEeeessonidune orfr
les objectifs rappelés par les circulaires™.

Une opération de RHI peut concerner des zones ou périmétres plus ou moins importants; elle peut

aussi concerner des poches déinsalubrit® paionade uel | e 0
RHI peut °tre mont ®e sur un seul i mmeuble d s Il ors
nombre dobéoccupants et | es dif f-disont tonfl@rdés, maammencfacé i r es &
a des « marchands de sommeil », justifient une action publique contraignante.

En ddautres ter mes, il appartient " meésa- uhaned, ect i vit
architecturales-1 es acti vit®s autres que | 6habi t,dansunedille quarti
ou un quartier, ainsi que de préciser les enjeux culturels et sociaux.

La RHI ne se substitue pas a un projet global sur le quartier.

Le financement de | 6Etat et | 6cane pongitpentigeetdés@lémeftonci r e
financiers doéunei apgpdorche pgluis sgl dimwal e et qui rel ve
°Ce noest gu re |l e cas dans | dhexagone 0% | esi-op®rat.

tée et ou la construction de logements locatifs sociaux esttuliiey assurée, en pratique par un seul organisme
de logement social.
“pour I 6hexagone en 2003 et pour |l es DOM, en 2004
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I-5. Au titre du pr®sent rapport : ftroasiréaneontréésGi nsal ubr i
«de |l a r®sorption de | dhabitat insadtimformel»”™ | a | utte c

I est clair que | a RHI d®f i nie au paragraphe pr ®c®d
mode dobéintervention alors que | eetdoit seifdre mant ddaut ddal
mécanismes opérationnels et financiers.

Doivent, en effet, étre mobilisés les propriétaires et acteurs privés sans transfert nécessaire de la

propriété au secteur public, associée | 6 ai de financi re aux elatsorties de c«
déinsalubrit® ~ | 6am®l ilesrpeopriétaires octugpants que ahez les ddilleurst ant ¢ h
tant en diffus, en tissu urbain ou rural, que dans les secteurs concentrés. Ont été mis en place a cette

fin de lutte contre | &habitat indigne des oduRUj Il s dobéac«

notamment, ainsi que des financements privilégiés.

Aussi |l e pr®sent rapport, conform®ment ° la lettre d
aspects et toutes limignefetonfarmete td 6meabs ¢ alti mi tera pas 7 |
des opérations traditionnelles de RHI.

Pour la compréhension durapport, on__ propose ou | 6on rappedestermaguel ques
employés :

Le terme « habitat indigne » a été défini par la loi du 25 mars 2009 comme comprenant toutes les

si tuat i on ss bétitnents 6uBdgementsexpose leurs occupants a des risques pour leur santé

ou l eur s®curit®. 1 recouvre donc toutes for mes d
dangereux a un titre ou a un autre.

La not ihabitatindignee n 6 a fletgusidigdedpeopre vis-a-vis des personnes.

Cet habitat indigne peut, évidemment, étre régulier sur le plan du statut foncier.

Le terme « habitat insalubre»r ecouvre toutes |l es situations 0% | 6®t
environnement immédiat,e x pose | eurs occupants ~ des risques pour
dispositions |égislatives du code de la santé publique, permettant de traiter ces désordres.

Cet habitat insalubre peut, évidemment, étre régulier sur le plan du statut foncier, comme il peut ne

pas | 6°tre et idinfenelr»a al ors, en sus

Enfin, le terme «logement décent » ne vise que les conditions de sécurité, de salubrité, de confort
minimum, qui doivent étre respectées dans les baux locatifs, régulierement établis. Tout logement
« indigne », « insalubre » est, par définiton,.non d®cent so6il est | ou®.

On appellera « habitat informel» et quarti ers do haldsisituatibns consfitwéesnde |

di ff®rentes f o isswes s de adhdtracbonst #&difiées sans permis (souvent en
autoconstruction), de qualité diverse, mais souvent médiocre, par des personnes non propriétaires du
terrain dbassiette, parfois sans droit ni titre sur
collectivités publiques ou de personnes privées, aboutissant a une urbanisation de fait, non organisée
et caract®ri s®e par | dabsence do®quiép)edndeanstssa i mu bslsiearse ns
dé®vacuation des eaux pluviales, dbéal i men(saaftparon publ

bricolage local et branchements sauvages).

Lestermesd dhabi t abouidaedwamieil er s doheaeklyirtoautp eint f arl meals , sel on
plus grande partie du bati, des «xquarti er s doé h=a étidesatartiesspirsalubrasn @rmi
lesquels les bidonvilles.

- lesquarti ers dbh a'bpodrraient éepdéfinis comr@e les secteurs ou la
majorité des maisons est correcte et peut étre conservée et, le cas échéant, améliorée, et, ou le
traitement de ces quartiers nécessite seulement (ou majoritairement) une restructuration et une
régularisation fonciére des terrains occupés, (ou a construire), ainsi que la création des réseaux et
équipements publics indispensables. Bien évidemment, ces quarti er s déobvaehti t at sp

1 Ce termefigure dans la loi du 30 décembre 1996 relative aux 50 pas géométriquesiast S)u d dedn ame nc
ment présenté par le député Camille Darsiéres,i s | a notion nbéest pas d®finie d
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toutes les situations correspondant a cette définition, que celles-ci soient situées dans les zones des
50 pas géométriques (en Guadeloupe et en Martinique), ou non.

- les « quartiers insalubres » : ce terme sera réservé aux secteurs ou, en sus de

O0absenseaude p®blics et de voies dobéacc s et de desser
t constructions wutilis®es aux fins dbdéhabitation, d
nsuffisance doé®qui pements s ani tnacessareleudddmobtiansaex dans ¢
i

I

e

ins

fins doassai ni s sGmpepose da résergeula terme der«.guartiers insalubres » aux

secteurs regroupant des ensembles importants de constructions insalubres en secteur informel, car si

I i t at feaussadansles quarters & réguliers » des villes et bourgs, il est généralement

d S OU ne regroupant que quel quesquptersx.el |l es sans (¢

—TOo Q0
-
- o
c T

Dans |l e pr®sent rapport, du fait que Hr&mametsadili ndéeg
fait pas | 6,0olmj eutt iddG esrerrcat ® ndi f f ®r emment | dun ou | daut
informel ou non.

On utilisera le terme « informel » comme définici-d e s su s, qui peut comprendr e

ou non.
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Il-Etatcr i ti que des | ieux et des modes dbéaction mis
sorber | 60habitat indigne

I-1. Des modes ddéintervention inadapt®s ~ | a r®alit®

A la lumiére des rapports et expertises déja effectués, du bilan des opérations menées, des situations

restant a traiter, des réflexions des différents acteurs de terrain, des visites effectuées, plusieurs

insuffisances peuvent étre analysées.

En préalable, on interrogera la conception méme des opérations de RHI menées outre-mer, ce qui

éclaire, peut-° t r e, l e relatif ®chec, du moins au regard de |
mal gr® | 6ampl eur des cr®dits engag®s et des ef fort:
techniques et les élus.

211. Une conception des opérations de RHI obsoléte

La conception actuelle des opérations de RHI dans les DOM est encore trés fortement marquée par
celle de la « Rénovation Urbaine »**, c'est-a-dire par un processus lourd et colteux de maitrise
publique de trés grands périmétres a aménager, de démolition systématique des installations et

constructions existantes, p ui sse peaninant par@cconstppicdioneent de |

logements sociaux, souvent collectifs, aux normes techniques nationalement définies et imposées.

~a

Outre-mer, les opérations de RHI ont quasi-

exclusivement concerné des  quartiers

informels ou spontanés, allant du bidonville a

toutes formes dobéhabita
boti ments en dur, issug

édifiés par des personnes sans titre foncier, sur e
terrains publics ou privés et ce, tant dans les
périphéries urbaines que dans les zones
littorales (parmi lesquelles les zones des 50
pas géométrigues en Guadeloupe et en
Martinique).

De facon ftrés majoritaire, ces quartiers
déhabitat spontan® on
démolition systématique et la reconstruction «aux normes» de la modernlte comme dans

| 6hexagone.

Or ce type dbéop®rati on s 06mecestdeshabitantoow & delgmases difficultés des 1 ®¢

sociales | i ®es “ | dinadaptation des types de | ogements o
et |l 6accompagnement social | i® " ces relogements, par
alanormalisatons ouhai t ®e de | eur mode de vie é

Certes, la question de la conservation des cases de tbles et de bois assemblés des bidonvilles ou
e — quasi-bidonvilles ne se pose guere, mais
™ | ®vol ution des quartiers ¢
vers la « durcification », la construction en
dur avec des équipements sanitaires et de
confort minimum, méme bricolés du fait de

| 6absence de r ®s eaux d
correctement le quarti er, | i nt ®r °
conserver - et d 6 a m® ldds ocases

traditionnelles bien adaptées au climat et au
mode de vie des habitants, ameénent

nécessairement a réinterroger les modes
opératoires.

12 Au sens du décret du 31 décembre 1958
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Jusqudé”®™ une p®riode r®cente et © | dexception d
années 1980 a Fortde France™, | a politique publique de RHI n
habitant existant et de son environnement immédiat, qui auraient pu étre conservés, tant pour des
rai sons urbaines que sociales. La recherche de | 6adaj
r®gul arisation fonci r e deocdufaots auu essduices rés snadesses, t i t r e [
souvent ©g®s, néa ®meartg® rceo ngnued " md cae Rdapic® rdepuisdaufie e t L
des années 1990.

Au demeurant, une réflexion est en cours avec des degrés de maturité divers dans les quatre DOM et

des inflexions engagées dans les nouveaux programmes.

2111. La RHI comme mode opératoire « a tout faire »

Léop®ration publique de RHI avec son mode de finance
fuvre par un op®rat eur , ncgssidnnaire, aer imaitrise publique,tdéamolitien, ou c o
relogement et reconstruction, apparait trop souvent comme un mode opératoire unique appliqué a

tous | es quartiers dbébhabitat infor mel ou pr®caire que
DemémelaRHlest-el | e mi se en Tuvre dans des zones 0% |l es d@®
| 6exposition du boOti aux risques naturels et 0% | a d

sécurité publique.

Le fait que seules les opérations pouvant relever de | a RHI ®t ai ent , jusqud” | a
r®cente doéoutils de financements de | dam®nagement ( FI
demeurés tres attractifs dans le contexte de la décentralisation et pour des communes aux ressources

limitées, a conduit " consi d®rer uni f or m@ment tous |l es

« insalubres é , du simple fait de | dabsence de r®seaux publ
régularisation fonciére, voire pour traiter les zones de risques.

Orcertains quartiers dobéhabitat spontan® dont | 6 ®t at du b

financement en RHI devraient échapper a ce mécanisme financier qui devrait étre réservé aux
situations les plus difficiles™.

Les services de | 6Eita@itt &sonpgo uerg afl ®@memitsesrollle mont age
des quartiers urbains doéhabitat r ®gul,imaigpouwantépel an f on
réhabilité, et dont le traitementreléve,” | 6 ®vi dence, ddatye®ORAB-RA®mar ches (

De plus, le mode opératoire de la RHI est lourd du fait des difficultés intrinseéques des procédures
déappropriation publiqgue, de |quitde®andentitoojoursduetempd. i eux et

A La Réunion, Le Port, RHI dite du Centre

Les énergies et les financements ont été

largement mobilisés pour mener a bien ces
op®rations |l ourdes qui
et I~ 0% elles ndéont
divers aléas, que de traiter une partie treés
insuffisante du parc insalubre.

A La Réunion ou, pourtant, des opérations
importantes sont terminées ou en voie
doach vement avec de
nouveaux projets sont en cours, on estime
que ce programme ne couvre que 10 % des
situations déinsal ubri

On nbéa pas expl or ®danse
| 6 h ex parderrecours aux MOUS et aux
PI G coupl ®s avec une politique pragmatique, ~ g®om®tr

3 Texaco, VolgaPlage
“Critique d® ° apport®e par |l e rapport sur |l a contrit
l ubre mise -mar Tdes ei nupeect eur s g®O®BN®Br aux de janvier 20
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raisonnablement offrir a minima de meilleures conditions de vie aux habitants de locaux insalubres et/
ou précaires, s a n s (entaiattesdreaun jour peut-étre, «| 6 o p ®r aé € on RHI

2112. Une réflexion urbaine encore insuffisante

Il résulte de la conception méme des opérations de RHI une insuffisante qualité urbaine.

Au demeurant, les réalisations menées dans
les quatre DOM montrent des facettes
di ff®rentes, Vv Ooi réeolesw Gy
urbaines et architecturales assez diverses.
Le mode doint er v euattiérso §
de RHI » parait trop souvent réduit aux seuls
aspects techniques (et financiers)
de «1 6 a m® neatglaevoirie, les réseaux» et
en mode de « rénovation urbaine » avec une
insuffisante prise en compte des aspects
urbains: quel quartier de Vville, quelle
morphologie, quel paysage urbain, quelles
liaisons avec le tissu existant, quels services
urbains, quelle gestion urbaine ?

772

L

Ceci se mani feste aussi p ar : pour guellé poputatios, a padtihde Quelt at c on
dialogue social, quelle prise en compte de la mémoire du quartier, des réseaux culturels et sociaux,

des aspirations ou besoins des personnes et des familles? L éhabi tat coll ecti | oc a
des op®rations anciennes de RHI, subsiste encor e, a

souléve : certaines opérations sont ainsi bloquées par le refus des habitants.

Il en résulte aussi des difficultés dans la gestion urbaine, ce qui contribue a la stigmatisation
persistante de ces quartiers RHI, méme reconstruits. On observe encore trop souvent un déficit de
gestion urbaine de proximité de la part
des communes.

Lorsque les opérations ont été engagées
depuis longtemps et ne sont toujours pas

urbaine de ces opérations serait, a

La encore cette critique est a nuancer car
il y a de vraies réussites urbaines (et
sociales), par exemple a La Réunion, et
pas seulement la.

Guadeloupe/Les Abymes/RHI de Boissard

212. Une réflexion sociale encore embryonnaire et une prise en compte insuffisante des be-
soins des habitants

en voi e dé°tre achev®es,

| 6®vi dence, ° repenser tot

Cette insuffisance de | dapprochaspedsoci ale se mani feste
Ces quartiers «kxddhabit at p o » nel sant pas prisl e cdmpte tdans leur réalité sociale,
culturelle et wurbainedesdoboopMWRruantei osn®&r idee drbé®sconrepct i on de

trop marquées par une démarche aménageuse, «normée », masquant mal une volonté de
normalisation sociale.
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A titre dobéexempl e, | es P ens gnalysé qud 10 oératibres deGRHA étagehto u p e

bl ogu®es du fait de | 6opposition des habitants, soit
contestation des choix urbanistiques et sociaux.
Ce fut aussi |l e cas dans des op®rations de La R®uni c

domaine dans ce département™®.

Alors que les « quartiers RHIeé r el ~vent " | 6®vi dencleat icompqei tynwui td
approche de type « politique de lavilee, il semble y avoir, aufaweuOrddhui ,
ces approches, adaptées aux réalités des opérations de RHI, avaient montré tout leur intérét a la fois

dans le souci de respecter les populations et de les associer pleinement au devenir du quartier, dans

toutes ses dimensions.

On constate, auj our do h wuartiersiRiles, cename saégoniepargculiere, etles e s ¢
quartiers « politique de la ville » ou les «quartiers ANRU », comme si les logiques de financement ou

|l es d®coupages ad mennsurdes réaitésisdciales] 6 e mpor t a

Certes, les politiques publiques dans ce domaine ont été fluctuantes, mais on ne peut que regretter

une certaine perte des apports et des savoirs acquis du « développement social des quartiers » qui

avait permis | a construction et l a mise en Tuvre de
pr®vention de |l a d®linquance, |l 6inseesjoni palk o6l 6 ®cDinf
ddéune mi schefaemprojekte.

La encore, des expériences locales ont conservé cette dynamique de projet social et urbain, mais
elles r®sultent de fortes volont®s | ocales eéet de mai
non doéune dynamiqgue de fond.

Compte tenu des populations vivant dans ces « quartiers RHI », on ne peut éluder ces questions :
quels investissements économiques, quelles actions de formation, quelles actions culturelles et
sociales, quelle lutte contre la violence urbaine et quels dispositifs de prévention de la délinquance ?

Léam®nageur ndest pas n®cessairement Il e meill eur c he
m°me sbéil estcacqguwimpra@ea®t padkditmtug rowcamusa ntes csacs

Il est trop souvent seul face ° la population et seul
de | 6absence trop fr®quente du politique. Or, son m®t

réles pour mener a bien ce qui devrait étre un projet social et urbain.

La participation des habitants elsstquadiers depjéutsoaatxi v de | ¢
il y a peu de réussites, peu de savoir-f ai r e et beaucoup doéhypocrisie. Par
habitant ce t habitat insal ubre ou pr ®c dacilex leurseconditomstde pas d 6
vie et leurs histoires personnelles les ayant rendues trés fragiles, méfiantes, résignées, malades,

parfois d®linquantes ou violentes ¢

La prise en compte des aspects sociaux se résume encore souvent - la ou elle existe - a un

accompagnement social qui consiste, dd6une par't " convaincre | es habitaza
apporte |l a soci® ® en les reloaeant. e 0

part, a leur apprendre a vivre et a habiter dans A"

ce nouveau | ogement €s

nba pas toujours ®t® s

maison, parfois leur quartier, leur
environnement social, ni sur le relogement
affecté.

Oor , beaucoup des occup
se considérent comme propriétaires Iégitimes,
sont insérés dans un réseau social et familial,
vivent mal le projet, souvent insuffisamment
expliqué, et redoutent la démolition qui signifie,

!5 Audit des opérations de RHI de Guadeloupe 2007
*S®mi naire doé®val uatii2o0n0 8d,e s® voapl ®raattiioonn sd ud ed iRsHlos i t i f d
qualitative/février 2009
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le plus souvent, déplacement et rupture des liens sociaux existants.

Certes, ce descriptif peut para’tre r®ducteur et des exp®rienc
habitants au projet global du quartier, ou de quasi coproduction avec eux de leurs nouveaux habitats,

ont été et sont menées par quelques équipes locales, mais la encore, le mode habituel du processus

de RHI est encore trop éloigné de la sociologie des habitants de ces quartiers. Et, pourtant, une

véritable prise en compte, honnéte, des aspirations, difficultés, aptitudes des habitants, de leurs

familles, facilite grandementle bonabouti ssement de | 6op®ration, r ®dui t

gudun quarrecorstrutéaiamwsdc ¢l es habitants a toute chance df¢
bien vivre.

Ce temps, souvent considéré comme perdu par les techniciens et les services, est du temps gagné.

Enfin, devant | 08i mpoestsanaeatdeeoansquwar thisearlubou t ®, mal gr
peut aussi constater que | 6on nda pas appr®hend® ni t
populations les plus fragiles ou marginalisées, et, parmi elles, les populations migrantes ou les

personnes agées. Celles-ci vivent massivement dans les conditions les plus inacceptables, souvent

exploitées par des « marchands de sommeil » particulierement « voraces » et constituent une partie

significative, parfois majoritaire comme en Guyane ou a La Réunion, des habitants des bidonvilles.

Ces populations sont pour partie, contrairement aux idées regues, en situation réguliére au titre du

séjour sur le territoire francais®’.

Dans certains cas, la population locale « de soucheé t ®moi gne de | 86indi ff ®r ence,
aunvraimeéprisviss-a-vi s de ces popul ations, ce qui conforte | ¢
des bidonvilles ou de slt@éxtat i mensp @G dr i®e® , ddDiin@mcecer
situations et de la quasi absence de politique publiquevis-a-vi s dbéel | es .

213. Une connaissance tr s parcellaire de | 6habitz

| 6i n s a ffuseden mitie®urlshin et en zone rurale

Léaction publique, comme on | 6a vu plus haut , sbes:
insalubres ou informels connus et rep®r®s de | ongue
déune connaissance f®emkse des| dtéaf®sanhiten de | 6insal’

plat de priorités.

Certes, dans chacun des départements,

|l es services de | 6Etat on
élaboré un répertoire ou une carte des

quartiers insalubres, plus ou moins mis

a jour, mais seul le département de La

Réunion a construit et mis a jour un

inventaire géographique et quantitatif

des di ff®rentes f or mes
insalubre repérées™.

Un projet doébobservatoire
en cours en Guadeloupe et un travail de

repérage a été effectué en Guyane.

Habitat insalubre ponctuel en ciur de ville

Le minist re du Logement a mis au p oFilocdm,desSdoqmees t i r d o6 u
d®partemental es pr ®ci s es unaypan tprivép potentiellemend théigne» u e r
communi qu®, gr©ce " un travail dobéexploitation cartogr
|l 6hexagone, aux fins déalimenter | 6ensemble des pol
l 6habitat indigne. Ce trlesb@M.]I néa pas ®t ® effectu® po

" Quand elles ne sont pas de nationalité frangaise
BEffectu® pawur balAdsG@RIAsHI99 et mis & jour en 2009, sur commande de la DDE.
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Dans ces conditions, il est difficile do6é®valuer, poul
plan quantitatif et en dispersion géographique.

A | dexception de La R®union et un peu eerdes@Quagiasn e , | es
doéhabi t adlinsalubréspurbaigslou péri-urbains, et i gnorent tout de | 6insalwu
tissuurbain-c el ui des clTurs de vil-lgeusdb et th swrug s utrrad d ietti, o nnnc

les zones de montagne, peu accessibles.

En conséquence de cette -5
m®connai ssance, Il 6
que ce soit en secteur rural ou en

secteur ur bai n,

marginalement traitée.

Les plaintes semblent étre peu traitées
par les municipalités et nombre de
services paraissent ignorer les pouvoirs
de police du maire sur le plan sanitaire 1/
(utilisation du RSD).

De ce fait, le renvoi par les services de
| 6Et at des plaintes
« pour suite a donner », semble étre
purement classé.

Ce non traitetnaetnti ndde gin@h adbiif f us sb6anal yse, par exemp
engagements financiers de | 6Anah dans | e parc |l ocatif
de renouvellement urbain, par la quasi absence de MOUS et de PIG dédiés, outils mis en place, dés

2002, pour permettre |l e traitement de I 6insalubrit® d

OPERATION PROGRAMMEE
D'AMELIORATION DE L'HABITAT fis
DE RENOUVELLEMENT URBAIN e ]

Quel ques op®rations sont ef cours
RU ou d6é®tudes pr®al abl es, en Guy
Port & La Réunion, alors que la réalité urbaine des centres

vilejustif i er ait bien dobéautres op®rati ol

I\ yenre.

A titre doexempl e, l es intervent:i
entre 2006 et 2008 ont p587r mi s | 6
logements de propriétaires bailleurs, soit 189 pour la
Guadeloupe, 817 pour la Martinique, 354 pour la Guyane et

OPAH-RU

: 147 pour La Réunion. Le montant moyen par logement se

CENTRE ANCIEN DE CAYENNE s’ltue dans une fourchette entre 15 000 et 24000 _
U/l ogement , I es C 0 %t s ayant sensi
2008.
En 2008, l es engagements financi e
élevés a4 11 400k 0, | e censommatelg Etans la
Martinique (62 70 ku pour 288 |l ogements dc
maitrisé)

En 2009, les données disponibles font apparaitre :

- deux OPAH-RU en Martinique (a Fort-de-France et a St Joseph) ;
- une OPAH-RU en Guadeloupe a Pointe-a-Pitre ;

- deuxOPAH-RU © La R®union (Miblulnee deurl d ec ccremurmee du Po
Benoit) ;

- une OPAH-RU a Cayenne (centre-ville) et une autre en projet a La Réunion ;

- etunseulPIG®r el atif ~ la lutte contre | 6habitat indi

¥ \oir en annexe 11l. On ne mentionne que pour mémoire un RIGcohésionaxiale », financé & 100% par
I & An a h union (etaerni@)
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Certes,les engagements financiers en am®Ilioration
significatifs, mais rien ne permet de savoir dans quelle mesure sont traités des habitats objectivement
indignes. En 2006 et 2007, les engagements sur la LBU en faveur des propriétaires occupants se sont
®l ev ®s 45 kau/ an. Les deux plus gros consommateurs s

de [ 06h

Pour les quatre DOM, 2 333 logements ont été financés en 2007 et 2291 en 2008.
Le montant moyen du co(t au logement se monte aplusde 19000 G pour 2007.
On sait, par exemple, que le mouvement associatif

alaRéunion®i ntervient pour pallier

de | 6ai de publ i ga eninimaolesr am®o®l i
conditions de vie de personnes trés modestes,

souvent agées.

Des projets de PIG ou de MOUS au plan
d®partemental traitant de | 6i n:

ou sont en cours, avec des succeés divers?.

La Réunion / St Pierre /autoréhabilitation encadrée
chez une personne agée

214. Léabsence de pmarchadsidagsensmeic»ontre | es ¢

La m®connai ssance de | 6habitatorimeadabalkei tddatf furs®c aiuree
ou dans des tissus constitu®s et rgul i erasvisdes e tr s
bailleurs, la relative faiblesse des OPAH témoignent de la méconnaissance des réalités de la gestion

locative dans les DOM.

Or, il y a des locations abusives, avec divisions et suroccupation, et dans des conditions véritablement

indignes22 dans tout le parc bati, régulier ou informel : cela se sait et se dit et tous les opérateurs

connaissent certains de ces « marchands de sommeil ».

On peut aussi analyser que le choix du mono-t r ai t ement de I dhabitat i
|l ourdes dbdbam®nagement en RHI, au d®triment de t
par | babsence tot al e nt®s des&pnareharsld de somohedl s, dés tpiis sue &
relogement des personnes concern®es est une des fins
plus ou moins |l ong ter me, parfois). (I nden demeur e
au déficit de logements sociaux qui laisse la population a la merci de marchands de sommeil. A titre
déexempl e, la Martinique a besoin de 2 3000 |

|
|

Cependant, tous les parquets des DOM ont |

ogemen

On observe, d s l or s
p®nal e nrhise er® pl&e dans ces
d®partements ' | 6exce
Réunion®.

TRIBUNAL CORRECTIONNEL (SAINT-DENIS)

Marchands de sommeil,
les peines tombent

L'audience d'hier visait & décourager toute pratique de location d'hébergt insalubre & des €
wvilnérables. Une dizaine d'affaires ont été jugées. Le tribunal a distribué des peines avec sursis et des peines

regu la circulaire du ministére de la Justice du
4 octobre 2007 les incitant & mettre en place

Vivre A sept dans une pidce  prison avec sursis et 3 une &
hor ité pour  mende de 4 000 euros.

I L'audience du tribunal correc-
tionnel de Saint-Denis hier a
traité dune dizaine de dossiers

avec | es services de | implqan s <marcans e
une politique p®nal e | o i e Amreitn
touchant : |l 6habitat i

it Les magistrats regrettent 'ab-
sence des victimes 3 Taudience.
® «Elles préferent le plus souvent

‘ d'amende aux marchands de sommeil.

vraient une partie des murs ». Le
tribunal condamne Sadieda Jafa-
raly 3 1 500 euros d’amende et la
SCI 2 verser 500 euros.

Autre lie et méme pratique.
Jean Philippe Gustavin, ensei:
gnant, fouait 2 une famille ma-
horaise une case en bois sous
tle rue du Pere-Buschere 3
Saint-André. La Drass la déclare
insalubre le 28 février 2006. Le

s, prévenu tente de minimiser les

faits, «je suis responsable en
tant que propriétaire, mais ce

est pas moi qui geérai les loca-

tions»,
Son avocat, M* Lucas Calia-

loué trois logements au rez-de-
chaussée du 12 allée des Sagou-
tiers 3 Saint-Denis courant
2006 et 2007 maigré arrété d'in-
salubrité de la Drass.

«Quand vaton mettre fin &
cette maxime, vaut mieux
prendre largent aux pauvres
qu'aux riches car les pauvres
sont plus nombreus... », asséne
le représentant du ministére pu-
blic qui requiert
sis et peine d'a

Michel Poo Sing
mieu, il a réussi a cé
d’habitation avec les occupants &
un acquéreur sans dire qu'il était

2 programme cofinancé par la FAP ale® a p p u i

nanci er ccdrds al2®lpsaOCASdae nt et
Il 6ile. Voir en annexe |11
“Le d®partement de La R®union a, ainsi, fait connaitr
25 m2 en bidonville absolu & Cayenne abritare femme et ses 2 enfants avec pout tneuble un grand lit
5000/ mois. A St Denis |l e procureur cite des |l oyers de
#Une efficace collaboration so6est institu®e ewmtre |e
tissant a des eod amnati ons en <correctionnell e. La R®union e
l 6insalubrit® diffuse €.
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Or,t ant l es services de | 6Et at que les villes ou dbal
matiére comme si, face aux agissements des « marchands de sommeil », la société était impuissante

€ Equi est faux, car tous les outils de droit existent.

A titre doexemptendileisond®l d dls®Weer gce ment comntdeai res
«mi se en danger d®bdbawntsuil 6un et | 6 autlargemert arouvero d e p ®n
application : encore faut-il que de telles situations soient signalées aux parquets.

Cette quasi-absence de r ®pr essi on p®nal e vient aussi de
administrations et les communes®*des si t uat i o nvecles dutinde droitesbstant™® a

On est encore tres loin du droit a un logement décent, pourtant reconnu par le Conseil constitutionnel
comme un droit fondamental de valeur constitutionnelle.

Or |l a r®pression p®nal e deetslindispenbable de ta palitiguk ipupllgee dee st un ¢
lutte contre I 6habitat indigne, un des cha” nons n®ces
Le non signalement des faits doéhabitat indigne, | 6acc
insuffisance de | 0 Etoutes lesthersonhesdhénéficiahtadassmérmes draite Ne pas

d®noncer |l es situations | es plus criantes cbdbest accej]
droit, gue |l eur qualit® de victime p®nale ndes pui sse
conditions de vie particuli rement diffsiciles; cbest
On a ®voqu® | e manque de r®pression p®nale mais | 6or
civile dans ce méme domaine du respect des droits des occupants, de leur droit a la santé et a la

s®curit® dans | 6habitat, de celui du respect de | eur
Ldacc s au droit des habitants des bi donvilles et
reconnaissance et le respect de leur droit a la santé et a la sécurité font partie intégrante du projet

déinsertioetnengluit ossaes | utte contre | dhabitat indigne

« républicaine » du traitement de ces quartiers.

Il - 2. Des situations immobiliéres et fonciéres non prises en compte

221. Les probl mes pos®s par | &diterre la mopriété duf or me |l et
sol et la possession du batiment édifié dessus

Ce phénoméne est trés important et correspond a des situations, elles-mémes trés diverses,
entrainant des situatons«ddoccupants fodcoerddcanspdnts eayant cons
de contrats divers de location (permettant, par exemple, la construction de « maison légere »), ou

encore doOoegaugr.ards ve

On peut évaluer pour les quatre DOM a quelques 50 000 les ménages occupant des locaux, cases,
maisons ou villas construites, non seulement sans permis et en dehors de toute réglementation, mais
surtout sur des terrains ne leur appartenant pas et sans autorisation du propriétaire, ou sous diverses
formes « tacites » et non formalisées.

Une partie significative de ces ménages occupe ces locaux comme locataires de personnes qui ont
édifié ces constructions sans droits ni titres fonciers; souvent, ce sont des locations effectuées par les
anciens résidents, suite a des évolutions professionnelles ou familiales ou des locations familiales.

Les terrains dbassiette sont fr®quemment publ i cs (cC
communes) dans des proportions différentes selon les départements, mais aussi privés (terrains
abandonn®s, | ocations de terrain suivies, ou non, de
non réglée, propriétaires disparus, indivisions famil i al es é) .

4 Qui ignorent souvent leurs pouvoirs et leur role possible en la matiére
% Voir le point 233 ciaprés
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Les constructions peuvent étre anciennes e t nombre des occupants ° | 6origi
les considéerent comme étant leur propriété, et beaucoup en toute bonne foi.

On peut souligner aussi que dans nombre de cultures présentes dans les DOM, la case est un objet

mobilier qui pouvait étre posé partout et déplacé selon les besoins,d 6aut ant que | e terrai
nbest pas toujours objet dbébune propri ®  ® priv®e ident
Pour déautres, l e terrain de | 6Etat est "’ tous et d
situation histor i q u e, i ®e ~ l a recherche dob6une justice soci
urbains (propri® ® de | 6Etat ou de collectivit® | oc:
aucune possibilit® dbdacqui sitiipmopodés nirenduerpessitiee | eur ay a
Enfin, |l es esclaves nbdavaient point de propri ® ® et

propriété ne leur fut que tardivement reconnu.

De fait, la majeure partie de ces occupants sans titre se considére comme de Iégitimes propriétaires
pui squdil s ont c on sctcongtitue leur gaimoinenai son. Cel |l e

Enfin, et contrairement a ce que le bon sens laisserait supposer, mais en application de la théorie de
| 6autonomie du droit fpiandasl ,samemhbrid rcke fosaci@ccwpayent
e f

ce qui justifie " leurs yeux |l a reconn&i  ®&ance, d a
Toutes ces raisons, outre | a n®cessit® dbéavoir un to
adapt ®s, expliqguent, en partie, | 6é6importance du ph®no
Enfin, |l a pression d®mographique, comme | &6i mmigratio

autoconstruction, notamment en Guyane.

Ce ph®nom ne massif dooccup a ssbciation dedait entretla proprété dluonci er |,
sol et la jouissance par des tiers, en méconnaissance des droits de la premiére, de locaux construits

pour | 6 habi terein iero quest®ony posel teute une série de problemes aux nombreuses

implications, qui n 6 on't pas toujours ®t ® analys®es dans toute
opérationnelles.

Ces occupants sans titre foncier sont hors du champ du droit francais, dont le droit de propriété est un
des piliers et le code civil, « la Bible », sous de multiples aspects.

On évoquera certains de ces aspects qui influent directement sur les modes de traitement de
I 6insal ubrit®

- non assurance fréquente de ces maisons;
- non éligibilité, en cas de catastrophe naturelle, au Fonds de prévention des risques
naturels majeurs (FPRNM, dit « Fonds Barnier »);
- non transmission des constructions aux héritiers, incessibilité sur le marché immobilier
régulier;
- impossibilit® dbéasseoir sur ce bien une garant.i
cautions, hypothéeques et suyr et ®s ¢€)
- non accés aux subventions des agences ou personnes publiques ni aux préts des
banques pour tous travaux ou améliorations ;
- extr°me pr®carit® des conditions dbéoccupation |
occupés par leur constructeur mais mis en location, hors de tout droit : loyers au noir,
pertes de recettes fiscales, phénoménes de « marchands de sommeil », absence de droit
locatif des occupants, absence de recours civil, quasi-absence de recours pénal26 .

% En réalité et en droit pénal ceii exi ste m°me soi l : lesdaélistde cormifonsmi s en
déh®bergement contraires ° |l a dignit® humaine ou de |
«propriétairee de | 6auteur de | 6infraction.
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On rappell e qmuocke ladahdiicomdtavip B prapriétaire du terrain est présumé
| 6°tre des constr ucsadf oonteats & danfemti®e signéte entseules parties et
situations de démembrement de propriété définies au code civil (usufruit, viager, droit de superficie,

bail emphyt ®otique, droit dousage :é&)propridtaae dp de@ssiso mpt i on
ndéest pas, par principe, pr ®s u nt® 553 du méme codeporédis®t ai r e d
gue « Toutes constructions, plantations et ouvrages sont présumés faits par le propriétaire et lui
appartenir, S i |l e contraire ndest pas prouv®; sans p
acquiseoupourr ai t acqu®rir par prescriptionée

Seule la possession ininterrompue depuis 30 ans et | a justification déun c¢
permettent ° | 6occupant de devenir propri®taire doun

De nombreuses opérations de RHI sont engagées sur des terrains occupés et déja propriété publique.

Le pr oj e gemdndde fa®ome le passage des VRD, la libération des zones soumises a risques

naturels, | 6 ®t at trop d®grad® de bOti pour tre am®lior
démolir des cases et maisons occupées : certes, les occupants sans titrefonci er ndéont aucun
opposer a la collectivité propriétaire, ni ne peuvent prétendre, en droit, a une indemnité de
d®possession. Dans | es faits, l a question dbéune cont
qubdop®r at i aiviedelpdrsermes, ovcupant souvent les lieux depuis de nombreuses années

et se considérant souvent comme propriétaires.

Dans la pratique dans les trois départements de la Guadeloupe, de la Martinique et de La Réunion,
des indemnités sont versées a ces « occupants fonciers sans titre » par les aménageurs, dans des
conditions diverses, mais sans aucune base légale.

222. I nadaptation des outils dbéexpropriation ~ cel
spontanés et insalubres

La question se pose aussi, méme s i cela parait paradoxal , |l orsque |
spontané est propriété privée et que son expropriation est indispensable. En droit, seul le propriétaire

foncier peut faire valoir ses dr oiiohdejugetne oenaidsanp er cev o i
que lui. Selon les lieux et départements, les services des Domaines évaluent ledit terrain a la valeur

du terrain nu ou du terrain bati, avec, ou non, une évaluation identifiée du béti.

Dans ce dispositiffoddioercup@amtawsawmrrs dridirte = i ndemnit @
depuis des ann®es et que | e pr dfgstéi ®t ai re foncier ne s
Pour autant cette case ou cette maison est pour | ui u
Dans ces si t uaohrigoutesise du déod |pept Iparaitre peiu « équitableé pour | doccupa
sans titre et cr®e des blocages humains ° | a poursuit
Le fait qudil pui ssie ® i shp°orsee rd ddudnu nnee gut esthetcasmpecnets t e
acetoccupant de disposer dbébun apport personnel qu,i [ ui S
par la suite.

Certes, dans tous |l es cas, |l occupant sera relog®, m a

percues comme inéquitables, notamment si le propriétaire foncier est exproprié a la valeur du terrain
batié

223. Les questions liées au régime particulier des constructions non régularisables dans les
zones des 50 pas géométriques de Guadeloupe et de Martinique28

Dans les zones des 50 pas géométriques, classées comme élément du domaine public maritime de

| 6Etat, toutes |les construction®, ede ulrdbhabistadt oo mted
occupants sont sans droit ni titre. Par définition aussi, ces quartiers ne sont pas équipés pour accueillir

une urbanisation dans des conditions normales de salubrité et de sécurité.

Pour autant, les habitats ne sont pas uniformément en état dégradé et insalubre et les situations sont

hétérogenes.

%" « la propriété du sol empierla propriété du dessus et dissiris»

BLa question de | d6®volution des zones des 50 pas g®onm
afferenteaum@s ent rapport, mais | a question du traitement de
®Evidemment ° | 6exception des constructions sur des t
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Les lois de 1986 et de 1996, relatives aux espaces situés dans les cinquante pas géométriques,

traitent exclusivement de | a r ®gul apourkazbnesoctassées nci ~r e
en zone urbaine ou en zone dbéburbanisation diffuse, te
ni l es questions de traitement de | 6insalubrit® ni
constructions non régularisables. Or, ne sont régularisables ni les constructions situées en zone de
risques naturels ni les constructions édifiées postérieurement & 1995, ni les constructions situées
dans les zones naturelles.
La loi du 30 décembre 1996 prévoit que
soient délimités les«quar ti ers dohab
spontané » - ce qui, en toute logique,
devrait recouvrir une partie massive
desdites zones® - sans que ces
quartiers soient définis ni différenciés
des quartiers «ddhabitat» insalut
Simplement, la circulaire du 25 juillet
2002%, donne comme instruction aux
préfets de traiter différemment ces deux
types de quartiers, sans autre
explicitation. De plus, peu de
conséquences juridiques sont liées a la
: gualification de «quarti ers déhahb
spontanéé dont on voit, W~ s lors, mal [|6int®r°t
Dans la pratique opérationnelle en Guadeloupe et en Martinique, de fait on ne traite plus en RHI des
guartiers inclus dans les zones des cinquante pas. Le processus de régularisation fonciére dans les
50 pas répond a un régime juridique et financier propre, difficilement compatible avec le régime de la
RHI; les équipements de VRD sont supposés étre financés par les communes avec une contribution
des agences des cinquante pas géométriques (en particulier dans les secteurs délimités comme
«guartiers doéhmbitat spontan®
Le mécanisme institué précise les conditions de régularisation fonciére avec une aide exceptionnelle
pour les occupants modestes qui est défalquéedu pri x de cession tel qgubdesti
Domaines. Pour tous les autres - résidents secondaires, bailleurs® - s 6 a pplique |l e prix d
estimé par les Domaines.
Aucun disposutpbundéedsamPpri®eorati on de | dhabitat des p
cons®quence que, compte tenu de | 6effort financier
nombre dbéentre elles risquent de cont i damsedeslocauw i vr e de
dont | a d®gradation ne pourra que sbacc®l ®rer .
Méme si des situations objectivement insalubres justifieraient un montage opérationnel de type RHI
comportant un volet acquisition de charge fonciére (celle du LES, compatible avec de faibles revenus)
et sortie doéinsalubrit® (voire reconstr uretpeucétre ddhabi t
réhabilitée), la dichotomie entre deux logiques juridigues difficilement superposables fait que partie de
ces gquartiers restera insalubre.
¥Ce qui repr®sente 20% ddédoccupation suppl ®mentaire de

nique;

31 En Martinique ont été ainsi délimités@ u ar t i er s d &hneis une soixantaiqe saraieat noBce

n®s é

%2 CirculaireUHC/IUH 3/21 £ 200249 du 25uillet2 002 rel ati ve aux modal it
pour la mise en valeur des espaces urbains de la zonengeantepasgéométriques des départements de la
Guadeloupe et de la Martinique

®s doi

% |a seule conséquence consiste & la plus grande latitude des agences des 50 Pas pour interveeinentfinanc

de | 6am®nagement

¥Ce qui cr®e des effets dabsacauseade ceant, y canpris via desl @vemesi ¢ hi s's

sp®cul ati ves é
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En effet, une op®ration dbébam®nagement appliqgu®e ~ ce
plus juste les acquisitions fonciéres par les résidents aisés, les résidents secondaires et les bailleurs,
en les faisant participer au colt des équipements publics®™. Or, la vente de charges fonciéres a ces

r ®si dent s dans | a |l ogi que déune op®ration cl assi
correspondant © |l dacquisition du terrain en r®gul ari s
les conditions du prix de cession en régularisation dans les zones des 50 pas obéissent aux

dispositions législatives de la loi de 1996 etcelles-ci sont constitutives doéun dr oi
l e fait que | 6®valuation du t erauradu dépdp derda démarsde d@o mai ne s
r®gul arisation, en appb duccade igenéral deda ptogriaté des persennegt . 511 2
publiques.

Appara’t encore plus grave |l e fait que |l es op®ration
fortements ubventi onn®es par | 6Etat et | es communes, appar
pas puisque le prix de vente des charges fonciéres aux occupants correspond a du logement trés

soci al et que |l a | ogigque des o0 p ®Rganentscsalureseretfsoddof frir
réhabilités.

Or , tant en Guadel oupe quben Martinique, demeurent d
donc condamnés a le rester, méme si certains occupants accédent a la régularisation fonciere de leur

bien sans avoirles moyens dbdavoir, pour aut ant , un | ogement

Martinique, Capesterre ou Pointe noire en Guadeloupe, Capesterre a Marie Galante, pour ne citer que
guelques exemples).

Par ailleurs, alors que les lois successives de 1986 et de 1996 ont mis en place un dispositif ambitieux

et complexe de r®gularisation de | 6occupation fonci
sort des constructions non r®gul arisables nbéest pas t
En droit strict, les occupants sans droit foncier, non régularisables, devraient étre expulsés, a la

demande de | 6Etat par ordonnance du juge, ce que | 6Et
une redevance dbéoccupation du DPM, ce que |rocést at noba
situations irr®guli res rien ne se passe et aucune Vo
Expul ser et d®mol ir dobéoffice des canstracew » gams ancaries ons 0¢C

contrepartie, notamment dans les zones soumises a risques, ne parait ni socialement ni politiquement
possi bl eé

L6i mmobilisme de fait actuel nbest pas satisfaisant p

224. Les situati oatascedbabandon et de v

Dans les centres de villes ou de bourgs, nombre de constructions et de terrains sont en situation
ddéabandon et:pomiétares dégdudes @u a descendance inconnue, indivisions anciennes

et non r ®gl ®es, propri ®taires et h®ritiers s6®tant dRe
Al ors qubéun besoi n ammenkdefoncereurbdinoen quaréer pelteou prourgguipéaet

desservi se fait sentir, la mobilisation de ces parcelles abandonnées, construites ou non, est un enjeu

ddéi mportance.

En droit, sont applicables les deux législations respectivement relatives aux biens vacants et sans

maitre et aux biens en abandon manifeste®. En pratique, seule la seconde” est a la disposition

directe des communes, via une procédure allégée a plusieurs reprises par le Iégislateur, mais

impliquant, in fine, si les propriétaires ne se s ont pas fait conna’tre ou nbobog

concr te pour faire cesser | 6abandon, une expropriat
pl us, l a simple manifestation doéintention dupapropr i ®t
le maire suspend la suite de la procédure; celle-c i peut °tre reprise ° | 086issue

% La disposition selon laquelle le prix est estimé par les Domaines au jour de la demande de régularisation est
inéquitable et ne permet aucune prise en charge deséwuifs par despropr&ti r es aux r essources
% Art L. 22431 et suivants du code général des collectivitéstoeiales

En effet, par le jeu du principe du droit de | 6Etat
déclarés vacants et sans maitee peuvent revenir aux gonunes que passée une période de 30 ans apres le

déces du propriétaire etlanonrécthm on doé®ventuels h®ritiers.
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Ces dispositions sont encore trés peu usitées, méme si quelques communes, en Martinique,
notamment, ont commenc® ~ |l es mettre en Tuvre.

Léarti cl eoidd@7 nthie2000 aourlle
développement économique des outre-mer a
prévu un léger assouplissement de cette

puisse étre poursuivie lorsqu'elle a déja été
o o interrompue a deux reprises au moins au
e [ cours des cing années précédentes sans que
les propriétaires aient mis fin a [état
d'abandon. Cette disposition, pourtant timide,
est réservée aux quartiers anciens dégradés
susceptibles dé°tre
programme national de requalification des
quartiers urbains dégradés (PNRQAD) visés a

effets seront donc tres limités.

Enfin, en ce qui concerne |l a r®cup®ration de te
fi (

engagée vis-a-vis du propriétaire, cela suppose qu 6 i | soit identi abl e

fichier immobilier) et quodil soit effectivement

Il est, bien évidemment, des situations ou il y a dissociation entre le propriétaire foncier et le
«constructeuré du b ©t i ment la éncofebsa poaemtddesnquestions de procédure pour
traiter efficacement ces situations dbdéabandon.

II'T 3. Des outils de police administrative inadaptés a certaines situations et des outils spéci-
figues de traitement de | 6habitat indigne non utilis®s

231. Léinadaptation des outils du code rde |
mel/quartiers spontanés et insalubres

On a vu en premiére partie que les procédures « classiques »* permettant le traitement du bati en
insalubrit® sob6adr prgpdériret des immeuldes oohCErnés3gaquixau titre du code
civil, le sont nécessairement du terrain et des constructions édifiées, sauf démembrements de la

proc®dure pour | es DOM

en pr

retenu:s

|l 6article 25 de | a | oi

r
t

a

du y

rainse
el o}
propr

sant (

propriété, eux-mémes définis par la | o i (emphyt ®o0s e, usufruit, droit d

proc®dure qui sbappligue individuell ement ° | 6i
Des lors, ces procédures classiques avec leur formalisme, le respect du contradictoire et la publicité
fonciere,net r ouvent pas ~ sbdbappliquer dans tous | es
du terrain et celle du batiment édifié dessus : en effet, la prescription de mettre fin aux désordres sur

m

meubl

cas 0¥

le batiment et de faire les travaux nécessaires, (ou de démolir), ne pourr ai-t °tre
propriétaireduterrain4°suppos® °tre | e propri®taire de |l a constru

| doccupant sans tit
r

r
| 6on souhaite mett e en cause.

adr e

e f o n cpropniétaick @ppdrent » ¢parfois baillemry gué¢ on, ou

De pl us, |l es m®cani smes dobéaide financi re ~ |l a sorti

en place pour aider | es propri®taires =~ effectuer | ¢
situations réguliéres au plan de la propriété.

Le périmétre insalubre®" est, quant & Iui, adapté pour traiter les bidonvilles et autres habitats précaires,

sous quelque statut que soient ceux-ci et quels que soient les propriétaires ou « constructeurs », aux

situationsde | O-mer,tcomene”™ cel l es de | 6hexagone

% Prises en application des arts L.13&l et suivants du code de la santé publique

¥Tels quoil sierfimmgbiierent au fi ch

““Qui se trouve assez fr®quemment ° e une collectivit

tr
““Pris en appl i c-asduode dellesantéopaplet L. 1331
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On rappelle que, dans cette proc®dur e, plus simple gl
faire une ®valwuation de | dinsalubrit® case»egsar case
entiereme n t " reconstruire et qgubi l noéy a pas Il i eu "

propriétaires identifiables.

Le « périmétre insalubre » implique que le quartier soit homogéne dans sa configuration batie et que
| 6 o b jsatcchireent de tout démolir; juridiquement, il en découle une interdiction définitive
déhabiter pour tndussand le@rimet@tei umeobligation ide relogement dans un
d®l ai maxi mum ddédun an.

Cependant, cette procédure du « périmeétre insalubreé ndest pasauxdagputa® ti ers oY% |
certes informel, est hétérogene et ou des cases, maisons, constructions en dur pourraient étre

conserv®es et am®lior®es au vu de |l eur ®tat technigqu
sont auj our do hesioutré-mer. De mémeyh O eilmissouhaitable ni réaliste de prononcer
une interdiction d®finitive déhabiter portant sur t ol
de sodéobliger ~ reloger tous “f susgouttdo%ulpdon ssodamai t € ©®@g
et am®liorer |l es situations qui peuvent | 06°tre.
La disposition relative ° | 6interdiction d®finitive d

mains des « marchands de sommeil » ou pour sortir des familles des situations les plus dangereuses.

Pour pallier Il es difficult®s r®elles dbéapplication d:¢
op®rations de RHI concernant l es quartiers dobéhabitat
Guadeloupe, delaGuyane et de La R®union, l admini stration a
partenaires et dans | e cadre du groupe technumue d®p:
dispositif de « certificat» oude «xconst at d&.ilessserlicashsani t @i res de | OEt at (

Guadeloupe et en Guyane, DRASS a La Réunion) au vu et suite a la demande effectuée par une
commune doéengag e r-opéuatioanell® teuRHe¢, finpnca®le a ce titre, délivrent, apres
analyse globale de dtbi®tiacatduowyuuamtéecemstuat caddi nsal ubr i
ouvrir a la commune un financement au titre de la RHI sur la base de 80 % de taux de subvention.

Cette disposition est pr®vue par l a circul adere du :
| 6op®r ati on de RHI en attente des arr °t ®s déinsalu
n®anmoi ns, qgubil s doi vent °tre r®gul i rement pris (
susmentionnés).
Seule |l a Martiniqgue necestdeestv opiaes eetn gtaegn®ee ddabnasp pr ®h e n d
sont soumi s en essayant déappliquer strictement | es
| 6®valuation de | dinsalubrit®, ce “ quo-dessasidequi ne par\
contribue au blocage des opérations de RHI elles-m°® me s |, en particulier dans | e
informel.
232. Léinadaptation des outils du code de | a const
déhabi t atlecasdbpmérl me |
Les mémesar guments de droit sdbappliquent " la | ®gi sl ati
dont | e mair e aslapocélurd classigue dui périg avecosan formalisme et le respect

du contradictoire, ne permet pas de prescrire la réparation ou la démolition du batiment menacant
ruine a la personne qui a construit sans titre, que celle-ci réside dans les lieux ou les donne a bail. En

droi t, il est, en effet, rappel ® que |l e propri ®taire
batment ®di fi ® dessus, cbest © son encontre que devr ai
soi |l may  épeecuetci nodest pas satisfaisant.

“2pD®l ai maxi mum pr®&vu pour rel oger -P8edscodecdelapaat@p s en a
blique

“Déautant que |l e propri®taire foncier est souvent wune
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233. Non utilisation g®n®r al e d asssimationSdu@sse-doi ns al
raient utiles et utilisables

Si les développementscirkdessus montrent que | es outils relatifs ¢
po®ril, sont i nadapt®s au traitement des quartiers dbé
moins quodi |l snent adaptés guxasitUfatans trégulieres en termes de propriété, c'est-a-dire

partout ailleurs quedansles quartiers déhabitat i nfor mel

Or, ils ne sont pas ou trés peu utilisés.

En mat insalubeité, dedlle la DRASS de La g
Réunion produit des arrétés d 6i nsal ub

traiter des situations en diffus. Dans aucun des
trois autres départements ne sont utilisés ni B D
ldarr°t® doéinsal ubrit Ny = 4 Ny, me
que des OPAH-RU y sont engagées et que § e q@ulli(1i| : e
cbest un des outils mof§ € Tkt tre
insalubre alors méme que certains bidonvilles ‘ e e
sont exploités par des « marchands de
sommeilé notoirement conn

De méme, ne sont pas utilisées, sauf encore,

un peu, a La Réunion, les injonctions faites a la Mai son insalubre en ¢

personne qui_met a disposition aux fins

déhatbnndtes | ocaux dans des condi t iedim s'esté-dite ald relogart i ndi g
Elles trouveraient leur pleine application régler certaines situations inacceptables"": elles visent

not amment |l es | ocaux i mpr o p rtelas surpcaupation argamisée pai' le | 6 habi t
« logeur ».

On pourrait aussi rapprocher de cette disposition | 6i
logements, disposition inscrite au cod e de | a construct ietopénalanent de I 6h
sanctionnée.

Certes ces dispositions ne sont pertinentes que pour traiter des situations ponctuelles de type
« marchands de sommeilé et non pour traiter des situations mas

| i nutilisation syst®matigue de ces outils pose quest
Cette prudence, pour ne pas dire cette pusillanimité, est souvent justifiéep ar | 6obl i gatior
rel ogement qui p se sur la collectivit® publiqgue (et
propriétaire ou du « logeur » : cette raicseme madkelsa daamss | a mesur e 0%,

prive des personnes de leur droit a la santé et a la sécurité - mais aussi a étre respectées-et dobdautr e
part, elle méconnait le fait que la responsabilité publique - notamment au plan pénal - est tout autant

engag®e par | 6absence de mesur e dequepardleretaaddanster s que

relbogement dans |l es temps &

Enfin, cette r®ponse a dbéautant moins de fondement

insalubr e, p o u répoadertt aunctitereqde dationalie ®u de durée et de régularité du

s® our, sont prioritaires DALDELt iettr el dduen IdGaop !l i"c ateil g ed
234. Non utilisation g ®o®jivian»alansles situdtiens qurelepst i at i on ¢

utilisable et utile

Si pour des raisons opérationnelles et pour résorber ces habitats insalubres ou menacant ruine, sous

arr°t® dbéinsalubrit® ou de p®ril, ou non, la coll ec
immeubles concern®s el l e peut en demander | 6expropriation
prononcée par le préfet.

Deux voies lui sont alors ouvertes :

“4 Et pénalement gravement sanctionnées.
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- I dexpropriation du droit commun, selon |l e code
projetparlacollect i vi t ®, soumis ~ enqu°te publique et d®
- |l dexpropr ila Wivienm, dérogatoice du droit commun, avec une procédure
simplifiée, comme précisé au point | ci-dessus.

Léexpr opr iloaMivieonmtrowerait parfaitement™ s éappl i qguer dans |l es zone
bidonvilles ayant f aipérimétré mdalpbeet» déd dors mue aoutrofl paBie dke

terrains sont des propri ® ®s priv®es (sauf ~ ce que
contre son gr®, qubil néen tire aucun b®n®f i ce et qubi

De méme, la «loi Vivien » trouve toute son application dans des situations foncieres identiques a
celles que Idaors 11 dmeesxlatgomledi mmeubl e ou | es i mmeubl es
frapp®s dodéun arr°t® déinsalubrit® ou de p®ril avec 1in

Du fait que dans trois des quatre .
d®partement s, | 6admi
j amai s déarr°t® dbéin
Vivien nbéest pas mise e
permettrait de gagner un an de procédure et
une moindre évaluation du prix des
immeubles.

Certains am®nageur s
déexprimer ce regret
DDE.

Au demeurant, | OéEet ade
que soi't mise en Tuv
application de la «loi Vivien», car il E S
subventionne a 80 % (et a 100 % en bidonville) le colt foncier des acquisitions dans les opérations de

RHI et néa nul i nt ®r °t N c s indflicas sdiemtssurdvalués, eeiquisst de pr o |
n®cessairement | e cas | orsque | a n®gociation fonci re

Certes, pour les raisons évoquées ci-d e s s us, d s l or s gue I es proc®du
i nadapt ®es aux sit exrogriaionsen «la Wideonat n®@epeukt d°tre mise e
mais dans au moins trois sites visités par le rapporteur, la «loi Vivien », sur |l a base dbéarr
auraient pu étre pris, trouverait toute son application.

Il - 4. Des circulaires interministérielles inadaptées au traitement des situations rencontrées :
circulaire du 23 juin 2003 relativeaune nouvell e grille doéo®valuation de
immeubles et circulaire du 26 juillet 2004 relative aux modalités de financement et de décon-

centration de la procédure RHI dans les DOM

Le corps de doctrine du plan déaction de |l utte contre
SRU du 13 décembre 2000 qui a réformé les vieux textes du XIX° siécle en la matiére, par la diffusion
de trois circulaires interministérielles, celles du 18 avril 2002 relative a la lutte contre I'habitat indigne

et celle du 2 mai 2002 relative 7 la mise en Tuvre
technique r el ati ve 7 une nouweal ldee glro®@tlaet ddoeRsv ail mme ubl es
déclarés insalubres, du 23 juin 2003.

Séajoutent " ces textes de ations publigues deaRHIr: eefle du Bimat i ves a
2003 pour 16 h e x a,gpaisy o ur Imiero cetler de 26 juillet 2004 relative aux modalités de
financement et de d®concentration de |l a proc®dure de
La circulaire du 18 avril 2002 met en place | es dispo

| 6®r adication d expehmehtal b cettealate - iaveadiesydis@ositions financiéres ad hoc;
cette circulaire ne concerne que I6 h e x a @ one

“sSachant que | e financement du | ogement dans | es DOM
en charge dwgement,é q u e | est | 6origine déun plan dbéaction co
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Les circulaires du 2 mai 2002, relative ° | 6applicati
juin 2003, retliaan vee "I, d Ombvald @&l@pipt ®cati on g®n®r al e. I
| 6autre ont ®t ® ®c rhexagormle, d anasc huamet ogputdiiguef al | ai t al or
politique rest®e en sommei l depui s dberd? les spéciticitécs 1980 .
®ventuel |l es des -mer Decafait, lesréEmedtd de untthode inscrits dans ces textes

sbav rent difficilement applicables aux situations de
Quant © |l a circulaire du 26 | ementlaextDON, 80D dtre mé&meere | | e s 0 «
montre | 6ambition restrei,ouem?mel deedeosbdagrt| pei gt add ¢
politigqgue de lutte contre | 6habitat indigne dans | e:
«modalités de financ e ment et de d®concentration de |l a proc®dur e

(dans les DOM) ».

Sa lecture attentive montre qudil sbagit moins dobéune
calque de la circulaire de 2003 applicable alo hexagbndonc dodédun corps de doctr
trouve la méme hiérarchie des phases, une présentation identique des ®| ®ment s de <cont el
op®ration de RHI et |l e rappel gue ces op®r asdteaons doi
la phase pré-opérationnellee ngag®e au vu dodébun certificat doéinsal ubr |

Aucune ana
ef

yse minimale de |l a r®alit® des situations
nba ®t ® ect

I
fectu®e, ni m° me e nt rtieng poktiquesplus sengibles.ai t pu f o
On comprend, dés lors, que les administrations locales de trois départements aient contourné
certaines dispositions de | a <circulaire dans un obj
Martini gque s 0 ®teaapplicationestrictes se qili a gamtribué au blocage complet des

opérations.

Il - 5. Des analyses trés insuffisantes des situations réelles a traiter

Pour mi e u X r®pondre aux questions compl exes soul ev®
indgnedans | es DOM et travailler avec |l es bons outil s,
ddanal yser ces situations.

Les trois départements de la Guadeloupe, de la Guyane46 et de La Réunion*’, ont commencé, en

particulier, et suivant, en cela, les observations du rapport des inspecteurs généraux de 2006, un

travail pour distinguer les situations de quartiers «kd 6 habi t at i iddlabbntaé»estpot ane
pour | es deux derniers, commenc® © appr®hendans | es al
les quartiers urbains.

Le tableau ci-aprés propose une typologie des situations fondée sur une base opérationnelle,
pr ®sentant par niveau de gravit® | 6habitat i ndigne, [
foncier (« |1 6 i n f»pimpiigednt des modes opératoires différenciés.

On peut distinguer 6 types de situations a traiter (tableau joint ci-apres) :

- les bidonvilles;

- les quartiers urbains insalubres avec 2 niveaux de gravité;
- les quartiers urbains spontanés;

- | & h aibsalubee, précaire et diffus;

- les quartiers urbains dégradés.

Pour chaque type est indiqué le « statut foncier » : pour cinq catégories sur les six, les constructions

édifiées sont irrégulieres et les occupants sont sans titre foncier; dans ces mémes situations, il y a
absence doé ®yRDOop kiendas bricolages (habitat informel).

La situation fonci re nbest maj oritairement regul i r
quartiers urbains, ou les équipements publics existent et fonctionnent, qui présentent des poches et
situations diverses dbéinsalubrit®, souvent diffuse.

ur |l a relancearede | a |l utte cont

“®Mi ssion de s
ah, d®] " cit®.

r ®f | on
““'nventaire de | or

X i
Ag

[e2N¢)
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partie Il ci-aprés.

On évoquera, pour mémoire, car les
organismes gestionnaires ont tous moyens
pour traiter ce type de situations,
particulierement inadmissibles, les immeubles
de logements locatifs sociaux insalubres ou
dont des éléments menacent ruine (et ne sont
pas seulement « vétustes »), immeubles dont
certains sont récents et construits dans
déanciennes op®rations

Pour chacune des situations, au vu
des situations succinctement
décrites et des objectifs principaux

de | 6i ntervention

apparaitre les outils effectivement
utilisés, les outils utilisables mais
aussi ceux qui manquent, ce qui
illustre les commentaires du point
1.3 ci-dessus.

Cbest partir de
sont proposées des modifications
op®r ationnell es

publique ainsi que des novations
Iégislatives, présentées dans la
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Tabl eau des diverses situat i msalsbresauindigres danusdes DOMr s doéhabi
Types de Descriptif Exemples™® Situation fonciére | Situation au Projet de Outils actuels | Commentaires
situations et dooccyregarddes traitement utilisés
risques
« Bidonville» | Habitat en Guyane Irréguliere : Tres souvent A démolir, avec 2 | Etudes en Cependant il
tbles/bois/récupérat | N 6 &, | baraques en zone de situations : cours /ou en aucune difficulté pour
ion, précaire/ Leblond construites sur risque naturel | - impossible & projet/ utiliser le « périmetre
suroccupation, Palétuviers terrain dggrave/ reconstruire sur « certificat ou insalubre » du code de
densité importante | Mongo Brutus | - privé (souvent inondable place constat la santé publique
Absence de toute a Cayenne ; avec location) - possible de do6i ns at’ul etla«loi Vivien » pour
desserte, - ou public. reconstruire sur Expropriation exproprier les terrains
installations Guadeloupe place; en droit priveés ;
sauvages de Les Abymes, -expropriation si commun. Financement
réseaux. partie de terrains privés. « classique » en RHI.
Boissard ;
La Réunion
L6Oasi s
Port.
Quartiers Quatrtiers Guadeloupe Irréguliére : Souvent pour Equiper et Le « certificat La forte proportion
urbains hétérogénes avec Point-a-Pitre/ sur terrains privés partie en zone | desservir le déi nsad;uddhabitats
insalubres 1 majorité de RHI sud-est®’; | ou publics ; de risque. quartier ; Eventuellement | avec plus ou moins de
baraques et locaux « pseudo- démolir les DUP de droit reconstructions
25/30% de insalubres, Les Abymes, propriétaires constructions commun ; possibles,
maisons irrécupérables; partie de occupants » et insalubres Financement | appropri at
récupérables guelques maisons Boissard. bailleurs (pseudo- irrécupérables ou | RHI sur des terrains justifient le
pouvant étre Propriétaires)é sur zones de équipements financement RHI °2;
conservées et risques + publics, ponctuellement on peut

“8Visités par la mission ayant accompagné le rapporteoir les illustrations en annexe IV
9 Trés souvent dans ces quartiers, forte population étrangére, partiellement en situation irfémiiénenent en Guyane et en Guadeloupe. Beaucoup de locatiens ab
sives; des «marchands de somméil

0 utiliséd an s

|l es DOM

sauf

en

*2Exemple de la RHI gudest» de Point & Pitre

Mar ti
*1 Sur 1050 logements, 28% peuvent étre conservés et 72 % a démolir + commercelir #gl#lement.

ni qgue

et non

S Ui

Vis

déarr °t ®s
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Types de Descriptif Exemples™® Situation fonciére | Situation au Projet de Outils actuels | Commentaires
situations et dooccyregarddes traitement utilisés
risques
améliorées emprises pour démolitions, identifier des
Réseaux VRD; déficit foncier périmeétres insalubres
dédeaul/ ®l eq reloger les de | 6 o p ® ouvrant une interdiction
« sauvages »/ occupants; déhabiter et
mangques de le cas échéant protection des
dessertes et exproprier; occupants
d 6 as s enenm.i g reconstruire si /expropriation en loi
Forte insalubrité possible; diviser Vivien.
« publique » et forte le terrain si LES - Fonds « Barnier »
insalubrité (FPRNM) & mobiliser ?
« privée ». Probléme :
i ndemni s at
éventuelle des
« propriétaires » des
cases a démolir™
Quartiers Quartiers Martinique Irréguliére : Souvent pour Equiper et Sauf en La procédure du
urbains hétérogénes avec Trenelle a sur terrains privés partie en zone | desservir le Martinique, le périmeétre insalubre est
insalubres 2 baraques et locaux | Fort- de- ou publics ; de risque ; quartier ; «certificat inadéquate ;
insalubres et France; des maisons selon le démolir les déinsal ul/l dinsal ubr i f
70 475 % de proportion notable anciennes, reglement de maisons pour déclencher |1 6 i mmeubl e,
maisons de constructions en | Guyane occupées par leur zone /travaux : | insalubres le financement | difficile a appliquer du
récupérables dur, correctes ou Mont Baduel & | « propriétaire »; maisons a irrécupérables, et | RHI, lequel fait de | dal
améliorables ; Cayenne ; des maisons ou démolir ou constructions sur | porte propriétaire régulier.
Réseaux locaux/piéces en pouvant étre zones de risques | essentiellement | Si acquisition fonciere
ddeau/ ®| e q Certains location ; conservées/ + emprises pour sur les réseaux. | nécessaire, loi Vivien
« sauvages » et quartiers de la VRD; difficilement utilisable
manquent zone des 50 reloger les sauf tres
dessertes et pas. occupants; ponctuellement :
assainissement. si nécessaire, utilisation de la DUP de
Forte insalubrité Situations exproprier; droit commun.
« publique » et assez régulariser le Puis régularisation
faible insalubrité fréquentes. foncier améliorer. fonciére pour les

« privée »

les maisons a

propriétaires

%3 Ce qui a été pris en compte dans la Ridueest» de Point & Pitre/ colit moyearvi a n t

de

800/ 900

a © 2300

u

44



Types de Descriptif Exemples™® Situation fonciére | Situation au Projet de Outils actuels | Commentaires
situations et dooccyregarddes traitement utilisés
risques
conserver; a occupants.
construire ; Le financement RHI
traiter les nbest que p
« marchands de justifié (pour
sommeil. » relogement ou
constructions nouvelles
sur terrains de la zone)
Problémes :
i ndemni s at
propriétaires de
maisons anciennes et
correctes lorsque
démolition nécessaire
(emprises
do ®qui tprubliesn
zones de risques)
FPRNM « Fonds
Barnier » & mobiliser.
Quartiers Quarti er s | Guyane Irréguliére, sur Souvent pour Equiper et le «certificat Dans ces quatrtiers
dodéhabi t {|spontanés avec Matoury terrains privés ou partie en zone | desservir le d idsalubrité» déhabitatuns|
spontané une grande /Cogneau publics ; de risque ; quartier ; pour déclencher | pr oc ®dur e d
(urbain) majorité de Lamirande. Pseudo- selon le Démolir les le financement | est rarement justifiée ;
constructions en propriétaires réglement de constructions sur | RHI, lequel ne le financement RHI ne
dur, correctes ou Martinique occupants et zone /travaux : | zones de risques | porte que sur | 6est pa
améliorables ; Case Pilote bailleurs maisons a et reloger les les réseaux et Voir conditions de
Réseaux dans zone des démolir ou occupants ; dessertes; financement par le
ddeau/ ®| e q50pas. pouvant étre régulariser le si nécessaire Frafu et le FPRNM
« sauvages »; conservées/ foncier/ DUP de droit « fonds Barnier »
manquent souvent commun. au titre des risques

les acces et
| 6assaini

q

naturels.
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Types de Descriptif Exemples™® Situation fonciére | Situation au Projet de Outils actuels | Commentaires
situations et dooccyregarddes traitement utilisés
risques
Habitat Cases et La Réunion : Majoritairement Souvent en Vu les problémes, | Situations Selon situations et
précaire installations en zone de irréguliére, sur zone de risque | difficiles a auj our dod| urgences, petites
diffus et diverses en diffus montagne. terrains privés ou naturel; régulariser, repérées, non améliorations possibles
insalubre (montagne, rural ) publics ; A démolir ou équiper, trait ®es|avec MOUS et auto-
Sans aucun « Pseudo parfois améliorer. réhabilitation ;
équipement, sans propriétaires am®I i or ¢ relogements ailleurs car
acc s é occupants » situations difficiles a
Situations sociales re®gul ari ser
souvent difficiles.
Quartiers Quartiers urbains Martinique Réguliére ou Peuvent étre Améliorer les OPAH ou Ces situations sont
urbains dans la ville & Francois, majoritairement pour partie en | conditions OPAH de identiques dans toute la
dégradés habitat quartier réguliere : les zone de dbéhabi t at]|renouvellement | France : arrétés
partiellement Eucalyptus ; propriétaires des risque; selon occupants urbain ; d ibsalubrité (ou de
dégradé ; présence maisons ont des le réglement (propriétaires et RHI « multi- péril) ponctuels
doéi nsal ubr LaRéunion: droits sur leur de la locataires) ; traiter | sites ». utilisables ;
« privée », de St Pierre terrain ddgzoneftavaux: || 6i nsal ub Appel aux subventions
maisons quartier des maisons a ponctuelle et les major ®es de |
abandonnées; pécheurs a démolir ou « marchands de la LBU pour les
réseaux et Terre Sainte pouvant étre sommeil » propriétaires.
dessertes publics (ex RHI) conservees. Traiter les DUP si besoin
existants; Parties dans le situations a risque déexpropri el
Immeubles locatifs | centre du Port. (démolitions, en loi Vivien avec
sociaux dégradés acquisitions financement RHI
et insalubres. publiques, possible.
rel ogemen Pour les démolitions ou

expropriations pour
cause de risques
naturels, le financement
RHI, souvent demandé,
ne se justifie pas : voir
le FPRNM (fonds
Barnier)..
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II'T 6. Des insuffisances de gouvernance

L6insuffisance grave de gouvernance de Il a |l utte cont |
opérations de RHI engagées, en particulier, se manifeste a tous les niveaux de responsabilité.

261. Dans les opérations de RHI elles-mémes : insuffisance des engagements politiques et
administratifs locaux

Comme cela a pu aussi °tre soul iuglmc@esthbras“nladiffi::lllltélchas". eur s r e
maires, maitres d'ouvrage, a s'impliquer dans la conduite de ces opérations et a y consacrer des
moyens humains et financiers conséquents est un élément a prendre en considération.

Les élus locaux sont souventprisentre deux positions paradoxales, | 6une
de telles op®rations, en tenant compte de | eur | mpact
de quartiers, ainsi que des conditions i ndenGeraessantes
regard du risque politique que ce type dbébop®ration po

On constate ainsi parfois un désengagement des élus quand les opérations sont contestées ou
rejetées par les habitants et des difficultés a engager des opérations ou réside notamment une forte
proportion de population immigrée.

Des opérations trop longues, mal comprises de la population peuvent, en effet, mettre les maires en
position difficile, ce qui les pousse a ne recourir aux procédures réglementaires ou coercitives qu 6 e n

toute derni re extr®mi t® (expropriation, DUP) sachan
demande de logements neufs toujours croissante.

Cette frilosit® est regrettable en ce quobedres,ee al | onge
qui co¥%ute du temps et de | dargent. Ell e | dest aussi
d®gager des opportunit®s fonci res pour | a r®alisatio
dans des politiques urbaines plus largementme n®es ~ | 6 ®chel l e de | 6aggl om®r a

Il faut aussi souligner que malgré un volontarisme affiché par certaines communes et en dépit du

concour s de | 6Et at , bon nombr e de collectivit®s re
participation en raison de leur situation financiére.

Enfin, nombre de communes ne disposent pas des services techniques suffisants pour assurer un

suivi des opérations et savoir en rendre compte aux élus.

La difficulté des collectivités territoriales a s'engager dans des opérations de RHI est également
renforcée, dans certains DOM, par l'implication insuffisante des aménageurs et opérateurs.

Les op®rateurs de RHI b®n®f i ci ent doéun capital do
incontournable.

Toutefois, le positionnement de | 6 o p ®@st délicatu: ril est en premiére ligne sans véritables

orientations et sans étre toujours soutenu par les élus, la collectivité se reposant de maniere

excessive sur lui, surtout dans des contextes sensitehou des , et n
contrtl e. | 1l opé&radearmpeusne ipas ressendér | 6 avancement de | 6op®rati

priorité et se contente de maintenir et de faire rémunérer des équipes sur le terrain, sans résultats
opérationnels effectifs. Dans les mémes cas, | opérateur peut étre amené a se retirer, de fait, des
op®rations qui sb6®tirent dans | e temps et qui sont tr

Léinsuffisante implication de | 6op®rateur peut aussi
financiéres pour mener a bien des opérations de faible taille, peu rémunératrices, ou dans des
communes excentrées.

En tout ®t a tabseh@ de soutisneet delcdordination entre le niveau politique de la
collectivit® (et de ses services) neti phbep®ratusers ddHn
des délais, et de méfiance réciproque.

Le comité de pilotage des opérations de RHI présidé par un représentant de la commune, associant

|l es op®rateur s, |l es ®quipes projet etstl d 6ri ensrt @snecret anet
des engagements et des r®alisations, dbéextonsesopndes pro
rtle est essentiel dans | a gestion de | 6avancement d

> Rapport des inspections générales de janvier 2006 notamment
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fait de la coordination insuffisant e entre | a commune et | 6op®rateur, | e

qubé®pi sodi quement voire passidbesouepr ®eseqtant®pber A E
Bon nombre de bl ocages, dus, en part i euprhiawaentpw X OppoS:
°tre, sinon ®vit®s, du moins r®solus plus rapidement
et dbéaction au sein des comit®s de pilotage.
Séagissant plus gl obal e me n tRHIdl appardit sonverat msffisdng tamtau pol i t i
niveau central qu'au niveau local.

Pour améliorer les conditions de réalisation des opérations de RHI, le ministere de l'outre-mer a

déconcentré, par la circulaire du 26 juillet 2004, la procédure en donnant la responsabilité de la
programmation et du financement des opérations de RHI au préfet, sur avis des comités techniques
départementaux RHI réunissant les administrations déconcentrées®”.

Par ailleurs, depuis le 1° janvier 2006, les crédits de I'Etat pour le logement social sont inscrits en loi

de finances au budget du ministére de I'outre-mer, dans le programme 123 « conditions de vie outre-

mer» - action n° 1 « logement », posant ainsi le principe de la fongibilité des crédits.

Lébobjectif de |l a d®concent r at lifierfes a@rcuitsdde réduiee lef adélaig i bi | i t G
de décision, et de donner les souplesses nécessaires pour améliorer les conditions de financement

des op®rations afin db6éadapter | a programmation des cr
Or, dans les pratiques administratives, la tendance a la spécialisation des crédits demeure, ce qui non

seulement est contraire aux principes de la LOLF, mais enléve toute la souplesse de gestion
recherch®e, accentuant , ainsi, | a localemend eur des proc®d
Or |l ocal ement , la mission a pu constater une forte O
mati re de conseil aux ®l us et aux op®rateur s, per me

de l'avancement des opérations et de veiller a leur bon déroulement.

Si la qualité du dialogue Etat-Collectivité est déterminante, outre une volonté politique claire et
partag®e de se |l ancer dans ce genre dbéop®rations | ong¢
acteurs et une coordination des interventions est indispensable.

262. Absence de prise en compte de | 6haobitat indi
grammation: pr ogr ammes | ocaux de | dhabitat et PDALPD

Depuis la loi portant engagement national pour le logement (ENL) du 13 juillet 2006, les PLH et les
PDALPD doivent, dbéune part, identifier | dédhabitat indi
plan dobéaction et des priorit®s.

En particulier, l e rtle pivot du PDALPD a «@ut® renf ol
contr e | & h a»bsoittidentifié icomdne partie obligatoire du PDALPD avec repérage et plan
dbéaction. A | bappui de ce volet, est institu® un ob
indigne et non décent, dont les données seront fournies par les acteurs locaux qui ont a connaitre de
ces situations : services sanitaires de | 06Etat, services des

derniers (dans | e cadre des MOUS, OPAH et PI G), cai ss
L6obj ect bssemldes tansdue seul lieu les logements repérés comme indignes par chacun,

dans le cadre de ses responsabilités propres,de f a-on ~ di sposer dobéun ®tat d
construire un plan ddbéaction <c¢oncer tn@cies. Ces inveatairespl ans |
seront opérationnels aprés autorisation de laCNIL*®, sdagi ssant de donn®es nomina

®Institu® par |l a circulaire dmerl26omjéudmiqueedépar@rfedidl du mi
(CTD) RHI, présié par le Préfet ou son représentant, a powtfanon ¢ doéi nstruire | es den
de proposer une programmationdeéropt i ons et ddéarr °ter | e montant des a2

*Dossier en cours doéinstruction
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Afin dbébasseoir cet out il de travail sur des bases i ni
et de lutte contre les exclusions du 25 mars 2009 a introduit dans la loi Besson une définition juridique
de | 6habi®tat indigne

Or , dans |l es DOM, |l 6habitat indigne ne parait °tre
déaction ni dans |l es PLH ni dans | es PDALPD.
Onnepeutqueregret t er | babsence, dans quasi tous | es DOM, d e
partenaires des politiqgues de | 6habitat et , not amme
d®f avori s®es, ce qui est | 6objet m°me des PDALPD, con
Onassiste m°me ° un d®sengagement de ceux qui sO®taient ¢
Seul le Département de la Guyane a élaboré un nouveau PDALPD, couvrant la période 2009-2011,
qui ®nonce, par mi l es enjeux, la lutte contre | 6habit
A | dexceptiomudanhdexemplcaan PDALPD nobest vriai ment o[
aucune mise a jour pour inclure un volet « habitat indigneé ne parait °tre ~° | 6®tude
des connaissances de cet habitat sont partout disponibles, méme si elles sont incomplétes.

263. Il nsuffisance doéun pilotage et doéun wpartenar.i :

blics
Pour °tre op®rationnelle, | a lutte contre | d&dhabitat i
institutionnels au plan départemental, da n s une strat ®gi e de projet. Le
fondament al , sbagi ssant de dossiers relevant " I a fc
pouvoirsrégal i ens touchant ° Jla sant® et ~ |l a s®cuittit® des
des droits, tout en donnant aux collectivités locales toute la latitude nécessaire aux actions de
gouvernance . De pl us, l es financements en RHI sont f
Un mode de travail organiséen«P1 | e d®part ement adbitatdneligne md nioptré,ddanst r e | 6 h
|l es d®partements m®tropol it ai n dcacéetle ninlsmendu Logement en pl ac
dans sa lettre circulaire du 19 juin 20009, rappel an

« marchands de sommeil », a fortement incité a la généralisation de cette formule de travail.

Ces Péles sont a géométrie variable selon les départements, sachant que doivent y étre actifs, outre

|l a DDE, | a DDASS et |l es services de agishdtéférenidue conce
Parquet, les services de police et de gendarmerie et, enfin, si possible, les services sociaux du

Département.

Aucune structuration du travail de ce type entre partenaires publics ne fonctionne encore dans les
DOM, méme si les collaborations se sont mises en place entre DDE et DDASS, notamment, mais
aussi avec les services fiscaux, par exemple dans les comités techniques départementaux qui

instruisent Il es dossiers de RHI . Si une CAF ou une
ponctuelle et non structuréedansun«p |l an déaction d®partemental» de | utt e
264. Totale absence de pilotage national /n- for mati c

taire/soutien juridique

Lébabsence total e difenepiplodtiadejureatdieomraRlsor pti on de | 6ha
a été mentionnée et regrettée par nombre de nos interlocuteurs.

Les DOM néont pas ®t ® inclus dans | e champ dbdéaction
mis en place en 2002, sur un plan interministériel.

Le minist re enmehanga dasl|l ®0®tsel |l icit® ni néa mani f
national de lutte contre | 6habitat indignmersoit expli

0On rappell e que | arecousre tbutes lescitudtianb dutlea désoiersd idggnéd 6 habi t at
les occupants a des risques pour leur santé ou leur sécurité. Cette notion est indépendante destiargualific
juridique que |l a nature des d&stmitedr es permettra dbéapp
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Or le Pble a, depuis 200 3, construit un ensemble dbéoutils de

comprenant, débune part, l es formations n®cessaires g
partenalres en charge ou concern®s p aart, ud site idteanett e cont
d®di ® © | 6habitat indigne °~ caract re juridigue, adm
questions/ ®ponses issues de son r!'le de conseil et
de jour n®es cohanges @tnda rercentredsiir®livers thémes et ouvertes a tous : ceci a

permis de confronter |l es exp®riences de terrain et df
de cas sont ®dit®es © | b6occasion de ceuwlés.ourn®es, don
Parallelement a ce r6le national du Péle et en liaison avec lui, commencent a se structurer des

r®seaux techniques r®gionaux de | ut odactifes celuirdelal 6 habi t

région Provence-Alpes-C1 t e dO6Azur .

De ce fait, aucune formation - générale ou particuliere -n6a ®t ® offerte aux servic
certain nombre doéincompr®hensions ou de blocages cons
Ces formations ou échanges organisés auraient permis, outre de préciser des points juridiques et
op®rationnels utiles, de poser |l es questions de | a s
des outils.

Le manque de supports p®dagogigqgues adapt®s et partag
processussefait sentir, de m°me que | 6abtwéence dbdappui ou d:
Certes, certains départements, comme la Guadeloupe se sont dotés de cette expertise pour tenter de

sortir de | 6dorni r enstheddy degui® dedropinombeusesanndesjd 6 aut res ont
innov® sur des points pr®cis ou ont d®velopp® des sa

de pilotage, national ou interr ®gi onal , ces initiatives ou r®fl exions
collective, dbaucune diffusion

Ai nsi l a mission, Toqui ont ®t® fournis par | es admi
|l ocaux, de tr s int®ressantes donn®es de tr-aleail doa
que regretter gue <ces ttrdadvwawrxnmree dfi ddsusnton]| atiom se en
collective &
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MiPropositions pour un plan dbéacti on

Faire de |l a lutte contre | 6habitat indigne en g®n®r a
| 6habitat i nsal ubr euartiers e infarmeaise,nube pdosatd absoluesds la politigue du

logement et de la politique sociale dans les DOM pour les 10 années a venir, y consacrer les moyens

humains et financiers nécessaires et les « sanctuariser »*°

Il - 1. Instituer desinstanc es de pil otage de | a | ututremeca meéttree | 6habi
en place | es actions n®cessaires pour un-need an ddactio

311. Un pilotage national

I est si mpl ement p r o PGMs»&oit puvérte ale POlé opatiomed dei ludten congre

I

|l 6habitat indigne, comprenant partie des m° me s me m
repr®sentants du S e ¢ r-meer, aun représentdnd @et la Caisse dds @éphts ete
consignations (CDCe e@tude |l Obdbi 6@t soSieali ent invit®s

ce Péle, en tant que de besoin, un ou plusieurs représentants des collectivités locales des DOM.

Le Pdle national, dans cette formation, proposerait, en liaison avec les DOM, des thémes de travail et

derencontre, pouvant faire | dobjet de igtero@@iecn allees raav@dHhang
publications, dobé®tudes.

Les missions du Péle national dans sa formation « outre-meré ser ai ent , not amment , d
appui juridique, technique et op®rationnel aux diff®rents acteurs
indigne, par un jeu de questions/réponses,d 6 ouvrir et dbéal i mendesquedtians si t e i r

sp®ci fi qtreenser” (Is@mj out ant au si td&oragcdarmuieder ,ouvelra dems
journées interr ®gi onal es d6é®change sur des th mes retenus av
constituti omterctgiomalderl@@s eawont r e | 06 hiteimertimdisperisabld pogrne d o6 o
échanger et diffuser les expériences et réflexions.

312. Un programme de formation a mettre en place

Enfin, il est, en priorité, indispensable de proposer des formations pertinentes aux acteurs de terrains

des DOM, l es formations organi s ®ersétédseies paslesadets3 en Fr
des serviameg &dowstbray ®r ant, au demeurant, i nsuf fi samme
Au demeurant, | orsque des agents de DOM participen

conviendrait de favoriser leur accueil, dans des services locaux, pour favoriser les échanges de
bonnes pratiques.

De telles formations devraient étre mises en place dés 2010, sur un plan interministériel et ouvertes,

en un premier temps, aux services de | 6Et at ledirecter
peuvent °tre invit®s | es principaux partenaires (seryv
Elles devraient étre organisées sur place. Ces formations seront également une occasion de valoriser

| 6expecal.i se |

313. Des pld®@pardtbeamantomux et des Plles d®partement
indigne

Dées 2001-2002, la réforme des textes a été accompagnée de la volonté politique de définir et de
mettre en Tuvre un plan dbéaction de Iqwtit esdesnt rde®cll
notamment via le Plan National Santé-Environnement (PNSE), le volet francais des plans nationaux
déaction pour I 6inclusion, ( P NA I europkea,c'es®aEdiredde lutse | e cad

®Cela vise tout autant la LBU que | es moyens humain
moyens aujourddhui r®duits selon une | ogigque rmational
gement spécifiques dans BO M é
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contre

| 6excl usi osn ot sloecimal @an Ce pd® dob
objectifs I

tion se dG@
guantitatifs de traitement de itat

ac
6hab i nd

Tous ces éléments ont été repris et confirmés par la circulaire du Premier ministre du 22 février 2008,

quiasoulignéquelalut t e contre | 6habitat indigne constituait wur
Rien ndédindiqgue que | es DOM ne fussent pas concer n®s
pourtant, tout semble sbé6°tre pass®neeetmasencaksele en ave
travail, voire le dévouementd es r epr ®s ent ants |l ocaux de | 6Etat.

Il est n®cessaire que soit r®affirm®e et adapt ®e aux

de | 6habitat tcincdnstitua wne prigritt@bsal ailleuide | 6action publique e
nécessaires y soient consacrés.
Dans | 6optigqgue dbébune nouvelle donne de | a politique ¢

ser ai t u tinstluation goit énuogée par le Premier ministre aux préfets les appelant a mobiliser
leurs services, a mettre en place une organisation renforcée du travail i qui ne concerne pas que la
DDE etlaDDASS-aut our doéun plrtamentl6acti on d®pa

Chaque préfet, en liaison avec le président du conseil général, devrait établir, pour les 5 ans a venir,

unplan-pr ogr amme dbacti on, engageant |l es services de | 61
discussions et engagements avec les autres collectivités locales. La défection éventuelle du
Département ne doit évidemme n t pas emp°cher | 6Et at de trawvailler

programme ddaction.

Ce plan dbéaction devrait, en premier |ieu, comporter
chaque département, fondé et alimenté par les connaissances locales, les repérages effectués a

| 6occasi on &Y , ®tdwdePA HJ es glanted/ad sigBalemeénts, ou comme suite a des
travaux plus syst®mat i gdiee £ ed g urbeap @rf & geem, Réu®on.l 61 ANGOtRaArH
Ces connaissances alimenteront | 6 observatoire d®partement adbit de | 6
accompagner le volet « habitat indigne » du PDALPD.

Bien évidemment, ce travail constituera la premiéere pierre de ce volet « habitat indigne » du PDALPD,

dont il est i ndi s pdewait anpdratventeit &tfe fmis ernptace em20B0ijd dagi ssant
débune mesure prElydyljulet20066 | oi ¢

Comme on | 6a rappdbe®sasa, ppbdbaexp®6Bence de | hexagone n
est dbéaut ant pdestassisefsdir une argaaisatipn duardvail, qui peut étre structurée en

«P1 ]l es d®partement aux de |>udodseilotage du préget -l1od togilntage a t i ndi
avec | e pr®sident du conseil g®n ®r al guand |l es circon

Cette organisation du travail permet une mise en commun des situations repérées, signalées ou
connues, de traitement par le service concerné, le cas échéant par plusieurs institutions, de fagon

coordonn®e. Les services de nisséustdadonnéesnilsscseuts aclears | es s ¢
concern®s; pour cette avaiislongntlréeorigeasni seanviomesdude rl 6
place par |l es pr®fets sous | a forme dobébun ptle de <co
partenaires insti t ut i onnel s, tels que caisses dballocations f

agricole, ADIL, magistrats du Parquet, services sociauxd es D®part ement s €

Dans les DOM, une organisation du travail analogue sous fort co-pilotage préfet-président du conseil
général-per mettrait de d®cupler | d6efficacit® de | 6acti on
besoi n, un appui collectif aux communes pour mettre
technique départemental RHI travaillera en étroite collaboration avec le Pble départemental de lutte

contre | dhabitat indigne, l equel ne peut se r®duire a

314. Des outils de programme de lutte contre | 6hal
pluri-annuels et formalisés des communes (oudes EPCI ) pour Il utter contre
leur territoire

La nécessité de formaliser les engagements des communes et de leurs opérateurs, confrontés a des
situations dbéhabitat insalubreiéngrdétBHI oguiengag®eu:
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dans des conditions acceptables de temps, a été ressentie par les responsables politiques et
administratifs et relev®e par tous |l es rapports dbdaud

Cel a s 0e st exemple gar urnttravailpde reprise de chacune des opérations de RHI en
Guadeloupesg, qui a débouché sur une proposition de convention de programme RHI, qui
accompagnerait chaque arrété attributif de subvention. Cette convention sera signée par la

commune,son op®rateur et | 6Etat et pr®cisera |l es enga
|l es travaux dodéam®nagement, de construction de | oge
les calendriers validés par le comité technique départemental de RHI. La convention précisera

| es modal it ®s de | baccompagnement soci al . Pour r
formalisera | a fr®quence et l es modalit®s de r ®u

organe de concertation et de décision. OLE& a't p o uuwer la réymioro duocqmité de
pilotage. Cependant, aucune sanction particuliere, de type non maintien des autorisations
ddbengagement financier, nbéest pr ®wntipe pour assurer

A La Réunion, un travail analogue® a été mené danslecadr e dound$®miah aiat € on de

r®sorption de | dhabitat insalubre (d®cembre 2008),
extrémement complétes (février 2009).
L6int®r°t des r®fl exions men®es est, tadsadubrement |, d 6

sans se concentrer sur les seules opérations de RHI et de faire des propositions précises de
travail pour répondre a cet objectif. Les questions de conception des opérations, les enjeux
sociaux, culturels, sont tres clairement abordés. De ce travail, est née la proposition de mettre

enplacedes«pl ans communaux de r®sorption de | 6insalubr
Ces«pl ans communaux de r ®sor pt,iélaborésdpar les dommuses,] ubr i t ®
aur ai ent vocation 7t r afferendes foringsi insslabltité iboléé ftraitées ous s e
dans | e cadre de | 6am®liorati on g énsalubite aitbuset a t des
traitte de fa-on | ®g r e, ne r®pondant pas ° des obj e

si mpl es pr ob bratiomees de déguéans@ibni fonciere, insalubrité concentrée (traitée

sous forme de RHI lourde).

Le PCRI d®f i nirait une programmation sur 5 ans di
donnerait |lieu “ un engagemen uxcbllectiviten gne eontinudée | O Et a
dans le financement de leur action. Le co(t de cette convention serait plafonné sur la base de

ratios doéintervention r®pondant aux tdeRPCRksont ypes df¢
en cours de mise en place.

Pouracc®l ®rer |l es actions de lutte contre | 6habitat ir
généraliser pour toutes les communes des DOM une démarche contractuelle, inspirée du PCRI de La

R®uni on, avec | 6Et at et ses BPamathenaiurtase spEbl.i cSur( Deq
travail de rep®rage des diff®rentes formes dbéhabitat

plaintes, des signalements, de diverses études menées ou a engager, ce plan local préciserait les

pri or it ®s dadseun prayramanieid® S1ans, avec un calendrier prévisionnel, la mise en place

des moyens techniques et humai ns n®cessaires. De s
sdbengageraient sur |l es cr®dits mis 7 aniaBop expertised, on et s
appuijuridi que ¢é) .

Ceplan déaction communal de r ®sor pRPORMINT elreailtb hlado kb jad¢ t i

signature ddun protoceherdddadEodmd, ses autres partenaires
concernée. Ser ai ent identifi®s | es types dbéintervention ~

de RHI , de r®sorptioeh(RiHaS)I,éh(thAHI,atacstpiomrtsan@éam@liora
sortie doéinsalubrit®, regul aricrag i oai Samticil debhj ethadar

spécifique, en temps utile.

Ycet i mportant travail a ®t ® men® © la suite dbébun au
| 6expert a accompLabganu® ilta aD DRHy ael naliefbarBstigue des @ojetssusurles a q u
relations avec les habitts.
®Voir annexe |11l . On rappelle aussi |e travail d
| 6agence doéur banmnGORAE endl@99 étactiR &uBn ieonn 2008 ai nsi qubd
RHI menées (2007/2008)
®1voir point 351 ciapreés.

i nv
n b

c O

(
|
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Un comit® de pilotage associant not amment |l 6Et at ,

financiers (R®gion, D®partement, CAF, CDC é) assurera
LO®I amoratila@a mise RORHIF sievr i td ef aret ement ai d® par | 6Et a
l a commune ayant sign®iumre pdot @atciodr pdrfcicouldi re pour
et |l a pr ®c ar i.Cdie dbtatiorsparticdliére, Honttlea tonditions de gestion pourraient étre

analogues a celles de la dotation de développement rural (DDR), ne se substituerait, évidemment pas,
aux financements de droit commun applicables aux opérations.

Par ailleurs, | 6Et at et | 6 AnpEorité les@esédits disponibles® mu finamcement des

di ff®rentes op®rations et actions dans | es communes a
Il a mise en Tuvre effective.

-2 . Revoir | a conception du tr alibressuméarbdse dedatypé-habi t at

logie proposée des situations a traiter/ engager des améliorations opérationnelles

321. Distinguer dans |l es guamtiters sddldaldbléesatati sporl
différencier des « quartiers insalubres »

Si | 6 des quartierst«d 6 h a b i t a b, défimsfcammmeelix qui regroupent différentes formes
d 6 h a bidgsues tle constructions édifiees sans permis (souvent en auto-construction) par des
personnes sansdroitnit i t re sur | e -gueces teirams soiénapsopriété detcalectivités
publiques ou de personnes privées - aboutissant a une urbanisation de fait, non organisée, et
caractérisée p ar | 6absence dé®qui pements pupl iddassairnmics se ma
déo®vaauatisoeaux pluviales, déali mentation en eau cou

local et branchements sauvages).

On peut distinguer, s el o atonk,@othma dnalydéean pointille duckdegsusu si eur s
En effet, il ée®@t dte dnu vle@tu doOo6®qui pement des | ocaux dbéha
trouve, " cot® de v®ritabl es bi dodukifiél»leeéquyipé, edteos quar t i
nombre de maisons sont habit abl es en | 6®t at , ute mecedsairesseffettieds, our accor d

bien, peuvent étre améliorées.

Selon | 6®t at moyen de ce bOti et l a qualit® des cons
distinguer, au plan opérationnel :
-des quartiers qui peuvent d°tnrte lcuatlridiit®smed&i nrsea

opération publique de RHI ;

-des«quartiers doéha bui néeessiterst genlanent (0B majoritairement) une
restructuration et une régularisation foncieres ainsi que la construction des réseaux et équipements
publics indispensables.

Les quartiers « insalubres »
Seraient qualifiés comme tels les secteurs ou, en

sus de | 6absence de r ®s i es
débacc s et de desserte, ons et
constructions utilis®es§ n, de
leurs abords i mm®di at s, (=

insuffisance déo®qui pemel s e

dans ces locaux, rendent nécessaire leur

d®mol ition aux fins doa ier

On peut estimer que dés lors que 60 % au moins

des constructions existant sur le site sont a

démolir, le quartier peut étre qualifit «d 6 i ns |

et son traitement rel eve i que
de RHI.

Sur tous th mes de |l ogement ou ddédam®nagement /LBU, A
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La qualification de « quartier insalubreé d®coul er ai t déun certificat ou o
services sanitaires (SCH S, DRASS ou DSDS) " | ammaiiirte tbugleo W®avlad ud
et de | o®quipeme*ht sanitaire du boOti

Si dans ces quartiers hétérogénes ou coexistent des installations et constructions a démolir, compte

tenu, soit de leur état, soitdesnéc e ssi t ®s de IméntepeRdesantaisamgicases/bltiments a
conserver ou pouvant raisonnablement °tre am®lior ®s,
par voie législative, s p®c i f i que aux d@pes gui il pas ailleuds olaipgogsibilité

dbébexpr oploivVieen».en ¢

Voir les propositions au point 345 ci-apres.
Les modes dbéaction op®rationnels et |l e bon wusage de
précisés au point 3521 ci-dessous.

Les«guarti er spodtghdabi t at
Seraient qualifiéss comme tels les secteurs ou la majorité des maisons est correcte et peut étre
conservée et, le cas échéant, améliorée, dans la proportion de 60 %, au minimum. Le traitement de
ces quartiers nécessite seulement (ou majoritairement) une restructuration et une régularisation
fonciére des terrains occupés, (ou a construire), ainsi que la création des réseaux et équipements
publics indi spensabl es. Sont mobilisabl es |l es out il
n®cess ai opeation ldedrait pammun : y _

serait engagée une opération de « résorption de
| 6habitab«RHSe®Nt an®

Les équipements publics seraient financés par le
FRAFU, tel que réformé. La LBU financerait
| i ng®nierie indispens
conduite du projet. On peut aussi considérer que
| 6Et at pui sse particip
opérations a des taux inférieurs a ceux qui sont

pratiqués en RHI, a moduler en fonction du e Zz . o .
projet, du bil an pr ®v 1,
lequel tiendrait compte des ressources des -

occupants « régularisables », ou accédants a la propriété, des possibilités de cessions des charges
fonci res daéns | 6op®ration

Aucune disposition |égislative ne parait utile, a ce stade de la réflexion.

Les conditions de gvop&atonsede RHSseraieat précesées mar circulaire, sur les
bases proposées au point 351 ci-apres.

La question des risques naturels.

Dans nombre de ces quartiers des

zones, plus ou moins importantes, sont

exposées a des risques naturels

identifiés et se trouvent soumis a un

pl an déexposi tnatorals aux r i
prévisibles.

Selon les cas et les situations, des

batiments trop exposés devront étre

démolis, les occupants relogés hors du

site, et les terrains rendus
inconstructibles.

Léarticl-2 dulL .chdé 1 de

| 6environnement pr ®ci se |
déexpropriation, apr s

Martinique/travaux de protection a Case Pilote

63

I nbest pas question de faire cette ®valuation case
au vu de | 6®t at g ®n ®r s i kkwbidepulles du igeadidonvites, rrélesaintnde s s i t u
| 6®vi dence.
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déutilit® publique, a u spu defeurs grodpemeht$, Brsque les mdyens dec o mmu n e

sauvegar dmplkdavco#®wt eux que | 6ex pepregsible detmowementsede cas de
terrain, ou d'affaissements de terrain dus a une cavité souterraine ou a une marniére, d'avalanches ou

de crues torrentielles menacant gravement des vies humaines.

Dans dbébautres <cas, des mesurepr s ®veht mveer et 6elxepgogirt
pourront étre entrepris : ils peuvent faire | 6objet de subventions
Fonds de prévention des risques naturels majeurs (FPRNM), ce qui permettrait a la fois le maintien
surplacedes habitants gr ©ce ~ l a r®duction des al ®as et

opérations de RHI®** comme des opérations de RHS (voir au point 366 ci-apres).

322. Prendre en compte les habitants, lesque st i ons soci alreteuvertnedydi nser t i c

namique de projet, de « politique de la ville »

Beaucoup doé®l ®ments relatifs 7 une r ®el | eabiantd, se en ¢
possibilité pour eux d6°tre acteurs de | eur changement, sont pr
abord ®s par | e pr®sent rapport et on nbéy reviendra pas.
On ne rappellera que quelques points essentiels :
- privilégier dans toutes les situations ou les cases et maisons existantes peuvent étre
améliorées - et hors zones de risques - le maintien sur place des occupants par des
actions de régularisation fonciére a leur bénéficeet do6éam®l i or aat i on de | 6hat
- am®l i or e rmémé duasibprétamet dans des situations sociales difficiles ou il peut
étre préférable de ne pas déplacer les personnes (notamment agées ou fragiles) quand
aucune autre raison ne | 6i mpose
- dans tous les cas ou la démolition, le déplacement des populations et le relogement est
indispensable, organiser le dialogue avec les habitants et prendre en compte leurs
besoins et leurs possibilités;
- identifier dans la conduite du projet de RHI une fonction de médiation sociale,
interlocuteur de |l a commune ou die | 6op®rateur, i
- donner une autre dimension au projet de RHI que le simple aménagement ou relogement
(sociale, économique, culturelle);
- associer au projet de RHI des ppaoégxerpls, desdi nsert
chantiers portant sur des travaux utiles au projet (clétureses, jardins, propreté é ) ;
- monter un programme associé de prévention de la délinquance.
Cela signifie : construire | e pr oj et anueffdeteament lesthabiabtdy préndré at en &
des engagements avec |l es habitants et sb6engager | es
Cela veut dire aussi : expliquer le projet aux habitants, prendre le temps de le faire.
La premiére approche devrait étre faite par les élus de la commune.
Pr®voir | 6acc o mpéuegtnedemennrnécessare poar lcertains ménages, dans ce cadre
de travail et non comme substituti on é&tique GéGessaitet e de s
pour | es bailleurs sociauxeée
Léaccompagnement soci al, cbest aussi prendre,ettn char
| 6appui des travailleurs sociaux (CAF, CCAS ¢é) est es
%l est, en effet, anormal que des travaux de prévention sipees soient financés sur des crédits de RHI dont
ce nbest pas | 6objet.
®“A Matoury en Guyane, |1 6ae nrseesntbrl uec tduersa tcilolnt udrue smt udaarntsi e r

gneadLami rande seront effectu®es par un chantier doéinse
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Ces éléments doivent étre prisen compt e au momeaoap ®dat il d®ri aldlee pde&® | 6 0
RHI.

Au cours du projet, il faut pr®voir |%®sur ®udmawvasc a®de®
du projet, sur | danimation sociabeapmsguel,esudtures!| @i
323. I ntroduire des op®rati onsstadt6am®l i orati on | ®g"

La question soule67v®e est de savoir comment acc®l ®re
méme informel, chez les plus pauvres® ?

A partir du constat selon lequel de nombreuses cases ou maisons, construites et occupées par leurs
occupants, disposant souvent de trop faibles ressources pour bénéficier des mécanismes actuels de

| 6ai de 7 | 6am®l i oration de | 6hanbdepeadant &re anéloréesa de t it
moindre co(t par des procédés assez « rustiques », tant en secteur diffus que dans des quartiers
informel s, hors déune ®ventuBHIée Dp®eati pnopom@Pl di&exd
montage répondant a ces objectifs en associant une équipe technico-sociale de MOUS a la fourniture

de mat ®r i aux et | 6appel aux solidarit ®shaffiliaton | i al es
encadr ®e. Le financement de cette MOUSésthaniex °tre sout

La Réunion, St Pierre, auto-réhabilitation
encadrée /programme FAP

Cette démarche serait appliquée au
traitement de <cas
en tissu urbain ou rural (informel); ce
di spositif sdappli
| 6®qui pement de ba
(toiture, sanitaires, voire un dispositif
rustiqgue ddébassaini
sans traiter le foncier et sans
équipements publics lourds, ce qui
permettrait une sensible amélioration
des conditions de vie des personnes,
notamment agées, voire de familles.

La méme question peut se poser dans

une opération publiqgue de RHI dans des

situations ou les occupants de cases ou

maisons pouvant étre améliorées, dispo-

sent de trop faibles ressources pour en-

gager des travauxtoud dam®Il i c
apr s | 6®vent ueahcier ef f ort
dédacqui siti;dnmémeamétaonci er
nisme pourrait étre monté par recours a

une équipe technico-sociale de MOUS,

(car c e redmétiet despaména- |

geurs ou organismes de logement social)

et fourniture de matériaux, appel aux

solidarités familiales ou locales, permet-

tant une auto-réhabilitation.

Passage trop étroit i celui qui dessert la maison ci-dessus -
pour que | es op®rateurs accep

ces maisons ?

®Mod Il es de petits journaux &

%7 Sur le modéle assez proche du programme de la/FAR i r e n a n pas togeméninbrmal quélan 6 e s t
FAP intervienne dans ce champs du fait de la défaillance destopéur s | ocaux et dobéi nsuf fi c
| 6 AAH ¢é
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Le financement de la fourniture de matériaux devrait étre imputé sur la LBU (voir au point 367 ci-
apres).

On pourrait aussi souhaiter le développement du microcrédit dans ce domaine pour effectuer des

travaux mineurs dbéam®lioration, mai s qui peuvent chan
Le recours au crédit bancaire normal étant trés limité pour les occupants les plus modestes et

impossible pour les personnes occupant leur maison sans titre foncier.

Par ailleurs, Il e renforcement de | dacc s 7 | 6eau po
prévenir les maladies hydriques. En effet, durant les 13 derniéres années, 13 épidémies de fievre
typhopde ont ®t® enregistr®es en Guyane, dont <certail
en eau potable en zone urbaine.

Ainsi, la mise en place de bornes fontaines sur les réseaux publics pour alimenterleszones do6éhabi t at
non desservies doit °tre %®n®ral i s®e dans | e cadre de
nstallations mises en place par la commune de Cayenne®®,

324. Traiter |l ohabitatrinsal MBS @RS dans | es ¢
tiers urbains ou les villages avec les outils a disposi- ‘ ? "
tion : OPAH de renouvellement urbain, OPAH de revi-
talisation rurale, MOUS et PIG

Ce point a été évoqué a plusieurs reprises et ne souléve pas
de difficultés particuliéres.

Il faut rappeler que de trés nombreuses situations urbaines
et de bour gs rel veraient do
permettent de traiter | es pio
faut les encourager vigoureusement, avec la mobilisation de
| 6 Anah.

Le traitement de | 6habit a
ddédune d®mar che aldment PI G, n
conclu par accord entre une collectivité
ma tre déouvrage et | 6Anah
Devant la difficulté des Départements de
sbengager dans cette d®
pourtant appelée comme dispositif
op®rationnel de |l a mise en
« habitat indigne » du PDALPD- ce que
| 1 | 6actuell e missionine peut
i ‘ dans un souci pragmatique et devant
Cayenne, OPAH-RU du centre travaux en cours l 6urgence déacc®| ®r er | es
déinsalubrit® diffuse, l a mission demande ° | 6Anah d
le plan de cohésion soc i al e, des PI G sans ma ' trise dbdédouvrage 1o
sachant que des financements tiers peuvent étre appelés (CAF par exemple).
Par ailleurs, des secteurs urbains « réguliers » et habités, sont situés en zone de risque naturel et le
maintien |i® " | 6am®lioration de | dhabitat rend n®ce
encourager et faciliter ces travaux de pr ®v-Blti on, i
®Avis du Conseil sup®rieur ddébhygi ne publique de Fr a
| 6organisation de | 6alimentation en eau potable de | &

développement social de Guyane.
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dans les zones ou il est proposé de passer le taux de subvention du fonds de prévention des risques
naturels majeurs (FPRNM, dit « Fonds Barnier) travaux de 25 a 40% (voir point 366 ci- dessous).

lI'T 3. Poursuivre les marchands de sommeil, engager des politiques pénales locales; faire
« régulariser » les situations locatives

Le manque de politiqgqgue p®nale dans | es DOM a- fait I
dessus.

Dans | 6optique dbébune nouvelle donne de | a politique
déune i nst r auipréfetmpoud mettre &eglace une organisation renforcée du travail autour

déun P!l e d®partement al de lutte contre | 6habitat i n
d®f inition dbéune politique p®nalgeenliaisoadver lepsemices es pr oc

de sécurité publique et la gendarmerie.

I néy a pas de | ien entre |l a possession, ounnon, do
de | 6occupat iebleconpbriementtde « machand de sommeil », q u i ne concerne |
minorité de bailleurs. Cependant, dés la parution des modifications législatives ad hoc permettant de

mettre en demeure « la personne qui met a disposition » et non plus seulement le « propriétaire, tel

qubi l f i gur eondes hypothéquen&s er emt cas dobéinsalubrit® ou de d
renforcer la lutte contre les « marchands de sommeil », en sus des possibilités actuelles.

Dans | a m°me optique dbédacc s au droit de Iginesusla i | f au
r®gul ari sation des situations | ocatives, parall "l e -
juges déinstance des DOM et en mobilisant |l es ADI L
nombreuses situations de locations irrégulieres (locations effectuées par des bailleurs ayant construit

des |l ocaux sans droit ni titre sur |l es terrains dobas

avec le ministére de la Justice.

II'T 4. Des améliorations juridiques

341.Elargr | a d®finition et | e champ de | 6obsérvatoire
cable aux DOM

Comme mentionné plus haut, et pour mieux prendre en compte les r@al i t ®s de | dhabita
d duwe-me r il est n®cessaire ihd®Ilgaregi'r tloautn oltbéihoanb i d éaht a bii
|l observatoire d®partement al nominati f des | ogement s
loi Besson, aux situationsr e p ®r ®e s dbéhabitat i nfor mel et i nsalubre
poches, secteurs ayant fait | 6objet dbébun rep®rage g®ogr
les mentions nominatives des « propriétaires ».

(I est propos® de pr®ciser ces 2 points ° I éart 4 de
g), hotamment, concerne le volet « habitat indigneé et | 6observatoire.

Voir en annexe Il les propositions de modifications législatives.

342. Prendre en compte sur | e plan juridigue | dhal
saire dans | dongcpabtiqgues d o6 op ®r a

Les cas de figure opérationnels visés seraient les suivants :

- la r®alisation doéune op®ration d-Gamedeadee ment a
| ur bani s me;

- la r®alisation dé®qui pements publics d®cl ar ®s d

- la nécessité dbexpul ser dans l es zones expos®es ° des

di sposant. dédun PPR

plus haut, guel ques dizaines de
h ]

Comme on | da anal ys® u
e | abitat i nf oornnse | g u 6gi @ Ns®r carl te m@ adit f |

l ongt emps, dans d

(0]
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|l eurs besoins propres, sans permis et sur |l e terrain
ni titre, parfois sur la base de contrats de location, écrits ou oraux, eux-mémes anciens.

Dans |l es g u aat tinfoenels desd doristaubtions, également édifiées dans les mémes
conditions sont aussi données a bail et de nombreux habitants sont donc des locataires de fait de
bailleurs, non propriétaires.

Dans la majeure partie des cas, aucune expulsion ni procédure néa ®t ® men®e contre c
sans titre foncier, la collectivité publique ayant accepté cet état de fait ou ayant été impuissante a

|l 6emp°cher. 1 en est de m°me pour dob6é6®ventuels propr
pour ceux qui avaient loué leur terrain, en acceptant, par exemple, la construction de maison légere.

Dans un souci opérationnel i mener ° bien des op®rations de r®sorpt
spontané, faire pass e r l es voiries et r ®s e a ubanisgtionui rprot@ggruesp er des
personnes dont | dhabitat e s-tilessindisper®able de pauvoir kéretpar r i sque
démolition, aprés expropriation, le cas échéant, les terrains nécessaires.
Se pose alors | a que s ésipersonnesecondedmées datammentsde telles qui d
sont © | b6origine de |l a construction qubelles occupent
El'l e se pose aussi pour celles qui ont donn® ° bail I
Les questions soulevées peuvent étre ainsi distinguées selon les cas :
- selon que | es t dibx@rersontpablicddugprivési et t e
- selon que |l es personnes concern®es par la | ib®r;
construction quobelles occupent ou sont baillere:
3421. Libérerlester r ai ns publics dboassiette de | ocaux hat
| 6origine cdoe | a constru
Pour ces personnes, les cases, ou Vvéritables maisons, qu 6el | es occupent ont une
certaine; elles constituent un patrimoine pour ces ménages et, le plus souvent, le seul.
Comme on | 6a -desssss in gnarwtn@®nbre de ces occupants payent la TFPB et se
considérent comme des propriétaires légitimes de ces batimentsé
Dans un souci tant déefficacit® op®rnactd eosntneesl | red agyuaen td
autre bien ni autre |l ogement, dans | es op®rations pub
avec les administrations locales, versent une indemnité a ces personnes, indemnités évaluées par les
services locaux des Domaines et qui apparaissent au bilan des opérations.
Il est proposé de donner une base Iégale a cette indemnisation tout en en encadrant les conditions
déouverture, peaestefd®ej parsséance doédun | ieu doédhabitati
conditions de vie » et par le fait que ces batiments ont une valeur patrimoniale, variable selon leur
configuration et | eur ®tat, et toujours une certaine
Mai s on peut aussi sbappuyer sur une d®ci sion r®cent
Iﬁrhme(CEDH/arrétdu30novembre200469) qgui a consid®r ® que | doccupa
terrain public, occupation tol ® ®e par |l 6Et at , di sp
habitation suffisamment consistant pour constituer un «biené au s e nasticled®'dul 6
protocole additionnel de |l a convention europ®enne de

cO6est iclelfinttulé « Protection de la propriété » o qui est le fondement de la protection
du droit de propriété et donc du droit a indemnité.

%9 CEDH : Oneryldiz/Turquie

0 Lequel dispose que« Toute personne physique ou morale a droit au respest¢gibiens. Nul ne peut étre

privé de sa propriété que pour cause d'utilité publique et dans les conditions prévues par la loi et les principes
généraux du droit international.
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Les conditions seraient les suivantes :

- justifier dbébune occupation paisible des | ocaux
celle de leurs ascendants ou descendants, depuis plus de 10 ans, a compter de la

délibération de la collectivité publiguec o mp ®t ent e ayant ,ewndgkdagk | 6op®r
déouverture de | 6enqu°te-lpdbl icgde pre®VoOexprloparit
- nbavoir pas fait | 6obj et thtiveiduproppétaveciacdes;r e dod e x p u |l
- accepter une libérationdes | i eux ~ | 6amiabl e.
3422. Lib®rer | es terrains publics dbéassiette d
| 6ori gi ngrucioa | a con
On observe que | 6habitat i nformel est assez fr®que
évidemment irrégulieres (et par ailleurs souvent indignes); dés lors, se pose la question de la
justification ddédune ®ventudefdte i ndemnisation ~ <ces ba

En droit et en ®quit ®, on ne peut que r®pondre n®ga
aménageurs. Mais lorsque 53 % des maisons informelles sont louées, comme a Trenelle a Fort-de-

France, on peut se poser la question de la gestion opérationnelle - et politique-d 6 une t el |l e masse
S6i l y a ef f ematchands deesonimeildeilsy a @ussi des locations, certes irrégulieres

mai s pas n®cessairement i ndi gnes,, sdté fhadestnudioss par d
professionnelles ou familiales, de hombreuses locations familiales. De plus, il ne faut pas, non plus,
m®sesti mer | e f adaofqfurbee ns dféfaibsseemtcee de | ogements ces
me° me s | 6on ne peut que d®plorer ces situations.

On pourrait, al or s, i maginer wun dispositif o0o% | 6inde
d®f inition asse®vatnuacti enddumb®e i dn&nt . Cette ®valuati
sanitaire, déentretien, de s®curit® du boti ment ; S

correspondant a 3 mois de loyer par locataire a reloger.

Cependant, cette hypothése detr av ai | i mplique que | 6on jﬁlsquiiné ie en
peut °tre |l a perte de jouissance, mai s par | 6exi ste
constitu®. Léarr°t pr®cit@uéede | a CEDH ne pourrait °tr
Onpeutaussi arguerd dun enri chi ssement sans cause, ce qui mi |

ces bailleurs.

On sait aussi que certains de ces bailleurs ont plusieurs logements donnés a bail, soit dans le méme

batiment soit dans plusieurs batiments situés dans le méme quartier ou dans plusieurs : il sbagit |
véritables « marchands de sommeil ». Mais dans ces cas, location effectuée dans des conditions

abusives (suroccupation volontaire, divisions), état des locaux loués insalubre ou menacant ruine, il

faut bien précis e r que ces situations rel venti faciitéipar lesr r °t ® d
modifications |égislatives proposées aux points 345 et 346 ci-apr s | quodil appartient
maire de prendre et que, dans ces conditions, aucune indemnisation ne pourrait étre versée a ce

bailleur.

3423. Libérer par expropriation les terrains privés occupés par des constructions édifiées
par des tiers

Les besoins de | 6op®ration peuvent n®cessiter | dexpr
constructions édifiées, et donc | 6expul si on des occupants et p
constructions.

Si | 6assiette fonci re doit °tre expropri®e, en droit
i ssu dbéun droit | ur idnegisppseque te propdétagetfandien:®n ne peait dano
instituer un paretnatgree dlee sl 6dienudxe npnairtt®@ es que sont | e pr
foncier sans titre, ce dernier ndayantegpfarsrépdrer. dr oi t
"Ladite indemnit® calcul ®e ¢ o mmee, vbile frégueemmeptégalp 8a=2®, ser a
cequiestcofr ent avec | 6®tat juridique et souvent technique
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On peut , cependant , en se fondant non seul ement sur
val eur ddusage et patrimoniale de |l a construction ®
répondre aux différentes questions posées, a aborder differemment selon les cas de figure suivants :

Cas des personnes, occupants fonciers sans titre ou « pseudo-propriétaires occupants »

Le juge de | 6expropriati on nnieercotnenla” q u @iule flieg yrreopT i I®
hypothéques et le service des Domaines aussi.

Pour des raisons do®quit® et pour tenir compte de | a
®di fi ®e, il est propos®, débune part, de clarifier | e
effect u®e sur | a base de |l a valeur du terrain mu et d
possibiitt d i ndemni ser | a perte dedojcocwipsasna n cfeomdamsefue ista npso utr

soit reconnu un droit de jouissance juridiqguement constitué et opposable.

Cas des personnes « occupants fonciersé en vertu ddédun contrat de | ocati ol
Certaines personnes ont édifié leur maison, ou leur case, s u r |l a base dbébunndeontrat
durées diverses (3/6/9 ansé ) voire de pr °formalisdsd) remantgnd souvenb a des

générations précédentes.

Ces baux ou contrats ont souvent prévu la possibilité de construire une « habitation Iégére ».

Dans ces cas, on ne peut considérer que ces occupants soient « sans droit ni titre & , m° me sobil s
peuvent °tre dans | 6incapacit® de fournir un documen
aient un droit a indemnité fondé sur la valeur de leur mai son et de | 6usage de | 6ac

perte de jouissance.
L6i ndemni sat i oménmescorditions gliei c@8les qa sort proposées en cas de libération
de terrains publics :

- justifier débune occupation paisible des | ocaux
celle de leurs ascendants ou descendants, depuis plus de 10 ans, & compter de la
d®l i b®r ation de |l a collectivit® publique comp®t

déouverture de |l denqu°te-lpdhbl icoude pe®Voexprioparit
- ndavoir pas fait | 6obj et thtiveiduproppétavecfd®aenr e ddex p ul
Ces personnes devront justifier par tous moyens ° I
|l ocati on, ou débun usage effectivement octroy® et, si
personnes ne pouvant plus four ni r |l e document, b ®n, &éra examinée e doun
souverainement par | esgiusgie ddee Ilabd edxepmaompdre adtdiommde mni t ®.
Cas des personnes |l ouant “ bail des |l ocaux ®difi ®s su
Ces personnes qui ont construit sur des terrains privés, sans droit ni titre, ne peuvent prétendre a
aucune indemnit®, car elles ne peuvent ,seu,gpaugait doun c
fonder un préjudice a réparer. Seul, le propriétaire fonciera dr oit 7 | ddoexepmoapisiaat oon
ne peut y avoir un partage déindemnit® avec |l e baille

Il peut en étre différemment si le bailleur a construit sur un terrain privé suite a une location, un bail

tacite, u n_, notanintent ldréqueslaogrestruction a servi de résidence a la famille et que la

location est effectuée par un membre de la famille. On pourrait consi d®rer que ce
pas ®t® ®difi ®e sans droit ni titre et gueunke baildl
indemnit®. L” encore, il appartiendrait au juge de 1|6
la construction, Il a bonne foi du bailleur, l aquel l e
location effectuées par le bailleur (étatdes| ocaux, montant des |l oyers, divisi
Si la location est effectuée dans des conditions abusives (suroccupation volontaire, divisions), état des

|l ocaux | ou®s insal ubre ou mena-ant rui ne, Il e trait.e
dibsalubrité ou de périlig u 6.i | appartient au pr®htetaebena Imaifaide:
indemnisation ne pourra étre versée a ce balilleur.

En poursuivant | 6analyse des diff®rentes sidpasati ons r
qui souléve plusieurs questions.

En amont méme des nécessités liées aux opérations évoquées, la question posée est celle des
conditions m°me de |l a r®gul arisation, dans |l e cadre
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situations ou sont occupés des boti ments dbédhabitation ®difi®s ir

régularisation des personnes occupant elles-mémes (ou leur famille) les logements édifiés, faut-il

aussi régulariser les bailleurs ?  Et s | 6on r ®pond o wellescahditors? quel s cas

En op®ration publique de RHI 0% | 6am®nagement des te
| 6obj et m°me de | 6op®ration et de | 6i mportance de |
sociale ou ~ | Gaeadlerspsiétéplanrépbnse est négative de principe.

Mai s dans | es op®rati ons dm®, lagRestoon pett seqgaser @teon podrraia bi t at ¢
poser comme condition a la régularisation fonciere, la location avec un loyer conventionné (et les

travaux nécessaires a faire, bien évidemment).

A partir des situations présentées dans ce tableau, plusieurs dispositions Iégislatives, qui seraient
sp®ci f i qteensr,sontdropasées en annexe.

Elles répondent a plusieurs cas de figure et hypotheéses de travalil :

- cas des « pseudo-propriétaires occupants » sur terrain, propriété publique et nécessité de
libérerles lieux:ouverture doéun droi t “occupantséontierissaast i on p o
titre » de locaux construits a leur initiativeet quéi |l s occupent ~ titre de
dans des conditions précisées par la loi; ce droit serait ouvert en cas de libération
volontaire des lieux et ne le serait pas en cas de recours aldexpul si on ordonn®e
Juge;

- cas des « pseudo-propriétaires occupants » sur terrain, propriété privée et nécessité de
libérer les lieux par expropriaton:possi bi |l i t® ouverte au juge d
une indemnit® " ces mM°mes personnes en cas db©o

e |
e X |

- cas des occupants fonciers en vertu de contrats divers sur le terrain, propriété privée et
nécessité de libérer les lieux par _expropriation : droit a une indemnisation de ces
occupants pouvant justifier de | 6originmnge de | eu
en cas dbdébexpropriation;

- cas _des bailleurs, non propriétaires, sur terrain_propriété publique : ouverture éventuelle
déun droit " indemnit ®, strictement encadr ® pa
| ocatives ne relvent@puwdsmiabn a

- cas des bailleurs, non propriétaires, sur terrain propriété privée, en vertu de contrats
divers et nécessité de libérer les lieux par expropriation:ouverture doéun droit
sous contréle du juge, a condition, également, que les conditions locatives ne relévent pas
déun arr°t® doi n©Oarappdle égal@nemnt, gue the« loip/®ieni»ltrouve a

sbappliquer © certaines de ces situations.
La | ®galisation de | 6indemnisation pose plusieurs pro
- toute personne ayant construit ou sO6®tant i nstall

propriété publique ou privée, est un squatter, au sens de la loi. Si elle refuse de quitter les
lieux, elle est expulsable par ordonnance du juge, saisi par le propriétaire, selon les
procédures de droit commun (compétence du tribunal de grande instance pour les
propriétés privées y compris le domaine privé des collectivités publiques, tribunal
administratif en cas déoccupation du domaine pul

- cas des pseudo- propriétaires occupants sur terrains, propriétés publiques : pour les
personnes qui ont ®di fi ® pour l eur compte une
résidence principale, ouvrir un droit & indemnité revientareconnaitreun dr oi t doOusage

de jouissance a ces personnes, constitutfd 6 un dr oi taypagsensnodhe alldarr °t
de | a CEDH, susceptible ddédouvrir un pr® udice

possibilité aux situations ol une collectivité publique est propriétaire etoul 6i ndemni sati o
couvre une libération amiable des lieux.

- cas des pseudo-propriétaires occupants sur terrains, propriétés privées. Si |l 6assiette
fonci re doit °tre expropri®e, en droit, | 6i nde
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lié a un droit juridiguement constitué, ce dont ne dispose que le propriétaire foncier : on ne

peut donc instituer un partage de | 6indemnit®
dé®quit ®, il est propos® lapossibilitéd §iurgcee ralpErtel edre xlpr o

de jouissance de faitpour «| 6 occupant f o»pnsansegue soit eecosnu tinidmit e

de jouissance juridiguement constitu® et opposa
difficilement fonder une dérogation de droit, le propriétaire privé en titre ne pouvant
qgubavoir primaut® sur un droit patri ma¥érei al ®vent

cas des personnes qui ont ®difi® pour | eur comp:
résidence principale sur un terrain privé, danslec adr e déun contrat:de | oce
dans ces cas, e n ugnadwit diddemnigatian paulirait étre ouvert a ces
personnes, d s l ors qubell es peuvent apporter
susceptible de leur ouvrir un préjudice réparable. La bonne foi de ces occupants et le

montant de | 6i ndrétrewarsé &raipn appréciastpar le guge

cas des bailleurs : aucun droit ne peut étre reconnu, ni de jouissance, n i débusage, au
personnes qui donnent a bail des locaux construits sans droit ni titre sur la propriété

débaysuaceptible de justifier une indemnisation,
juridiqguement constitu® ouvrant droit 7~ r®parat
pour des personnesayant ®di fi ® une construction dans | e ca
et | dayant :denn@®effebai dans un tel <cas, l e baill

sur une location et ce, sous le contréle du juge.
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Tableau : Régularisation et maitrise publique dans les quartiers «d & h a bnfdrrael » i

Situations a prendre en compte i hypothéses de travail

Cas des occupants fonciers sans titre, ayant édifié une maison ou une case constituant leur résidence principale
sur un terrain ne leur appartenant pas : « pseudo-propriétaires occupants »

Situations des
constructions

Régularisation
fonciére

Modalités de la maitrise
publique

Qutils wutilis®s

Problémes /réflexions/
propositions

A conserver et/ou a

A régulariser dans le

Acquisition publique ou

Expropriation en droit commun

Exproprier en droit commun le

améliorer cadre de | 6o expropriationnécessairedu |[des terrai ala ddéd|terrain dbdassiet
RHI ou de RHS au terrain doas s|valeurduterrain nuou bati; terrain nu, la construction étant
b®n®f i ce de |besoins de 1|60 destinée a revenir a son
la régularisation fonciere « pseudo-propriétaire » apres
régularisation.
A démolir pour raisons
diverses
Maison ou case édifiée sur Sans objet Libération des lieux pour En droit : pas doéindgL®galiser | e ver
terrain communal/public l es besoins d indemnité : évaluer la valeur
et de la régularisation Parfois indemnité de fait par dbusage “du bien

fonciére départ /
relogement /démolition /
effect u ®s I; 6am

Si refus des occupants ?

| 6am®nageur dan

RHI

Comment fait-on en pratique ?

Expulsion sur ordonnance du
juge /TGI sans indemnité.

2 Se pose la question de la légitimité de reconnaitre un droit & indemnité si lacoristoun

bidonville &)

I 1 est

propos® de se

ne vaut

ivient ev as eur | d 6 pssudegrepdéa@ecocupdnte»s i g n

de

| 6art
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Situations des

Régularisation

Modalités de la maitrise

Outils utilis®s

Problémes /réflexions/

constructions fonciére publique propositions
Maison ou case édifiée sur Sans objet Libération des lieux En droit : indemnité pour le seul | En droit, seul le propriétaire
terrain privé, sans aucun amiable avec les deux propriétaire foncier foncier peut bénéficier de
droit ni titre ; parties (le propriétaire En fait, il peuty avoir partagede || 6i ndemni t ® dbex
foncier et 16|l 6indemnit® ent |seulundroitjuridiguement établi.
titre foncier) | 6am®na@eur € On ouvrirait la possibilité pour le
juge de prévoir une indemnité
Sirefusde | 6 un o | Expropriation du terrain et de la | pour perte de jouissance a
(ou propriétaire foncier construction édifiée dessus ; | 6 opant foncier sans titre, suite
introuvable) indemnité pour le seul a évaluation des Domaines.
propriétaire foncier a la valeur
du terrain - nu ou bati ?
Maison ou case édifiée sur Sans objet Besoin de libérer les lieux : | Si aménageur, négociation Dans ce cas et sous condition

terrain privé, suite a un
contrat de location ;

amiable avec les deux
parties (le propriétaire
foncier et |6
Si nécessaire (propriétaire
foncier introuvable,

i ndi v i sexpoopriatéorn)

amiable.. ;
Sinon , expropriation : quelles
indemnités ?

que | doccupant p
tous éléments permettant au juge
débappr®cier |l a r
de location, on peut prévoir un

droit 7 indemnit
en sus de | 6inde

propriétaire foncier.
Bases : évaluation des
Domaines.
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Tableau : Régularisation et maitrise publique dans les quartiers«d 6 habi t at» i nf or me |
Situations a prendre en compte i hypothéses de travail

Cas des personnes donnant a bail une maison ou une case édifiée sur un terrain ne leur appartenant pas

Situations des Régularisation Maitrise publique Outils wutil i s ®s|Problemes/réflexions/propositions
constructions fonciére
A conserver et/ou Régularise-t-on la Maitrise publique Que fait-on en pratique ? 2 options théoriques:
améliorer situati on f ¢ nécessaire pourles Régularisation ou non ? - ne pas régulariser ces situations
pseudo-bailleur ? Cas besoins de 1|8 difficiles a justifier en droit;
dans les ZPG™ - ou régulariser, en RHS, sous
La réponse est non conditons®d 6 a m®!l i or at i
dans le périmétre de la locaux mis & bail, de régularisation
RHI™ . de la situation locative et
En revanche, la conventionnement du loyer.

régularisation fonciére
des bailleurs peut étre
acceptée dans les
opérations de RHS,
sous conditions”.

A démolir pour raisons

diverses
Maison sur terrain Sans objet Départ / démolition / En droit : pas droit a indemnité | Deux options :
communal/public ef fectu®s ~ | - soit la démolition aprés expulsion

v et sans indemnité /relogement des

locataires par la

Quelles pratiques en fait

3 En application de la loi du 31/12/1996, les personnes mettaail des cases construites dans les zones des 50 pas géométriques (ZPG) ont droit & régulaigegion fo

Dans | eur rapport de 2006 sur |l es ZPG, |l es i nspect daute pstifiggflon®r aux ont demand® (.l
“Ceci est |i® au fait que |l e finameleimeqt eeacpmnR édesuickeaygmiieteidonpajustification est del pesnettsedeb v e nt i ¢
relogementdessc upants de | 6habitat insalubre dans du |l ogement social et tr s social/

> Cela dépend du prix de cession des charges fonciéres dans ces opérations, comme daRstauteopon doéam®nagement et des séubventi o

rations.
’® Cette disposition permettrait de régulariser des situations de locations familialdetorne fod / di sposi ti f qui exige un vrai suivi
" position tenue par certaiasnénageurs dans le cadre des RHI sur le fondement que ces bailleurs ne peuvent lementégadont souvent desnarchands de sommeil
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Situations des Régularisation Maitrise publique Outils wutil i s ®s|Problémes/réflexions/propositions
constructions fonciére
collectivité/aménageur ;
-soit: cal cul déune
®t at du bOti avec
valeur théorique du relogement
évaluée a 3 mois de loyer par
personne a reloger.
Sirefus ? D®mol i ti on d 6 o f|Expulsionsurordonnance du juge
| 6am®nageur és a /TGIlsansindemnité.
relogement des locataires est
effectué dans le cadre de la
RHI
Sur terrain privé, maison ou | Sans objet Amiable avec les deux En droit : indemnité pour le Indemnisation sur la base de la
case édifiée sur terrain parties seul propriétaire foncier ; valeur du terrain nu au seul
privé, sans aucun droit ni Pratiques en fait ???7? propriétaire foncier, justifiant seul de
titre ; droits;
Sirefusde | 6 un o Endroit: expropriation a la
valeur du terrain nu (ou bati ?) | Aucune indemnisation possible pour
indemnité au seul propriétaire le « bailleur »
foncier’® :
Sur terrain privé, maison ou | Sans objet Besoin de libérer les Si aménageur, négociation Dans ce cas et a condition que le

case édifiée sur terrain
privé, suite & un contrat de
location ;

lieux : amiable avec les
deux parties (le

propriétaire foncier et

| doccupant)

Si nécessaire (propriétaire
foncier introuvable,
indivision &)
expropriation

amiable;
Sinon, expropriation : quelles
indemnités ?

bailleur puisse apporter tous
éléments permettant au juge
déappr®cier |l a r®
location, on peut prévoir un droit a
indemnité pour ce bailleur en sus de

| 6indemnit® au pr
Bases : évaluation des Domaines,
selon état et travaux a faire +
réfaction du co(t forfaitaire du
relogement des occupants ;

®Le juge de

| 6expropriation ne

conna’t

en droit que

e

propri ®taire

68

fonci

er



343. Faciliter | 6expul sion des personnes occupant
locaux sur des terrains publics

Situation des « occupants fonciers sans titre », « pseudo-propriétaires occupants »

Dans | e m°me cadre qubpwWrpoion pdHam®degement , trava
publics a entreprendre- le blocage des situations peut provenir du refus des « occupants fonciers sans
titre », quihabi t ent dans | es | ieux, de quitter l es | ieux, m
relogement, sachant que dans cette hypothése de travail le terrain est propriété publique, relevant
généralement du domaine privé ou public de la commune, (maiscepeut®° t r e de | 6 Et at ou do:
Etant sans droit ni titre sur la propri®t ® dbéautrui,

demande du propriétaire, et sur la base du droit commun :
- compétence du tribunal de grande instance lorsque les terrains concernés relévent du
domaine privé de la collectivité publique;
- compétence du tribunal administratif lorsque les terrains concernés relevent du domaine
public de la collectivité publique”®.

Le juge administratif, comme le juge judiciaire, peut étre saisien r ®f ®r ® d s | ors qudi l \
|l i b®ration des terrains dans |l es hypoth ses de trava
d®cl ar®s doéutilit® publique, ri sques naturels) pr®sen

Dans ces deux cas, le juge peut ordonner la libération des terrains sous astreinte.
En cas de non libération des terrains suite a la décision de justice, la force publique peut intervenir
pour en assurer | 6ex®cution.

La | oi pr®ci serait querdtoudraitaindemnittcas, | doccupant p
Situation des bailleurs.

Quant aux personnes, occupants fonciers sans titre, qui donnent a bail les locaux concernés, elles ne

peuvent justifier dbéaucun dr oit :llearexpulsionestrprononcéd e b ®n ®f
par le juge ainsi que celle des « occupants de leur chef ». Dans ce cas, pour des raisons sociales, il

appartient a la collectivité de reloger les locataires.

344. Homogénéiser les conditions de régularisation fonciére et de maitrise publique dans tous
l es cas dobéhabitat insalubre ou spontan®quaneas des ¢
pas géométriques (ZPG)

Dans un souci déo®qui t® et do®gal it® devant la | oi, i
régularisation fonciére danstout es | es situations dbéhabitat insalubre
régularisation est techniquement possible et souhaitée par les habitants : homogénéité des conditions

financiéres, (prix de cession de la charge fonciére), transparence des aides publiques selon des

crit res de ressourceseée

Ces points seront a préciser dans la circulaire qui devra reprendre, en particulier, les conditions de

réalisation des opérations publiques de RHI et de RHS.

Pl us probl ®mati que est | a g u ¢as gpondané et insalubreadiarts deme n t de
zonesdescinguant e pas g®om®triques commaessonr | da vu au poi

La pr®sente missi éempountiitesde la guastionineomplexeé-de | 6 ®vol uti on d:¢
zones, mai s | 6excl eesesmom ede dfuaicthadnp de | a r®sorption de |
la laisser indi ff®rent e, ddaut ant guben Guadel oupe,
réellement insalubres dans les zones des 50 pas.

On ne peut pas plus fermer les yeux sur la réalité de la persistance de quartiers insalubres dans ces
espaces, gue de | aisser sby d®haritquple procesdusgropiedec hes doi

" Dans ce cas les dispositions dedade 1991 relatives aux@r ®dur es dobéex®cuti on ne son
ces expulsions.
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la régularisation ne permet, en aucuncas,de tr aiter gl obal ement | hia s s
dd a m @el dignificativement les conditions de vie des habitants les plus modestes.

ai ni ¢

Sé6i l néest pas question de cr®er des effets dbéaubain
situation du b®©ti ou par | 6o0cpeutptefjustién soci ale, | e blo
Rien ne sO6oppose °~ ce que |l es crit res propos®s pour
sdbappliquent aux situations correspondantes dans | es

Engager une opération de RHI |a ou la situation le justifie permettraitd 6 appor t er des r ®ponse
pour des personnes trés modestes - t an't en ter mes de r®gul ari sati on

déam®Iliorat i ece quiepliqué degptEvoir ané exception au principe posé par la loi de
1996, selon lequel le prix de cession des parcelles est fixé par le service des Domaines évalué au jour
du dépot de la demande de régularisation, pour pouvoir passer a un prix de cession de charge
fonciére ( LES, en pratique).

Cette exception est a effectuer par voie I€gislative pour amender la loi de 1996.

345. Adapter les dispositions du code de la santé publique aux situations spécifiques de
| 6habitat i-méror mel dbéoutre

Comme on | 6a analys® plus haut, |l es dispositions
adaptées au traitement de toutes les situations rencontrées outre-mer et, en particulier, pas aux

act

secteurs insalubres des quartiers dbéhabitat i nfor mel

Comme cela est précisé au point 3521 ci-aprées, toute intervention publique dans ces quartiers au titre

delaRHIne doi't pas °tre |i®e ° la prise dbéarr°t®s, d "~
insalubre comme peut | dattester | a DSDS ou | a DRASS g

déinsal ubrit®, e wlairecel a rel " ve de | a cirec

Cependant, dans ces situations ou habitent souvent des locataires de batiments irrégulierement
construits par leur bailleur, lesquels louent des locaux dans des conditions souvent inacceptables, il
parait indispensable dbéassurer | a protection de
De méme, certains terrains de ces quartiers étant propriété privée, le recours a la « loi Vivien » pour

ces (o)

exproprier sbav®rerait fort utile et cela suppose q

immeubles a acquérir.

Aussi est-il proposé de prévoirdeux di spositions | ®gi s |-madripauerdponsre ®c i f i qu

a ces situations :

- la premiére institue-en compl ®ment de | 6actuel pPp®ri2in tre ir

du code de la santé publique - un périmétre insalubre a contenu « variable » pouvant
inclure des constructions a conserver et a améliorer, 0 %2 | 6 i nt er di cti on
pas générale et applicable a tous les batiments inclus dans le périmétre, mais précisée

doéhaltl

selon les secteurs ot lesb ©t i ment s, I © 0% de8ecsupantsidontredes ( pr ot ec

baill eurs, relogement ddédurgence ¢€);

- la seconde propose que des dispositions analogues a celles qui figurent aux articles
L.1331-26 et suivants du code de la santé, applicables aux seuls propriétaires des
immeubles pris individuellement, le soient & toute personne qui met a disposition™ des
| ocaux insalubres aux fins déhabitation.
parallelement ( suspensi on des |l oyer s, obligation
déhabi t er ) .eptusa nbralouérlleg locaux macants ni les utiliser a quelque fin

®En droit, on pourrait aussi consid®rer que |e
dessus, il peut | ui Aauxmeharperpeuslaoi de sé retdubnerfcdnteedenstrietewr | e

propr
tr

de r

c

S

bailleur» et de faire jouer les dispositions atke® du code de la santé publique. Cette derniére disposition se
heurte, cependant, a deux difficultés | a premi r e t ledivit¢ puldique dstafiecquemqmenb une ¢
propriétaire des terrains et se retrouverait a faire des travaux sur uneaconsoun qu déel |l e subi t e

situation locative touén exonérant le €onstructeubailleur», souvent marchand de sommeil, de toatpm-

sabilité et obligation, la seconde tient au fait que ces propriétaires privés sont souvent difficilement identifiables

ouintrouvables (indd i si ons successives non r ®gl ®es &) .
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que ce soit, méme personnelle, tant que les travaux ne sont pas exécutés (dispositions

[égislatives existantes).

Se pose alors | a question de | 6e xcwiesutlisables de | 6 a
par la collectivité publiquevis-a-vi s déun baill eur d®faillant.

On peut distinguer le cas ou les travaux prescrits consistent a démolir le batiment lorsque
son®t at r el ve iliéeducLkas ourles tRana®dpreschits ont pour objetd 6 assur er
la salubrité et la sécurité minimales des logements et de leurs occupants.

Dans le premier cas, si le bailleur ne procede pas a la démolition du batiment, la

collectivité publique pourrait se substituer et exécuter | a d®mol i t, assunerledddof f i ce
relogement des occupants (le tout a la charge financiére du bailleur, selon les dispositions
actuellement applicables); el l e est titul aire doéune cr ®ance p

matiére de contributions directes.

Dans le second cas, si le bailleur ne procéde pas aux travaux de réparation prescrits, il

néest pas propos® que |l a collectivit® publique
(contrairement aux dispositions actuellement applicables en la matiére), car, compte tenu

du mode constructif de ces béatiments (auto-construction, bricolages, surélévations,
absence de respect des nor mes, lamésponsabditt desla de c on:
collectivité publique risquer ai t ddé°tre syst®mati guement engag®e

Se pose alors la question de la sanction civile pour assurer la réalisation des travaux et
pour protéger les occupants. Dans ce cas, le maire ou le préfet peut demander au juge
des r ®f ®r ®s (pr®sident du tribunal de grande in
lestravaux,assorti e dbébune astreinte par jour de retar

Si , mal gr® | es rappels et mi ses en demeur e, ou
ne sont pas r®alis®s alors que |l es |l ocaux sont
pourrait saisir a nouveau le juge pour étre autorisée a démolir le batiment afin que les

locaux ne restent pas occupés, n i ne puissent °tre relou®s, sach

les locataires (le tout a la charge du bailleur); dans ce cas, la créance publique
correspondante sera recouvrable comme en matiere de contributions directes sur le
bailleur débiteur.

Pour étre efficace, cette mesure implique un suivi administratif de la situation et la saisine
du procureur en cas dodéinfractionenf@rcelsé&gati on, e

Les infractions et leurs sanctions seront précisées pour répondre a ces deux cas de figure.

Enfin, il est proposé que suite a lufi de ces arrétés, | 6 expropriation du terrain e
édifiées puisse clairement été effectuée en «loi Vivien » sachant que, dans le cas ou | 6arr °t ®

sbadresse ° un bailleur, | 6®valuation de | 6indemnit®
terrain nu, la r®faction de | édindemnit® du co¥%t de | &
" | odeal8 tei cette loi, ne serait pas imputée au propriétaire foncier, q u i cldirensent pas a

| 6origine des c o0nepas decbenéfwca saiseat bailleure ba colléctivité publique
expropriante sera titul air e ledconunreeen matic@ade coatribptions | i que r
directes.

Voir en annexe |l les propositions de modifications Iégislatives.

346. Adapter les dispositions relatives aux batiments menacant ruine aux situations spéci-
fiques de | d6habimerat informel dbéoutre

En application des articles L.511-1 et suivants du code de |l a construct
prescrit par arrété de péril au propriétaire® du batiment les mesures nécessaires pour mettre fin aux
désordres du bati, aux risques de chute, qui portent atteinte a la sécurité publique.

8Tel quoéil figure au fichier i mmobilier
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Le maire est, dans | 6®t at actuel des textes, d®nu®
édifie, sans droit n i t i t r,an Btiment qubnaersase reirtet ik ne fpeutagii que e

contre le propriétaire82 du terrain, seul propriétaire figurant au fichier immobilier (cas de figure

identique au cas précédent en insalubrité).

I est donc propos® une di s po sindriamlogud ®apliesduiasbnt ve s p ®c
proposées en insalubrité, tellesqu 6 e x pl i c i t ® e sdesaug, pqurdds BituatioBstpenctaelles.
Cette disposition pourrait °tre r®semés®@mil®aux boOti ment

Une r®daction | ®gislative de cette proposition est pr

347. Facilter«l 6 abandon »mani feste

Comme cela a été analysé au point 224, dans les centres de ville et bourgs, nombre de parcelles ou

déi mmeubl es b©ti s sont " | 6abandon. Or l eur rcup®r
disponible, lorsque lespropr i ®t ai res nbdengagent ni t r a atianuayantn i proc
conduit a cet état des lieux.

Le dispositif l1égislatif actuel est codifié aux art L2243-1 et suivants du code général des collectivités
territoriales; il prévoit une procédure de d ®c | ar ati on do6®t at manifeste dbdab
propri ®t aires, puis la possibilit® pour l a commune
| 6expropriation, apr s formalisation doun lepmefetj et , d ®
aprés enquéte publique.

Pour acc®l ®rer | e processus dbéappropriation publique
d®faill ant s, il est propos® de simplifier l a proc®c
analogue a celle qu i a ®t ® adopt®e par Il e Parl ement en mati r
collectifs doébhabitation (art 23 de Il a | oi de mobil i seé
25 mars 2009).

Voir en annexe Il les propositions de modifications Iégislatives.

348. Faciliter la démolition des constructions clandestines

1 est indi spensable de pouvoir intervenir sur I 6h
d'installation (socle en béton, dépét de matériauxé ) apparaissent, précédant la venue d'une famille.

(I est pr op,opsu® l'oudré-®er, uud itegte |égislatif, permettant, en cas de début de

construction sans autorisation sur le domaine public ou privé de I'Etat ou d'une collectivité territoriale,

de mettre fin a cette occupation illicite. Le gestionnaire du domaine se verrait reconnaitre le droit, au

vu d'un proces-verbal constatant I'état des lieux, de
rétablir les lieux dans leur état antérieur, ce qui
implique de confisquer, voire de détruire les matériaux
et éléments de construction. Il pourrait étre utile de
s'inspirer a cet égard de dispositions analogues
prévues au code forestier (article L.I73-4, applicable
dans les DOM) ou au code minier (article 140
applicable en Guyane). A
prévoit que le procureur de la République peut
ordonner la destruction des matériels ayant servi a
commettre I 6i nfract i o4verbat ¢
lorsqu'il n'existe pas de mesures techniques
raisonnablement envisageables pour empécher
définitivement le renouvellement de cette ou de ces

infractions.

derni el

8 gachant que dans de nombreus¢éa cd6est | a commune ou | 6Etat qui est
8 Ce point est, cependant, & expertiser avec des maires de DOM, car il peut éssaimtéte la prévoir pour
tous les cas de péril.
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Par ailleurs, dans les secteurs soumis a des risques naturels prévisibles, le maire peut saisir le

tribunal de grandeinst ance pour faire ordonner | a d®molition dobu
applicati ®rn480-#841 darciode de | durbani sme. De fa-on ana
tribunal de grande i nstance en cas déinfraction au

pr®visibles, en applidecactode de | danvi LoBbBE@ment
Ces dispositions semblent peu connues et peu utilisées dans les DOM, alors que nombre de
constructions illégales sont effectivement dans des zones a risques.

En tout état de cause, il est indispensable de pouvoir faire stopper tous travaux de construction
illégale et démolir tres rapidement, ce qui nécessite une adaptation des textes pour que le maire et le
préf et puissent | 6obtenir

Il - 5. Des améliorations opérationnelles

351. Distinguer | e mode dodéinterventi onlepqudr-l i que d
tiers doébhabitat spontan®sreIosptiitarrdenli»in@®zl@aint dame
RHS

Pour mi eux r®pondre aux gquestions complexes soul ev®
indigne dans les DOM et travailler avec les bons out i | s, il est indispensabl e, €
ddanal yser c e:sypotbogiedasasituations stableau joint au point I1-5)

Il a, en effet, été noté & plusieurs reprises® -
et la mission | 0a-qeeo
certaines opérations, urbaines ou gr ;
périurbaines, ne relevaient pas véritablement
ddéune proc®dur e RHI u
elles comportaient essentiellement des
travaux déam®nagement
voirie, alors que seul un nombre minime
déhabitations rel ev
radicales sur le bati.

A titre dobdexempl guartens
urbains et/ou littoraux spontanés, quartiers
péri-centraux des villes et bourgs situés en
front de mer, construits sans regle

déur bani sme mai s re: Guyane /Matoury / Cogneau-Lamirande

déusage et ersquess matsrels amajeurs (houles

cycloniques, crues des rivieres, glissements de terrains,
effondrements de fal aises ¢é).

On peut citer également les quartiers résidentiels populaires,
informels, quartiers r®cents; cr ®®s
constructi on et dbéorganisation communaut e

Ces quartiers exigent des projets di
enjeux : la restructuration et la régularisation fonciéres des
occupants sans titre, la viabilisa
raccordement aux réseaux; un troisieme enjeu fréquent est la

prévention des risques majeurs.

Léintervention-mSme hddatbi tpats lwi pr
urgence. Cependant, des démolitions peuvent étre nécessaires
pour mener ° bien | 6op®ration, ce

financement du relogement temporaire des occupants
concernés.

% Rapport de 2006 des inspecteurs généraux déja cité.
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Pour traiter ces quartiers, il est proposé un dispositif opérationnel de «r ®s or pti on de | 6h
spontané é , l a RHS, men® sous forme dbéop®ration ddam®nage
forme de ZAC pour les zones importantes, ou de lotissement).

Ce dispositif serait financé par une combinaison du recours au FRAFU® et a la LBU®, le cas échéant,
au Fonds de prévention des risques naturels majeurs, dit « Fonds Barnier », avec les composantes
suivantes :
- subvention aux communes sur le FRAFU pour le financement des équipements primaires
et secondaires;
- subvention éventuelle de travaux de prévention des risques et de diminution des aléas;
- adesurl a LBU au financement adue nbodnitnagg®en ideer isied o pn@r@art
gudé”™ l a conduite du projet
- intégration au bilan du co(t des relogements temporaires éventuellement nécessaires ;
- aide sur la LBU a ce relogement temporaire au taux de 80 %°’;
- subvention doéo®qui |l i br apérafiom &xum taux enodalable beloh lesn de | 6
considérations ci-apres.

En effet, suite aux réformes opérées, au
sens de fonds partenariaux, les FRAFU
pourront désormais intervenir dans tout
type de quartier en matiere
déam®nagement secondair e,

fnanci ers pour | 6acquisitio
le financement de ces opérations est libéré

de | 6exigence d®wde t aux (
logements sociaux dans les opérations.

Seul | 6Et at maintient, I o

seul®, pour son intervention en matiére
d 6 a m® neng segondaire et de frais

financiers pour | 6acqui sit
o . . | 6exigence ddédun seuil mi ni n
La Réunion/ Le Port/ habitat temporaire sociaux. Celui-ci sera défini par un arrété
dans | 6op®ration de prgfectoral et ne pourra, en aucun cas, étre
inférieur & 20 % de logements aidés® (référence article 55 de la loi SRU) . La subvention de
mati re dbéam®nagement secondaire est d®finie au pro
plafonnée a un montant pouvantallerde15000 000020 par | ogement .
Le FRAFU devient donc un outil plus souple : il |l e serait plus encore sodil
financement des ®gqui pement s de viabil i sat iethon pri mai

insalubre et au financement des équipements de viabilisation secondaire de ces mémes quartiers.

En complément du FRAFU, il est proposé de pouvoir subventionnersurl a L BU, débune part, |
i nh®rente au montage ainsi qgue |l a conduite du projet
| 6op®r ati on.

Cette subvention serait & un taux modulable de 20 & 50 % en fonction du projet, du bilan prévisionnel

de | 6op®ration, du produit des charges fonci res
propriété, selon leurs ressources, aux bailleurs « régularisables », aux opérateurs sociaux, a des tiers,

activités ou autres.

Aut ant qgue possible devra °tre pris en compte dans
supplémentaire de terrains urbanisables permise par les aménagements subventionnés.

8 Technigement,en termes budgétaires respectivementr| 6 acti on 1 et sur | 6action
programme 123

®Techniqueméacti cdbestdu programme 123 en termes budg®
%Loabsence de s o ltempoiaiceret de finaement e un dacteunttes fréquent de blocage des

opérations.
®Fi nanc® 4 duprogramame 128 o n
8 Comprenant les LLTS, les LLS, les LES et les logements wéhéa nt dodai des ~ | 6am®lior a
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Enfin, nombr e de qu aé tommedes qdadtibraifsalubras, sorgt gitoéa eéndont ou
partie dans des zones de risques naturels. Pour réduire les aléas auxquels sont exposés les
habitants, le FPRNM® peut subventionner des travaux de prévention, permettant & un certain nombre

doéhanbtist ade pouvoir rester sur pl ace, dans |l e cadre o
systématiquement a ce fonds® d o n t |l es conditions déintervention pou
quartiers.

Mai s qui dit r®sorptionmideel éhabuvae dpomebeano®esdif fi
cet habitat continue a proliférer. L'habitat spontané se développe trés rapidement dans les

départements d'outre mer, notamment ceux qui sont soumis a une forte pression démographique du

fait d'une importante immigration, clandestine ou non. On se reportera aux propositions du point 348

ci-dessus.

352. Améliorer les conditions de lancement et de réalisation des opérations de RHI et accélé-
rer les processus opérationnels

On ne reprendra pas ici les propos déja rappelés plus haut : travailler | 6op®ration
concerne un secteur important, en particulier ddhabi t at informel, comme un pr
avec sa dimension, culturelle et économique, relié aux autres quartiers de la ville ou du bourg, dont la

réussite dans le temps tient aussi a la qualité de la gestion urbaine.

Mettre les habitants au centre du projet est aussi un gage de réussite. Les résistances des habitants

sontun f acteur fr®quent de bl ocage ¢é

Un certain nioontbartei odnésa np@luvent °tre apport®es dans | 6®
conduite des opérations de fagon a réduire le temps de leur réalisation méme si, par nature, ces
interventions demandent du temps : si une opération sur un quartier de taille « moyenne » peut
di fficilement °tre men®e ° bien en moins de 5 ° 6 a
s6®tirent sur 15 ou 25 ans, sans que | es d®l ais dobach

3521. Au stade de | 6®tude du projet

Simplifier | esdesoppbrationsde RHIO ®t ud

A | 6exp®rience, |l e d®coupage en deux phases des ®t
supprimer, comme ® ®ment de | 6op®ra@a®t wdhe dpau@dfit akelte f i r
déundpa@®nosticit®alktivy® del &ian ¢ o mplanrceanmunslaeé résorption t i t r e
de I 6habitat i n ERHU)b soik powr tune iopectiony isadée, afin de déterminer la

procédure adapt ®e ~ ret &miref fRHI,, cRKESté en amoationquéu d®mar
doi t °tre appr®ci ®e | a pertinence RCRHI lacocnaissanecen e RHI
du terrain, une ®valuation gl obal e , piale ceftifea oudeer vi ces
const at d gconstituent despréalabl@s suffisants.

Léop®ration de RHI d ®-ropératioanellp qur peut inclure ®$ predhiéresmresBires
op®rationnel |l es. Comme dans la circulaire act-uell eme]
opérationnelle constitue une premi re phase de | 6op®ration comportant

l
tout ®tant r®int ®gr ® dans | e bilan gl obal de | 6o0p®r ¢
| 6am®nageur .

Des ®l ®ment s actuell ement i nclus dans |I66@ktuuddee pprr®&® a |
op®rationnelle. 1l nodest pas ici e rhdieu ddeamppedcdrselrd
sur gquelques points (non exhaustifs) afin de fiabil:i
elleem® me, do& ®vi tgesfinahcess ultdri®ursade a@evoir engager des procédures qui auraient

pu |l ébe au préalable, de rependre des négociations diverses qui auraient aussi pu étre conclues
auparavant.

%0\/oir point 366 cidessous
%\l est, en effet, ananal que les crédits de RHI soient appelés a financer ces travaux.
92 Cela reléve de la circulaire RHI qui doit, en tout état de cause, étre complétement réécrite.
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Il est, par exemple, recommandé de renforcer le contenu de cette phase qui devrait, notamment,
comprendre :

- sondages, plan topographique, prise en compte des risques naturels;

- les enquétes sociales, le plan de relogement individualisé®, temporaire et définitif. Tout
l 6i nt ®r °t déavoir finalis®e |l esadhespest sdéd®¢i mex
nombre de blocages ultérieurs dans la phase opérationnelle;

- la préparation de solutions de relogement provisoire® (accord avec les organismes de

logement social, CCAS, i nstallatiogogns provisoires ¢€)
- I 6engagement odsdmciere®al, sicnécassaire, la préparation du dossier de
d®cl aration doéutilit® publique, l orsque | dappro

des parcelles, des propriétaires, dossier technique, estimat i ons des Romai nes &
- la préparation technique et administrative des dossiers prévus pour les opérations

complexes (ZAC,loisur | 6eau, enqu°tes diverses ¢€)
- I 6®valuation du co%t des diff ®rent s «projeam aux, y
ceci permettrait de préparer des bilanspluspr oches de | a r®alit® op®rat

certains dérapages financiers sur les postes « construction et démolition ».

Cette premiére phase devrait faire apparaitre un poste de « conduite de projet » (CDP).

Clarifier les conditions de prise en compte des aspects sanitaires et choisir les outils en fonction des
situations a traiter.

Dans |l es secteurs dohabitat informel, gui restent un
logements et de personnes concernés, il est proposé un mode opératoire simplifié mais clarifié.

La qualification de quartier insalubre, au sens défini au point 321 ci-d es s u s, de secteurs
i nfor mel justifiant | e | ancement dounparunge®ficaoui on pub

const at ité&iabli par lles DIDS, le SCHS ou la DRASS, sur le fondement de quelques

criteres simples. Ces critéres seraient définis par circulaire.Ce const at nbdéa pas -de vale
a-vis des personnes concernée s ou d o ®vent u;esdnaitilitp esatp rdie®tda®crleesnc her | 6 c
de RHI, laquelle sera menée avec les moyens de droit nécessaires. Dés lors que ces quartiers sont

i mpl ant®s sur des terrains publics, gubdils sont maj o
ont construit leurs locaux d 6 h a b i t pseudo-gnoprigtagres occupants é ) Il e constat déins
suffisant pour enclencher | e processus de r®sorption

En tant que de besoin, en particulier pour protéger les occupants, faire cesser le versement de loyers
indus dans les situations locatives,des arr °t ®s déinsalubrit® peuvent °t
notamment en application des propositions Iégislatives figurant au point 345 ci-dessus.

De m° me, S i | 6op®ration renduem®testsarnrai nd,apiplropsi ap
chaque fois que possilobMivenel,6 ecxep ropwir iiamp loingween qgue | es @
aient été pris sur les secteurs considérés; les propositions du point 345 vont aussi en ce sens.

On rappelle, aussi, que dans le cas de bidonvilles a exproprier, le recours au périmétre insalubre tel

que figurant aujour do6ipubiqguedlactcbdee dedd@m®rsaatnitoc®r par |
« Vivien ».

Enfin, on rappelle que pour traiter des immeubles ou flots insalubres en centre urbain ou la propriété
fonciére est réguliére et ou les logements indignes sont donnés a bail, le recours aux arrétés
déinsal ubrit® o pourdpectéger®asiodcupantd;iilsngord aussi le fondement juridique
ad®quat doéexpropriat iVgien»doéi mmeubl es en | oi o

3522. Dans la conduite des opérations

Identifier une « conduite de projet », CDP, ind®pendante de | 6amEinamgge ur ou (
en tant que telle, apte a conserver « une démarche de projet » (en faisant prendre en compte les
autres aspects relevant dbéune intervention complexe s

% Ces points figurent explicitement dans la circulaire RHI de 2004, mais ne sontjpassitotalement pris en

compte €

“La loi du 25 mars 2009 a facilit® | a passateon de ¢
ment provisoire avec tous organismes, soumis a toutes réglemeé i ons é
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aspects techniquesé.) mais aussi 7 wveiller au temps i

autres. Ses missions seraient : le suivi de | 60p®r at indicateurs précisds au nmoraentade d 6

|l a phase op®rationnell e, la tenue dbébun tableau de |
différentes actions prévues, de facon a en assurer la coordination et en vérifier la cohérence,

| 6identification des facteurs de blocage gr ©ce ° des

commune, les élus et leurs services, avec les autres acteurs publics et institutions présentes dans le

quartier ou acteurs du projet.

Enfin cette conduite de projet doi t assurer |l dinterf
fonction de médiation sociale.

Encadrer | 6op®r ation par un,e Icap@rmat eemrpouerndend 6 Etaatc o
responsabiliser les acteurs sur les délais de réalisation®.

Des délais, non prévus initialement, surviennent inévitablement en cours de phase opérationnelle

ddédune RHI , qguobi l sbagisse de r®al i ser des travaux
juridiques, de convaincre les habitants récalcitrantsé

Toutefois les délais constatés pour des opérations, dont la plupart concernent entre 100 et 300

logements, excédent trés souvent une durée efficace de réalisation de 5 ans.

Au-del " de cette dur ®e, slcdlts, lep pragets sle relojamert, farcapacitéenles | e
mettre en Tuvr e ¢ ompdeviepnermpragressivement caducquese n t

Cette exigence milite pour un découpage en tranches fonctionnelles de taille moyenne (200 a 300

logements au plus) des opérations intéressant de vastes périmeétres.

Les dossiers servant de base aux décisions de subvention des projets RHI doivent comporter un
échéancier physique et financier de réalisation.

(I est propos® dbéannexer aux d®ci de grogmmmadton (ER) bventi o
contractualisant | es d®I,dfs sommuees et® dloipRa tait emur enteme flodmE
caract®ristiques de | 6op®ration, avec un plafond de &
de pilotage et des éléments de contenu, notamment sur le plan social. Elle préciserait les
engagement s formels souscrits pour r®al i ser |l es tr
logements, de relogement, selon les objectifs et les calendriers validés par le comité technique

départe me nt al de RHI . La convention pr®ciserait |l es moc
résoudre les situations de blocage, elle formaliserait la fréquence et les modalités de réunion du

comit® de pilotage de | 6op®r atsiomn, organe de concert a
Afin déinciter au respect des engagements fix®s dans
| op®ration de RHI néexc de pas cing ans, par tranche
et permettant le bouclageeff ect i f atbe | dop ®r

Cette tol ®rance ne serait pas automatique mais rel v
comité technique départemental - RHI, aprés examen des causes du retard qui peuvent avoir un

caractére contingent.

Ce dispositif suppose lerenfor cement du sui vi par | 6admiaoncertatiorat i on | ¢
entre les acteurs (comité de pilotage, instances techniques de suivi).

3523. Acc®l ®rer | 6ach venfent des op®rati ons
Le maintien des subvent & des spératians der RHRestscongitmnmé pgadleEt a t
respect ° diff®rentes ®ch®ances doépibket200ati ons d®fini e
«Ainsi, |l 6octroi de |l a subvention de | 6Etat pour ®tu
ddéune rda®@liiom® débune commune | 6engageant ~ mettre en 1 u:
maximum de 4 ans aprés la prise de décision favorable du comité technique départemental i RHI.
Le maintien de | a subvention de | aengageanendept@m®@uxat i onne
dans un délai maximum de 2 ans. Enfin, la décision de subvention devient caduque et peut étre
annulée par le préfet sur proposition du comité technique départemental i RHI, s i | op®r ation nbod
achevée (y compris relogement et réalisation de logements sociaux prévue au programme) dans un
d®l ai de 10 ans ou en cas de r®alismtion non conf or me

“A | 6exemple de ce qeldc:goint3ldadidespusi s |
®A 1 6exemple, aussi du travail de |

Guadel oup

a
a Guadel oupe
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//7 e TR T ) ¥ Pour acc®l ®rer | 6ach vement d
/ s o ®1 cours, il est proposé de procéder impérativement
a un réexamen par le comité technique
départemental i RHI, de toutes les opérations
démarrées depuis plus de 10 ans. Apres
instruction des dossiers faisant état du bilan des

A
o
l;
=
=
=

74 ) RENOVATION DE BOISSARD
‘ ERADICATION DE UINSALUBRITE' DE TERRAIN SONIS

X AIDEZ NOUS A TRANSFORMER
VOTRE ENVIRONNEMENT

« Les habitants ont été
30 Seprembre 95 . - =

'\

o : opérations, des difficultés rencontrées et de la
I‘ ‘a position de |l a ma’ d¢omitése dool

n v L i "_ technique départemental i RHI, aprés évaluation,
:-_‘ se prononcerait sur Il,éwpportul

non, ces opérations dans le dispositif RHI; il
proposerait au préfet des annulations de
subvention pour les opérations lui paraissant
compromises. Ces annulations pourraient étre
suivies de nouvelles décisions de subvention sur
la base de nouveaux projets garantissant

| ach vement, ' des t aux (

di ff®rents de | 6op®ration ddorigine, assortis dbdengaq
délais selon le régime proposé plus haut.

353. Faciliter |1 86instruct mplexesatdonnexes & une gpératione des d

de RHI
La mise en Tuvre dbédune op®ration de Rpolrdeswaisonsune Vv as!
opérationnelles,lasuper position déune ZAC sur |l e p®rim tre. 1
étre constitué par la commune avec ses procédures ( enqu°t e publique du code de
®tude doéi mpact é) . De m°me, | dappl i capgracédure.de | a | oi su
Une premi re simplification pour | es op®rateurs et ai
désigné par le préfet pour instruire ces différents dossiers.
Ces points de gestion administrative de dossiers & mener en paralléle doivent faire | 6obj et
expertise avec Il es di ff®rents services du minist re
durable et de la mer.

354. Adapter les crit res do®valuation de | 6insal

adaptée
Développer une politique de Il utte contre | dhabitat i nsa
DOM, n®cessite un travaiels tcechnirese dd Py daym@dittsoomn de |
de | dhabitat et de son e nvasrnationaux nmscrit$ dans Hancirceldiré e t | | e

interministérielle de juin 2003 sont inadaptés.

Il est souhaité que la direction générale de la santé, qui a pleinement pris conscience de ce probléme,
réunisse au plus tét ses experts et les services locaux concernés pour avancer sur ce point. Une
circulaire spécifique applicable aux différentes situations évoquées dans le présent rapport, est
fortement souhaitée.

355. Réécrire totalement la circulaire RHI/DOM du 26 juillet 2004 en la transformant en une
circuare«xLutte contre | dhabitat i ndi gndéansdesdépaResor pti on
ments dnerooutr e

Comme cela a ®t ® pr ®ci s®, | 6actuel | e cadedes sithaions e s b6av’
rencontrées; elle doit étre reprise complétement pour en faire un outil de politique locale de lutte
contre toutes | es formes doéhabitat insalubre et infor

Elle devra reprendre les thémes présentés dans cette partie du rapport tant dans les objectifs que
dans les modes opératoires et les dispositifs financiers.
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([ serait n®cessaire qudune premi re r®®criture S C
recommandations du présent rapport qui seront retenues et sans attendre les modifications
Iégislatives proposées.

Cette circulaire a caractetread mi ni stratif et technique ne se confond
politique qubi l est propos@essWBBenvoyer aux pr®fets (p

Il - 6. Des améliorations financiéres

Dbun avis assez g®n®r al, | 8liansRHKF i sdrese @dascc@®dbses di
di fficult®s, pas plus que | a di s ponisduelerelbgémedtest cr ®di t s
prioritaire. Il faut rappeler | 6effort fait ces derni

aussi rappeler que la demande de crédits supplémentaires ne peut étre justifiée que par la
consommation effective de tous les crédits disponibles.

La procédure RHI est caractérisée par des financements exceptionnels accordés, en particulier, par

I Et ah€rents @vec la procédure, ils visent en priorité la suppression du béati insalubre,

I organisation du relogement temporaire des habitant
déoffre de | ogements sociaux. C e esmopédatiors del @émdlitiom a nc e me n
reconstruction avec relogement d®finitif des habitant
aménagées ex nihilo.

O OO0 O

L6®volution vers des op®rations de nouvelle g®n®r at.i
| éndlioration des VRD, le relogement endogene se satisfont mal, en revanche, du cadre de
financement existant, tel que prévu par la circulaire de 2004.

De pl us, | a n®cessit® de pr ®voir dans |l es op®ratic
développement, plus larges que le simple aménagement-relogement, implique la recherche de
nouvelles sources de financement a mobiliser, et par |la méme, de nouveaux acteurs.

On peut rappeler,par exempl e, gue |l es CAF ont dans | egr missi
|l a d®cence du | ogement, | 6aide ° | dappropriation de
crédits au titre de leur action sociale, q u i sont souvent mi s liéés auwdlogememt,s i t i on
sous des formules qui relevent des décisions de | eur conseil déadministrati

partenaires a part entiere a mobiliser.

Cette n®cessit® dbébouvrir davantage | es op®rations d
politique de la ville demande de faire appel & de nouveaux financements. Or, si le financement de la
RHI au sens strict ne pose gu re de difficult®s, i :

composantes diverses et, surtout, de les gérer.

Di ff®rents points dobéam®liorati opopaséss fi nancements ou

361. Optimiser |l d6utilisation de |l a LBU et du FRAFI
Sé6agi ssant de la LBU, il fjaanvircarpp20 @6, gqlues dep@dist s
total ement fongibles. La d®concentration miitsdes en 1T uvi
l'ignes RHI et LBU ont pour objectif de permettre au r

programmation pluriannuelle, tant des opérations que des financements, et de gérer les crédits au
plus prés des réalités locales, en tenant compte de toutes les sources de financement disponibles.

Or, localement, i | a pu °tre constat® que cette fongibilit® d
|l es montages doébop®rations, c e (qcelle-cidusdonne ungsouwplessea bl e dal
déempl oi particuli rement ad apfo®aécessairementp@elaatdesons de

financements multiples.

Séagi ssant du FRAFU, principal i nstrument per mettan
op®r ations déam®nagkiebjfet i Hbéuanef ari®f or me attendue d
professionnels et les opérateurs. Cette réforme entend répondre, en particulier, aux demandes

ddassi stance des communes pour | 6am®nagement des qua
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informel, de pouvoir di sposer doaides financi res 7 | 6am®r
de RHI, pouvant °tre mises en Tuvre dans des d®l ais r

Ces évolutions, permettant de mobiliser le FRAFU dans le financement des études et la réalisation de
VRD dans des sites doéhabitat spontan® marqu®s par | e
décret n° 2009-787 du 23 juin 2009.

Des lors, il faudra veiller a ce que ces outils financiers, alternatifs a la RHI, soient effectivement a la
disposition des collectivités locales, notamment pour faciliter les opérations de restructuration et
déam®nagement des quartiers ddéhabi t atplus slgsgementa n ® (op

déam®nagement de zones dbéhabitat, y compr déOEAHs d¢ e
renouvellement urbain, (par exemple de type mise a niveau des réseaux et dessertes locales, et a
|l 6utilisati on ddents qgeasexc-eploluers gl® nbRrreesr une offre nouvell

dans le tissu urbain existant).
llestrappeléque | es op®rati ons d ohtagredinea tpet oque nd besdie, unRvbl&
amélioration des habitations existantes.

362. Améliorer les caractéristiques financiéres du logement évolutif social - LES

Le LES, produit dsbcake ala prepiiéténestddastinéaux ménages dont les revenus

ne dépassent pas 50 % des plafonds du prét a taux zéro (PTZ).

Ce produit, l e plus souvent utilis® pour | e | egement
mer et constitue, en particulier, une sol ution adapt®e ~ |l a sortie de | 0i
Lorsqubils |l e peuvent, et pour des raisons tenant

opérateurs préferent proposer des relogements en collectif, en LLTS ou LLS, qui suscitent des refus
nombreux, souvent en raison de la solvabilité insuffisante des populations a reloger.

La mise au point de solutions adaptées de relogement en LES est complexe. Elle entraine des délais
importants,not amment | or sque | e sorigm®onadyadus oumiat ét@renmpladess =~ | 6
Les personnes agées, fortement présentes dans les périmétres RHI, posent des problémes délicats a
résoudre.

Des aides relativement fortes existent pour I|I®mam®lior
LES en habitat individuel, mais en | 6absence dbéapport
n®cessaires, quodi l | e,daute degdrantes suffisante$ dow ledpefterso nt r act er

Des solutions sont donc a rechercher soit par la production

déun habitat individuel | oca i se en
syst mes compl ®mentaires doai ntie
Dans | 6attente doédune refonte LES an
parle Secr ®t ar i at dnierEpow Wébut 201006ib

pourrait étre proposé, pour optimiser le LES, de pouvoir

cumul er l a subvention LES al qui n
actuel |l ement pas possible en rdictio
par |l darticle 3 de | d6arr°t® u 29 a
pose le principe selon lequ el | 6ai de a

b®&n®f i ciaire dobéun |l ogement 5 t excl
toute autre aide de | 6Et at

Séagi ssant de-ménse, ilpaifrai étnaenvisadél : ST i

une bonification du LES lorsquaol sol nscrit dans | e
relogement lié & une opération publique de RHI. La Réunion/ Le Port /locatif individuel

Il pourrait aussi étre étudié, comme en matiére locative, de mettre en place un mécanisme de

subvention pour surcharge fonciére pour couvrir le dépassement de la charge fonciere de référence,

pour les opérations groupéesde L ES. 1 faudrait ins®rer un article
I 6arr°t® interminist®riel du 29 avril 1997 fixant u

mécanisme de surcharge fonciére similaire a celui prévu pour le logement locatif.
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363. Pr ®ci ser l es conditions financi res de |l a r
| 6habitat des occupants dans |l es op®rations de RHI
On I 6a vu, | e maintien des halsiiutes actupants sams tittedoncgein, t e, | a
| 6am®l ioration de | eur habitat selon des formules di
que les personnes concernées peuvent y consacrer, est a privilégier dans tous les cas pour tous ceux
qui |l e souhaitent, | oreshgiquési | néy a pas dbébobstacles t

Des opérations répondant a ces objectifs ont été montées avec succes a la Martinique, il y a quelques
temps et le sont, depuis plusieurs années, a La Réunion.

Il est nécessaire de préciser dans la future circulaire «I ut t e c o n tndigne ét éforsmdl» & at [
mettre a jour, les conditions financieres a inscrire au bilan des opérations, sous différentes

hypoth ses, y compris des am®liorations tr s | ®g res
®c h ®a nt ,-réhabilitatbraandadrée, afin de les favoriser.

364. Améliorer la trésorerie des opérations publiques de RHI

Comme |l a mission a pu | e constater, il néby a pas eu
appligu®es aux d®ci si ons dobo ediemenis deeld RHT quilaiantpu@set i on de s
de maniére significative comme facteur de retard dans le déroulement des opérations. Ces crédits ont
conserv® jusqubd” pr kaeent | eur caract re prior
A |l 6exception de quel ques commuess soont cloemueist fil aulp
el l es sbdacquitt eamdau dilan désopératons®RAInh tor islgwtdiel | es sont men®e

concessionnaires.
Les opérations de RHI sont majoritairement conduites sous for me de concessionadbéam®ne

subvention de | 6Etat est alors vers®e au concessionna
Le principal probl me pos® est l e retard de ver seme
| 6avancencdmenfbenhi ®s ~ | d6op®r ati on.

Dansl e cas 0% | 6op®rateur est i mpligu® dans de nombr

trésorerie est précaire, le volume des engagements de fonds a engager pour préfinancer les travaux
et renforcer les équipes, devient un frein a la réalisation.

La circulaire de juillet 2004 a réduit de 20 % a 5 % le taux des avances de subvention pour les phases
opérationnelles, ce qui contraint les opérateurs a faire des avances de fonds fort importantes. Or, les
aléas de ces opérations sont réels, indépendantsdela r esponsabilit® propre de 10

Aussi est-il proposé de revenirautauxde20% dbéavance sur subvention, ce qu
financiers et améliorerait le déroulement des opérations.

365. Etendrele«xgr oupement d &i(GR)@mfe supgparttdé foncls locaux pour fi-
nancer les opérations complexes

Pour les opérationsdequar t i er doéune ceo¥alaeaeprmpettad®eend ~ de
économiques, sociaux, culturels T ce qui est fortement recommandé - | 6 i ierge @manciere qui
consiste © monter des op®rations complexes et © fourn
se plier aux spécificités et regles particulieres de chacun, est preneur de temps et de complexité
administrative inutile. La fongibi | i t ® des cr®dits dbéorigine diverse
financer différ ent s aspects de |l a politique men®e sur | e quar

Les crédits de la LBU-RHI apparaissent, en effet, souvent comme une solution de facilité et n'incitent
pas suffisamment a la mobilisation d'autres sources de financement; ils ne peuvent non plus, car ce

nbest pas | eur objet, contribuer au financement dobact
Aussi, la formule du GIP, qui permet un tour de table f i nanci er et un conseil dobac
d®ci der |l es programmes et act i on sturé penireritetaradapterd T uvr e,

ces opérations.

Auj ourdodhui la forme du GIP est ouverte aulevedeup par
la loi. Depuis la loi du 23 juillet 1987 (art 22) il peut étre monté des GIP dans le secteur sanitaire et
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social et le décret relatif a la délégation interministérielle a la ville de 1988 avait prévu la constitution

de GIP de développement social urbain. Le GIP est, par exemple, un support des Grands Projets de

Ville (GPV) puis du programme de développement et de rénovation urbaine e t cdbest dans <ce
gue fonctionne celui de Fort-de-France (voir cet exemple en annexe Il1).

Il serait nécessaire ddexpl i citer |l es conditions de recours au G
r®sorption de [ 6habitat insalubre et de | dhabitat S
« développement social urbaine ) et si n®cessaire pruchampduGfPaarce | a | oi
sujet.

Il est demandé de poursuivre une expertise a ce sujet.

366. Mieux mobiliser le Fonds de prévention contre les risques naturels majeurs (FNRNM), dit
« Fonds Barnier »

Le Fonds de prévention contre les risques naturels majeurs e s t r ®gi par | esicledi sposi t
L561-3 du code de | dqueen définit tem emploie et des articles R. 561-6 et suivants.

Depuis 2006, le FPRNM est alimenté par un prélevement sur le produit des primes et cotisations

additionnelles relatives a la garantie « catastrophes naturelles » et sa gestion comptable et financiére

est assurée par la Caisse centrale de réassurance.

La circulaire du 23 avril 200 7 ngamf@ent ce qui domwarmeme® dal i t ®s
études et travaux de prévention effectués par les collectivités territoriales. A ce titre, ces derniéres

peuvent °tre ai d®es " assumer des programmes doéi nv.
permettant de r®duire | a vul n®r abvantgridgritRremdentdanbunens et d
démarche globale de prévention des risques.

Le financement ouvert est conditionn® ° | 6exi stence

prévisibles (PPR) approuvé ou prescrit. Il permet ainsi de financer des études et travaux de prévention
ou de protection contre un risque avéré mais ne justifiant pas un PPR.

Les taux maximum doéi nt er v e ntant Hl pousles travauf de prévention,ed 0 % du
25 % du montant HT pour les travaux de protection.

Les études et travaux de prévention visent & prévenir un risque:
isoit en supprimant ou en r®duisant | a probabilit«
agissant donc sur I|;6al ®a " | a source
T soit en agissant sur les enjeux directement (réduction de la vulnérabilité).

Les ®tudes et travaux de protection visent N i miter
ph®nom ne dangereux sans en modifier la probabilit®
i sol ant |l es enjeux de | 6ald®dduvies etd®uensneas tde s ma dtdr
| 6ex®cution des travaux sont financ®es au m°me titre

que les travaux.

Dans Il es DOM, | 6times al UBei t'® | Peatiort, £é qui mewt avoir paun al ®
conséquence soit de déplacer (décaser) les habitants, soit de prendre les dispositions de protection

propres 7 di mi nu e éa,derinéttanple mainten dee hahitants dahsalds lieux.

Dans ce second cas, | 6 GrandsIBarsies # doio &tre rdcheschée podrdabonder du ¢

une opération de RHI / de RHS ou dans une OPAH-RU, lorsque les travaux ont pour objet de protéger

Il es |lieux halit®s contre | 6al ®

Dans ce contexte, i est propos® de d@glénerfttxasraer | es
40 % et25% dans | es zones faisant | 6obj et d 6 uRUeet op ®r at i
ddéaligner |l es taux 7~ 40 %.

On rappelle que lorsque les mesures financées concernent directement les biens exposés a des

risques naturels, et sauf dans | es cas de | 6expropriation, ces bi
couverts par un c onoltrisgaes-habitdtians s inaluanh la garartie contre les effets

des catastrophes naturelles. Il conviendra donc de bien informer les propriétaires et les occupants de

leurs obligations de souscrire une assurance. (réle des ADIL).
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367. Financer |l es diagnostics tecdvaiuguadoflfdaequi s

Pour permettre | ammsseesenp?t ®ecoai @6 s ,iondemtatérimurdent | 6 a c ¢
traitement de toutes |l es formes ddéhabitat insalubr e,
budgétairede«l ut t e contre | 6-4marly sutlaltBU.i nd i ne outre

llestproposéd 6ouvrir | a nomenclatuesa)pétmjlods7.®taire de |l a LBU

La question des travaux doéoffice m®rite un d®veloppen
Les travaux dobéoffice mis en Tuvre par | 6autorit® adm
de locaux insalubres ou dangereux a mettre fin aux désordres touchant a la salubrité ou a la sécurité

des b©timents ou locaux et = ex®cuter | es éeosures pr
l 6arr°t® de p®ril du maire. Dans ces cas, | 6ex®cuti on
frais avancés de la collectivité publique et est recouvrée sur le propriétaire débiteur comme en matiére

de contributions directes; elle bénéficie, de plus, de garanties particulieres.

A défaut, la responsabilité administrative de la collectivité publique, voire la responsabilité pénale des

agents fautifs dans les cas les plus graves, pourrait étre engagée.

En mati re doéinsalubrit®, la | oi pr®cise queetle mair
aux frais avancés de la commune; la créance publigueest garanti e par | 6Et at . L6AT
tauxde50% | es communes qui ex®cutent |l es travaux doéoffic
Malgré cela, nombr e de communes h®sitent ~ proc®der aux tra)

services sont peu équipés.

Séagi ssant, en tout ®tat dspooasaabée|iet® desbbekkipit ®] | d
déex®cuter |l es travaux dobéoffice en cas de d®eshill ance
en jeu |l a cr®dibidit® de | daction publiqu
Or , |l e financement de ces t-mavaux nbest pas clair pou
A ce jour, du fait de | 6absence de prise dbéarr°t ®s
financement des travaux déoffice néa pas ®to® pos®e.
d®partement qui traite de | 6i nsal ubr i ta®elled sofihhiters e par d
faire des exempl es de travaux doéof fr cette qudstion. e st do
Parallelement - car les problémes sont liés - il fau t aussi pr®voir |l es modal it G
provisoire des locataires du bailleur défaillant.
En | 6absence de cr®dits sp®cifiques r®serv=®s ° I a |
d®partements de | dhexagone, iliséeepour déinancea lesLtBvdux fiés @t °tre
| 6ex®cution déoffice des mesur es prescrites par | e
| 6h®bergement temporaire des familles, sachant qudil
|l hexagone,r de |pirecxc®&duet i on des travaux.

368. Mi eux mobiliser ehentFodhdsr gédrad el e/ aklARBI og
Le FARU a été crée par la loi de Finances pour 2006; il f i igeulr2835-15 dli dodergénéral
des collectivités territoriales et la circulaire du mi ni stre de | 61l nt®rieur du 2 j
conditions dbéutilisation. 1 est destin® ° subvent.i
déurgence des occupants de | ocaux i nssaophednatarsllesou dang
ou debnidnice s . La dur®e de | 6h®ber gement prijeslemux charge

déintervention du F AcRsélonygue laicanmdne pebtOou rion, teGoQvrer tout ou
partie de ces sommes sur un débiteur.

Ce Fonds, créé pour 5 ans (2006 a 2010), et dont il est proposé que la durée soit prorogée, géré au
niveau central par la DGCL est peu connu et trés peu utilisé. Or, il pourrait rendre de grands services,

notamment dans les DOM, 0% | es besoins de relogement tamgM@or air e
cadre des opérations de RHI, mais aussi en cas de catastrophe naturelle, sont immenses. Encore
faudrait-i | qgubi l soit connu et , surtout, qgue sa gesti ol

devraient, sur simple rapport a la DGCL précisant le contexte, le justificatif et un estimatif de la
demande pouvoir gérer les crédits ainsi accordés.

“Sachant que | 6i mpact financier de cadqudrecoumablkeur e est
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Il - 7. Les questions fonciéres : quels opérateurs fonciers ?

La question de | a r®sorption | dhabitat ingeal ubre est
La faible disponibilité en foncier aménagé a prix abordable dans les DOM résulte, d 6une par't de
carence de l'action publique, tant dans la planification de l'usage du sol, de l'utilisation des outils de

maitrise fonciére, que, d 6 a u t r de la plispontbilité juridique de la propriété fonciere (phénoméne de

|l 6indivision).

Ces insuffisances conduisent a une rareté et a un niveau de prix élevé des terrains ouverts a la
construction.

Les infrastructures primaires (réseaux et surtout assainissement...) sont de la compétence des
communes ou de leurs groupements qui, pour un grand nombre d'entre elles, n'ont pas, quand bien

méme elles le souhaiteraient, les ressources humaines et financiéres nécessaires a l'exercice de cette

maitrise d'ouvrage.

Aussi apparait-i | indi spensable que chaque d®partement di spo
(EPF) face a la grande faiblesse financiére des communes et a leur incapacité de porter du foncier sur
du moyen a long terme.

Deux ®t abl i ss e me istentagtuetlemént:s dO6Et at e

-1 6 u n, sse@enapublic foncier, a La Réunion (EPFR) qui traduit concretement les engagements

pris dans |l es conventions dbégction fonci res par | es
-l Bautblei,s ®aement publ ien Gudne (BRAGH gueseneble encore cantonné a de

grandes op®rations avec s a , etoqoipi®erveem drep peudEoun®n a g e me n 't
constitution de réserves foncieres, alors que le foncier réellement constructible est pour beaucoup

dans le domaine privé (et non plus Etat); son rétablissement financier progressif devrait lui permettre

de développer ces ambitions.

Pour | a Martinique et | a Guadel oupe, s l a question d
évoquée par les élus et autres acteurs dans les Etats Généraux, étudiée par le conseil général de la
Martinique) leur forme reste a préciser: | ocal / EPFL ou doEt at , ®t abl

d6am®n ag e niton foricierP A

Sur le premier point - ®t abl i ssement publ ceta dépéni deald sewsibilité! desc a |
collectivités locales et du niveau de leur accord, sachant que la différence essentielle porte sur la
couverture géographique de sa compétencegg.

Pour ce qui est de I a forme ° adopter, tout d®pend d
(SEM enparticulier). I est , en tout ®t at de cause, i nd
disponibilités de financement qui lui permette de faire du portage foncier a long terme et ne se trouve

pas dans | 6obligation de fsatthoerrddop®oagi ¢ ewmrmeod p@a®n 4
terme.

Compte tenu de | 6ampleur des questions fonci res, il

département soit couvert, sans laisser de place aux égoismes locaux.
([ est ensui t e intervi@one pauraacquérir af teéupédrer du foncier et permettre la
densification du tissu existant (par acquisition, exercice du droit de préemption, DUP).

La dotation initiale pourrait °tre assur ®e par l a LI
sp®ciale d6®qui pement (TSE) .

®356il existe des ®tablissementas pmpisbldioc®st abdnsisement ec
ddbam®nagement .

“Un ®tablissement public d6Etat peut couvrirmun terr
munes concernées. Il peut intervenir en acquisition fonciére sur tout le territoire sanpetaiatle et explicite

de la commune concernée. Par ailleurs la loi précise que la moitié au moins des membres du conseil
déadmini stration doi tncermggsr ®s enter | es collectivit®s ¢
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On pourrait aussi penser que les deux agences des 50 pas géométriques (de Guadeloupe et de
Martinigqgue) ont vocation © constituer | e nmémesu de ce
d®] " une taxe snpd®cni aRltea b(letr aq upbaosn deux ¢é) .

Une concertation avec les élus par une mission indépendante permettrait, par une large concertation
avec tous |l es acteur s, de proposer | 6®t abl i ssement
départements concernés.

T 8. Evaluer ces politiques et monter des opérations expérimentales

Les administrations des départements de la Guadeloupe et de la Réunion, en particulier, ont engagé

des travaux doé®valwuation des op®rations de Rlesl , anal
propositions précises de «recadrageeé des modes de traitement de | 6habi

largement fait mention dans ce rapport. Une réflexion a également été engagée en Guyane.

Mais, ni les travaux des assises du logement outre-mer de 2007 ni le rapport sur la contribution de

| 6Et at " l a politique de r®sor pti on-merene tompodenti t at i n
déo®valuation globale du traitement de | 6insalubrit®.
Or, dans un domaine aussi sensible et complexe, un véritable trav a i | dé®valuation reste
en analysant | es diff®rents types dbéop®rations | anc®

la conception des opérations, la pérennité technique des travaux, la gestion urbaine, la gestion

| oc at i luteon urbaibe@isociale des quartiers,le«vécué des habitant sé

Cette ®valuation devrait °tre compl ® ®e par un ®t at
traitées et des questions soulevées.

Les aspects sociaux, le vécu des habitants, avant e t apr s une op®ration, néont
travaux doé®valuation, N notre connaissance, et j ama
évoluer les politiques.

Compte tenu de | 6isolement relatif denss 4etd@pPaRrctheamegrets:
travail entre eux, plusieurs fois not®es dans <ce r a
interr®g i onal dé®changes sur | es modes déintervention
spontanés - questions et bonnes pratiques-s oi t organi s ®, comme premier jalc
en place.

Le présent rapport présente un ensemble de propositions, dont certaines, notamment au plan
op®rationnel, pourraient faire |1 6obj et déoogn@®s ati ons
avant généralisation.

Trois exemples doéop®rati oses: exp®ri mentales sont prop

L6am®Il i dégaetei odre ¢ 6habitat

ExXp®ri menter un montage r®pondant ) |l 6objectif d 6 a m¢«
déoccupant s tr recommehe intéressfe en assaciantune équipe technico-sociale de

MOUS, la fourniture de mat ®riaux et |l 6appel aux soli
réhabilitation.

Cette d®marche serait appliqu®e @&se@ enttissa urbammwemral de cas
(informel) ; ce dispositif sbappliquerait au boOt i et : I 6
sanitaires, voire wun dispositif rustique dbéassainis:c

équipements publics lourds.

Quel ques op®rations de ce {gpemoper éi Nt & isacieldetld dex p erct
MOUS, I es | i miéhatdlimtiord ks fihabeemente (fourniture de matériaux par exemple),

|l 6int®r°t de cette d®marche pour |l es familles.

Les personnes agées et handicapées

Une forte proportion de personnes ©Og®es, voire hand
informels ou dans des cases insalubres. Dans nombre de cas, il serait souhaitable de laisser vivre ces
personnes dans leurmaison, et do6®viter |l e traumatisme dobébun d®pl a

ruptures familiales et sociales que cela implique, dés lors que la case, (maison, logement) peut étre
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am®l| i or ®e/ adapt ®e . Cel a implique g uweeptdblessou pusserdi t i ons
étrecréées ° moindre co¥%t. Cette d®marche doit associer u
(hygiéne, santé, alimentation, sociabilité...).

I est propos® dbéexp®ri menter une op®r auneiménessee®p ond an-t

di sposant déun CCAS mobilisable. En m°me temps que |
escaliers é) associer une offre de s eicesimédicaux,fesl apt ®e e
services du Département (compétent en la matiére). Pourrait étre mobilisée sur un projet de ce type

| 6ACSE ou |l a CNAV. Un appel ° projets pourrait °tre |
Les personnes migrantes

Tant en Guyan®&®@muidbén,L un peu en Guadel oupe, | 6h®ber
populations migrantes, notamment en situation irréguliere, (mais certains ont des titres de séjour ou

sont install ®s de |l ongue date) est probl ®matiqueé

Ces populations se retrouvent massivement dans les bidonvilles et chez les « marchands de
sommeil » dans des conditions totalement inacceptables.

Sans que cela soit une réponse au probleme soulevé, il est proposé une démarche a monter en
partenariat avec |l es pays | imitrophes ou doé®mi grati on
aussi Hapt i, | es Coopes ransdronilers, isdit sus des progets de cqopération sur

|l e th me de | 6habit adhesdeacp-géueloement,lassocidrd les magmapts.
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Annexe | : Lettre de mission adressée a M.Serge LETCHIMY,
Député de Martinique

ibard = Bywid - Frusergif
REFVELMYIE FRLAMGALSR

IR ET=IE DE LM 2 RIELE, MIMISTERE DT 1.4 Saw— CAPETERD T3 O FAENT
2E LOITRE-MER FT MES 17T 728 X PCRTS
COLLECTINTICETLRRITORAT.RS

ALCAITARIAT (AT A LD R
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Caha

Monsiens [2 Députd,

e de b confironec rationele du logenent sacial Outreddar en
favrier ZUU7, e miss oo uvte dos prowddures o csserprion d2 Uhabmar insaiu bre
pulie-rer, s que phs géndralement o traiternent de Thabitat pracd insahihre,
enl é1é dveques . un groupe de travail avast conch /el nogcaoitd do o« mettre 4
Tlal v ces procddorés.

Le diagnestic el en ellel partapé : lonpuewr cxcossive des
procédures qui condut Tos hahilanls des queriers eoncernés & rester sur des
tarraws msalubras ou dinggreus, cochainerenl samplexe des diffdrentes etapes,
mllplicilé des acteurs, diffienttés 4 mobiliser dos finaneementd sur 4 aused
lpngues durdes, mans ausst absence &intervention pertinents sur habitat
iraalubre privé, homs money 3 hahitat précuive o SAontang.

Compte teru des responsabilites quo vows SXeccer Comine mads
d'ube cocnrine forrement expose aux simatione o' habitat tnealubre, aima guc .
votre expdricnoe professionoells d urhaniste er d'aménageur, nous seubanons
conduirs avse vous ang reflexion dewtmee A jelancer & lolke colie toules les
[ormes d'babitac insalubre on wsdigne sur des bases adapiées au conlexis
mslilutonnel et zocialb des Ontra-hder. Cette réflleion, quo vous wnimersz, poum
complan ol 1o soneours de dile Naney BOUCHE, inspecirice générale e
Iéguipement & Ja relraite, qui Iy, responsable du Pole national de lutre contre
I'hatitat mdigne.

Maonzient Serge b TCHIMY
Depute, maire de Ho-da-France
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Le diagnostic devra établir si le cadre juridique et opérationnel
actuel qui régit notre approche collective de la lutte contre 1’insalubrité est
pertinent, sachant que chaque département d’Outre-Mer a développé des
pratiques opérationnelles hétérogénes. Les recommandations pourront porter sur
des modifications de nature législative ou réglementaire, éventuellement
spécifiques a 1’Outre-Mer.

Au-dela des évolutions du cadre juridique, elles pourront contenir
des propositions concrétes pour que les modes d’action publique en ce domaine
soient plus fluides et plus efficaces, qu’il s’agisse des procédures elles-mémes
ou d’outils, voire de structures intégrant les différents niveaux de responsabilité.

Nous vous remercions de votre contribution a cette action prioritaire
pour ’Outre-Mer et nous vous prions d’agréer, Monsieur le Député,
’expression de notre sincére considération.

Le Ministre de I'Intéricur, Le Ministre de la Santé
de I’Outre-Mer et des Sports
et des Collectivités Territoriales

y ,
e

v—‘—’/-—-—‘—_""
Michéle ALLIGT-MARIE Roselyne BACHELOT-NARQUIN
Le Ministre du Logement Le Secrétaire d’Etat

- Fl ! G chargé de i’Outre-Mer

Christine BOUTIN
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Annexe Il : Propositions législatives

Di spositions particuli resmeraux d®parteri

A

D®f inition de | dhabitat -mendi gne applicable © 160

Artl-1- Pour | es d®ptﬂre-mer,n1@3‘?mfsald€nc®a de | 6ar 90t449da314 de | a
mai 1990, modifiée,| oi vi sant ~ | a mi s emenpestiradigdcemmésuitdr oi t au 1| o

« Constituent un habitat indigne les locaux ou installations utilisés aux fins d'habitation et impropres

par nature a cet usage, logements dont I'état, ou celui du batiment dans lequel ils sont situés, expose

les occupants a des risques manifestes pouvant porter atteinte a leur sécurité physique ou a leur san-

té, ainsiquelessect eur s doé6habbot mel , constitu®s doéhabitations
droits ni titres sur l e terrain dbéassiette, et d®nu
propres a en assurer la desserte, la salubrité et la sécurité. »

Il.- Pourlesdépart ement meddbbet g¢ de | darticle 4:vis® au | es

« Le repérage des secteurs d 6 h a b i t atdesilogénemsmmignes et des locaux impropres a

|l 6habitation, et | es actions de r ®s o s pohsidérds comme r e Sponc
non d®cents ~ | a s uiahismesdpéyauns desaides petsdnieelled ausogemeny

« Aux fins de traitement des logements indignes, le comité responsable du plan met en place un ob-

servatoire des secteursd 6 h a b i t a ét, nominktivemeng, Ides logements et locaux visés au g.

Les autorités publiques compétentes et les organismes payeurs des aides personnelles au logement

transmettent au comité les mesures de police arrétées et les constats de non-décence effectués, ins-

tal | ati ons et | ocaux rep®r®s comme indignes et non d¢
déhabitatAuxnffommelde mi se en Tuvre de |l a politiique de
tés transmettent au ministre chargé du logement les données statistiques agrégées relatives au stock

de | ocaux, installations ou | ogements figurant dans
trait®es au cwowurs de | dann®e

Situations des « occupants fonciers » sans droit ni titre

Art 2.-lLorsque | a r ®al i sation dbéune op®ration dbébam®nsgement
saire la libération des locauxdesoccupants ~° | dorigine de | eur c®di ficat
tivité publique ou de son concessionnaire, sans disposer de droit ni titre, ces personnes peuvent étre
indemni s®es comme en mat i r e-cicbdsttven lew pEsiderecea grimcipale, | or s q u e
des lors :

- qubelles justifient dbébune occupation paisible ¢

ou a celle de leurs ascendants ou descendants, depuis plus de 10 ans, a compter de la

d®l i b®r ation de |l a collectivit® publique comp®t

déouverture de I denqu°te-lpdbl icode pe®Voexprloparit
- qgubelles nbédont pas fait |l 6objet dbébune puwoc®dur e

bligue dans la méme période;

L6®valuation de la wvaleur des |l ocaux " usage dbéhat
déexpropriation.

Leslitigesrelatfsaux condi ti ons dbdoccupat
Le

i o n
s |litiges relatifs au montant de

0 de | a comp®t
0i

n S t
| ndemnit® sont

Le relogement des personnes concernées est effectué par la collectivité publique ou par son conces-
sionnaire.

En cas de recours ° une proc®dur e do6ieistratiidu pidiciaine, s el on
|l es occupants © | dorigine de | 6®dification des | ocau
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Art 3.- Lorsque laréalisationd 6une op®ration dbébam®nagement ou doé®qui

bliqgue rend n®cessaire | dexpropriation du terrain do,
| 6®di fication des |l ocaux const it ua nptiation peutroctroy&s i denc e
une indemnit® ° ces derniers |l orsqubils remplissent |

Le relogement des personnes concernées est effectué par la collectivité publique ou par son conces-
sionnaire.
L6i ndemni sat i ofonciérest gffectuperaila®alearidu terrain nu.

Art4l°°.-Lorsque |l a r®alisation dbébune op®ration vis®e

|l ocaux ° wusage doéhabit at irscomme EBoayant®difiés ou faibédifiet supunr une p
terrain appartenant a une collectivité publique, sans droit ni titre sur celui-ci, cette personne peut bé-
n®ficier déune indemnit® dont est d®duite wune part.
évaluée a trois mois de loyer de chague ménage a reloger.

Aucune indemnit® ndest due | orsque |l es |l ocaux ~ usadg
pris en application du I de | 6article 6 ou so6ils on
du | de | bdarti®l de7p®ui ddépni areffA application du | de
Art 5.- Lorsque dans une zone exposée a des risques naturels majeurs etdispos ant déun pl an
pr®vention aux risques majeurs approuva®, la d®mol i ti
droit ni titre foncier et | 6 e x p u lbcsupants est ndaessaire pour assurer la sécurité publique,

|l es personnes ° | 6origine de | 6®dification iloes ces | o

précisées respectivement aux articles 2, 3 et 4.

Di spositions particuli reanerauegl| at®paes emehdsndabi
l ocaux utilis®s aux finsteddbabbdbhabi oatdansokreel s
Article 6.-l-Dans |l es secteurs dobéhabitat i nf ®opamdes per-const it
sonnes, sans droits n i titres sur | e terrain dboassiette, et d®n
collectifs propres a en assurer la desserte, lasalubr i t ® et | a s®curit®, ° I 6i nt
définit, le préfet peut déclarer l'insalubrité des locaux et installations, ou ensembles de locaux, utilisés

aux fins d'habitationgq u 6 i | d®si gne comme i mpropres " cet- obj et
brit® ou de s®curit® et dont i | dupm@ong péroneteecilrpeue r | a d ¢
également désigner les locaux, ou les ensembles de locaux, pouvant étre conservés ou améliorés, au

vu doébune appr®ciation sommaire de | eur ®tat.

Léarr°t® du pr®f et peut interdir e léslotabxhoa nstallaions o n ,

quodi l d®si gne dans | eocpa®irxi,m "t rceo mip&feirnid.e Hobuarf fciecsh agle

du lieu, les loyers ou toute autre somme versée en contrepartie de I'occupation ne sont plus dus par
les occupants des locaux donnés a bail.

Le rel ogement des occupants des | oc a udction temporaiset al | at i
ou d®finitive, dobébhabiter est assur® par | e pro®fet, ou
avec | 6Et autrelogement deslGéatairaes des locaux visés est calculé conformément aux dis-

positions de-326duticode He52h construction et de | dha

personne les ayant donné & bail. Le recouvrement de cette créance est effectué comme en matiére de
contributions directes.

Lorsque les locaux ou installations concernés sont situés dans une opération d'aménagement au sens
de l'article L. 300-1 du code de l'urbanisme, la personne publique qui a pris linitiative de 'opération
prend les dispositions nécessaires au relogement, temporaire ou définitif, des occupants.

Le préfet peut prescrire la démolition des locaux ou installations q u 6 i | d®signe ou tout e
n®cessaires pour en emp°®°cher 3dukaeleur évacuation. Leé mé&nasy e , au
mesures peuvent °tre d®cid®es " tout moment par | e ma

L'arrété du préfet est pris aprés avis de la commission départementale compétente en matiére d'envi-
ronnement, de risques sanitaires ou technologiques a laquelle le maire ou, le cas échéant, le prési-
dent de I'établissement public de coopération intercommunale compétent en matiére d 6 h a beistt at
invité a présenter ses observations, et aprés délibération du conseil municipal ou, le cas échéant, de
|l " organe d®| i b®rant de | 6®t ablissement public.

pans I 6hypoth se politique aieul 6on souhaite pouvoir
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Léarr°t® du pr®fet est affich® " I a mairie de | a comr
journal diffusé localement. Il est publié au recueil des actes administratifs du département.

l-Les dispositions du pr®sent article ne ®dut pas o
code de la santé publique.

l.-Lorsque | 6assainissement du p®rim tre d®limit® par
terai ns dobéassiette des | ocaux titpeul tre éfectuee erxapglidatos d o habi
des articles 14, 15 et 17 de la loi n° 70-612 du 10 juillet 1970, modifiée, tendant a faciliter la suppres-

sion de I 6hd%bitat insalubre

L 6i nd e mmprogrid®ondld peopriétaire est calculée sur la valeur du terrain nu.

Aucune indemnit® ndest due aux personnes ayamnt donn®

guelles sont redevables du co(t de la démolition et du relogement des locataires dans les conditions

précisées au | ci-dessus.

Si | 6expul sion des occupants ° | 6origine de il 6®di
pale est n®cessaire “oul 6a slsbaai m& nsasgeenmeenntt , l e juge de |
uneindemnitt” ces derniers |l orsquéils remplissent | es co

S5 O —h
oo —

Article 7.-1.-Dans |l es secteurs dbébhabitat i nformel, d®finis

| 6®t at de | ocaux destin®s " | 06dastdou la aécurité des acaupants i t ue ur
ou des voisins, le préfet, sur rapport motivé des services compétents en matiére sanitaire ou a la

demande du maire, peut mettre en demeure la personne qui a mis ces locaux a disposition, & titre

gratuitou onéreux,depr endr e | es mesures propres ~ faire cesser

Il peut ordonner la démolition du batiment si des travaux de réparation apparaissent insuffisants pour

assurer la sécurité ou la salubrité pérennes des occupants ou des voisins et | 6i nterdire =~ |
dans des d®l ais quobil fixe.

L'arrété du préfet est pris aprés avis de la commission départementale compétente en matiére d'envi-

ronnement, de risques sanitaires ou technologiques.

Léarr°t® du pr ®f emnne gusatmisices todatdixia @spdsitidn.a per s o

(I est ®gal ement notifi® aux propri®taires et titul e
bilier

Il est affiché a la mairie de la commune ainsi que sur la fagade du batiment concerné.

A défaut de connaitre l'adresse actuelle des personnes visées aux 3°"“et 4°™ alinéas ou de pouvoir

les identifier, la notification les concernant est valableme nt ef f ect u®e pav+dessué.af fi chag
A compter du premier jour du mois suivant les mesures de publicité ci-dessus, le loyer, ou toute autre

somme vers®e en contrepartie de | '"occupation,s- cesse
crites, attestée par les services sanitaires ou par le maire.

Les locaux vacants ne peuvent étre donnés a bail, ni utilisés a quelque usage que ce soit, avant la

d®l i vrance de | dattestation vis®e ~ | 6alin®a pr ®c®den
La personne qui a mis a disposition des locaux dont la démolition a été ordonnée par arrété du préfet

est tenue dbébassurer | e r delcongileuereéneur calite dansdes camdgitianst s o u
prévues au |V de32diaodeé cde ILa 5€dnstruction et de | 6habi
l-Lorsque | a personne tenue dbéeffectuer | es taavaux d
tion du 94 mdwrvau,pal e pr®fet ou | e maire au nom de | 6

demeure. Le colt de la démolition et celui du relogement, calculé conformément aux dispositions du

IV de | 6aB82idlleccad®2de | a const ront@taichange de ta pedsennel 6 habi t «
ayant donné les locaux a bail. Le recouvrement de cette créance est effectué comme en matiére de

contributions directes.

l.-Lorsque | a personne tenue dobéeffectuer | es fifcaaavaux d
tion du I néy a pas pourvu, l e pr®fet, ou | e umaire al
nal de grande instance aux fins dbéordonner la r®al.
| ordonnance du juge, Ita ppesr oonme sao rec alrore®d ecGaser | ec
|l e maire au nom de | 6Etat, peut saisir " nouveau, en

pour étre autorisé a démolir le batiment concerné et peut demander que le co(t de la démolition et du
relogement soient également mis a sa charge.
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IV-Les dispositions du pr®sent article ne £22 att pas o
suivants du code de la santé publique.

V-Lorsque |l e traitement debdobBjhatbid@dni acitu®reéu apra®@fte:
du | n®cessite | dexpropr i at-ci paut édeecffestuéa entamplicatianides d 6 as s i
articles 14, 15 et 17 de la loi n° 70-612 du 10 juillet 1970, modifiée, tendant a faciliter la suppression

de | d6habitAt insalubre

Léindemnisation du propri®taire foncier est effectu®e

Aucune indemnit® néest due ~ |l a personne ayant donn®
Art 8.- Le fait pour la personne qui a mis a dispositonde s | ocaux f ai samséredupréetobj et d
pris en application de | 6article 7, ou de |l ocaux fra
pr ®f et en application de | 6art 6, d e amhtout actea'in- | es oc

timidation ou de rendre impropres a I'habitation les lieux qu'ils occupent, de les expulser, de ne pas
respecter une interdiction d'habiter, de percevoir un loyer ou toute autre somme en contrepartie de
| " occupation durldégs®endtdbex®saverr | es travauxe-prescr.i

ment de trois ans et déune amende de 100 000 0.

Di spositions particul i r e$neranelativel@xdatimensenet s do oL
na-ant ruine dans |l esmekcteurs dobébhabitat info

Art 9.-1Dans |l es secteurs doéhabitat informel, d®finis co
b©ti ments ou ®difices quelconques menacent m-uine et

promettre la sécurité ou lorsque, d'une fagon générale, ils n'offrent pas les garanties de solidité né-

cessaires au maintien de la sécurité publique, le maire, sur rapport motivé, peut mettre en demeure la

personne qui a édifié, ou fait édifier la construction, de prendre les mesures propres a faire cesser ce

danger , dans un d®I ai gubil fixe. I peut ordanner | a
tion apparaissent insuffisants pour assurer la sécurité publique.

Si tout ou partie de ces bOtiments egdiretilild®adux al
dans un d®l ai qudil fixe.
Toutefois, S i | 6 ®t at du boti ment fait courireun po®ri

sures provisoires indispensables pour écarter ce péril, et peut, notamment, faire évacuer les lieux.

L 6 até du maire est notifié a la personne visée au premier alinéa; il est affiché a la mairie de la

commune ainsi que sur la fagade du batiment concerné.

Léarr°t® du maire est ®gal ement notifi® auwdenpropr i ®t
au fichier immobilier, sauf dans le cas ou le terrain appartient a la commune.

A défaut de connaitre I'adresse actuelle de ces personnes ou de pouvoir les identifier, la notification

|l es concernant est valabl emern-dessast f ectu®e par | 6affich

A compter du premier jour du mois qui suit les mesures de publicité ci-dessus, le loyer ou toute autre

somme vers®e en contrepartie de | " occupationscesse d

crites, attestée par le maire.

La personne qui a mis a dispositondes | ocaux 7~ us ag &déandlitoa hétdoadonnéen dont

par arr°t® du maire est t e n wapardséoa slescontribuer alleer colie | o0 g e me r

dans | es conditions pr ®82dusodeadelat ¥nder uéaroncete deb5Rah

l-Lorsque | a personne tenue dbéeffectuer |l es taavaux d

tion du | nby a pas pourvu, |l e maire y proc de dooff
onf or m@dment auI2dlcosgposi ti or

tionetceluidurel ogement calcul ® c
de | a construction et de | 6habitation sont ~ la char
recouvrement de cette créance est effectué comme en matiére de contributions directes.

l.-Lorsque | a personne tenue dobéeffectuer |l es taavaux d
tion du | néy a pas pour vu, l e maire saisit en r ®f ®r ¢
déordonneron adeas®atlrissvagdlix sous astreinte. Si, BuUitle
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cern®e nbdéest pas en mesure dbéeffectuer | es triavaux, |
dent du tribunal de grande instance pour étre autorisé a démolir le batiment concerné et peut deman-
der que le colt de la démolition et du relogement soient également mis a sa charge.

IV-Les dispositions du pr®sent article ne -Ifebsmit pas ol
vants du code de la constructionetdeld habi t ati on.

Art 10.- Le fait pour la personne qui a mis a dispositona ux f i ns déd albod¢cauwx ofhaidsant
déuaarr °t ® du maire en application de | édarticle 9, d
égard tout acte d'intimidation ou de rendre impropres a I'habitation les lieux qu'ils occupent, de les

expulser, de ne pas respecter une interdiction d'habiter, de percevoir un loyer ou toute autre somme

en contrepartie de | '"occupation du | ogesens,restpuniddavoir
déun emprisonnement de etrdei sLO0dDnDO0Ot tddune amend

Biens en ®t at mani feste dobébabandon

Léarti ctdeuQGEPeBremplace par les dispositions suivantes :

Article L2243-4.- Le maire sai sit Il e conseil muni ci pal gui I 6
| 6i mmeubl e atyame If@anr t6®bgd&abandon mani feste au prof
y ayant vocation ou ddéun concessionnaire doéd4due op®r a
code de | durbanisme en vue soit de Iliansc admstarbi dtaitgn sm
objet d'intérét collectif relevant d'une opération de restauration, de rénovation ou d'aménagement

L'expropriation est poursuivie dans les conditions prévues par le présent article.

Le maire constitue un dossier présentantle projet si mpl i fi ® déacquisition publi
sommaire de son colt qui est mis a la disposition du public appelé & formuler ses observations dans

des conditions précisées par la délibération du conseil municipal

Par dérogation aux dispositons du code de | 6expropriation pour cause
de | 6Etat dans | e d®partement, au vu du :dossier et de
-d®cl are doéutilit® publ i que3 et détermineolg liste dey immeRbles oul 6ar ti c
parties doéi mmeubl es, d e s npnabilierscalexpmmierou des droits r ®el
-d®cl are cessibles lesdits i mmeubles, partiesnddi mmeu
cernés.

-fixe |l e montant d e lle allouée apmpropriét@irespou titwldires ide draite réels

i mmobiliers, cette indemnit® ne pouvant °tre inf®rie

des domaines;

- fixe la date a laquelle il pourra étre pris possession aprés paiementou,encas dobéobsteacl e au
ment , apr s consignation de | 6indemnit® provisionnel
deux mois 7 |l a publiaciat i ddutdiel l tO@rpdbI® g®el ar

Cet arrété est publié au recueil des actes administratifs du département et affiché a la mairie du lieu
de situation des biens. Il est notifié aux propriétaires et aux titulaires de droits réels immobiliers.
L'ordonnance d'expropriation ou la cession amiable consentie aprés l'intervention de l'arrété prévu au
présent article produit les effets visés a l'article L. 12-2 du code de I'expropriation pour cause d'utilité
publique.

Les modalités de transfert de propriété des immeubles ou de droits réels immobil i er et doéi ndemni
des propriétaires sont soumises aux disposi ti ons du code de | dexpmuopriati
blique.
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Annexe Il : Expériences et « bonnes pratiques »

Le Groupement doélnt®r°t Public-dé-BranGe and Pr oj e
Un exemple de structure partenariale, dynamique et adaptable,
dédiée au management de projet urbain

Le GIP-GPV de Fort-de-Fr ance, soi l néintervient pas directement
et indigne, néen constitue pas moins un bon oexempl e
grammationetdemi se en Tuvre de projets territorialis®s de |
la dimension « urbaine » (Grand Projet de Ville, PDRU, OPAH-R U é ) et | a dumairemsi on ¢
(Contrat Urbain de Coh®sion sociale, R®ussite Educati

1. Missions et évolution du GIP-GPV : une adaptation aux enjeux et aux politiques prioritaires

Constitué en 2001 par une convention constitutive, le GIP regroupe:
- laVille de Fort-de-France,
- I BEt at ,
- le Conseil Général de la Martinique,
- la CACEM, Communaut @ dd@eAtiegé¢ la MeRtiniguei
- la CCI M, Chambre de Commerce et délndustrie de |
- et laCaisse de Dépbts,

Initialement, le GIP-GPV était défini comme un outil partenarial de programmation, de coordination et
déi mpul si on des pr omgurbaimngeosomiee etrs@iale de datville basse, mission-
né pour mener :
A les études de définition des politiques urbaines, immobiliéres, sociales et économiques pour
assurer la redynamisation du territoire du GPV ;

A le pilotage de la stratégie de miseen?T uvre de ces programmes ddactions
A Il 6harmonisation et la coordination des actions
A la programmation et la mutualisation des financements des actions ;
A la prospection et ~ |l a mobilisation des ca®dits a
teurs.
De méme, le GIP avocationa«assurer un pilotage stradi®ge qquuedidlu pr o

constitue le lieu commun de réflexion, de décision et de suivi de ce projet pour les principaux
partenaires concernés ».

Dés 2005, aprés deux années de structurati on et de mi se emndmentetkerdlel e posit
du GIP ont ®t ® reconsid®r ®s, tant au regard de | dexpge
a ® ® faite qudau regard des nouveaux enjeux de r®nov

Programme de Développement et de Rénovation Urbaine, présenté, négocié et contracté en
Novembre 2005 avec | 6ANRUWUpOLLd eblestopérateurs socidua.i sse des D

Enjeu crucial pour la ville de Fort-de-France, le PDRU engagé pour la période 2005-2010 introduit une
révolution en formalisant :

A un nouveau p®rim tre doéintervention
A 1ldéidentification, la programmation des op®rations e
A 1l 6engagement financier pluriannuel et contractuel d
A 1l dadoption doéun di s pé =posantsur ne &uige tdédige) enerénforéement n
des ma" trises dbébouvrage, des financements doéAMO
D s lors, |l es missions du GIP sont red®finies avec |
visant a:
A Animer le PDRU et étre garantde labonnemi se en Tuvre de |l a programmat.i c
phasage ;

A Assurer la coordination des maitrises d'ouvrage des projets d'investissement programmés dans
les domaines de la construction et de I'aménagement ;
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A Séassurer de |l a mise a@&ea Ipdiacfeorematdieon adegsu adutti® s d e
financier afin de permettre ° | densemble deas parten
g®e de | 6®t at dbéavancement des op®rations ndu PDRU

~ gagements ;

A Exercer un rtle dbéalerte en cas de non respect des
de r®alisation et dbéobtention de financements.

En 2007, l e GI'P boucle | 6int®gration des actions de

Contrat Urbain de Cohésion Sociale, faisant suite au Contrat de Ville arrivé a terme, et en com-
plément, le Programme de Réussite Educative.

De fait, l a restructuration statutaire du GIP a ®t®
trois missions complémentaires :

1. Une mission de poursuite du Grand Projet de Ville,« GPV i Initiatives urbaines »

2. Une mission de conduite de projet du PDRU

3. Une mission de conduite de projet du CUCS et du PRE

Le nouvel organigramme du GI P pr e atidn, quirnvisecacndgr avec cet t e
le GIP-GPV de Fort-de-France un « Pool de rénovation urbaine et de politique de la ville ».

22 Rl e et composition du Conseil déadministration du

Les contributions des membres aux activités et aux charges du groupement sont déterminées dans un
protocole annexé & la convention constitutive. Ces contributions peuvent étre fournies :

A sous forme de participation financiére

sous forme de mise a disposition de locaux

sous forme de mise a disposition de matériel

sous tout autre forme de contribution au fonctionnement du groupement, notamment la mise a
disposition de personnels.

> > >

Dans leurs rapports entre eux, les droits statutaires des membres du groupement sont répartis en

fonction de | 6apport r es pi¢ésduivantesdie chacun, selon | es n
A la commune de Fort-de-France : 31/100
A | 6 ER5100
A le Conseil Général : 14 :100
A laC.A.C.E.M.: 14/100
A la Caisse des Dépéts et Consignations : 10/100
A laC.C.I.M.:6/100

Le Conseil doAdmi ni stration esil 6asmpmmd®P®de gPRA®Mamber st
tion de chacun des membres du groupement, pour la méme durée que le groupement. Ses missions
sont les suivantes :

A arr°ter | e programme annuel pr®visionnel déactivi
cas échéant, les prévisions de recrutement ou de licenciement de personnel ;
A de pr®parer, mettre en Tuvre | es d®cisions de | de¢
sa gestion au moins wune fois par ;an, et autant de
A agréer comme membres les personnes morales souhaitant adhérer au groupement dans les
conditions d®finies par | 6assembl ®e g®n®r al e
A examiner toute question relative au fonctionnement courant du groupement et déterminer ses
pouvoirs.
Dans le cadre de la réactualisation des statuts appr ouvant par | 86A. G. de 2008
cative, seul Il e Consei l G®n ®r al nba pas rbhadgbuvel ® s

taires » et des choix propres a la collectivité départementale.
3.L6®qui pe-GRMU GI P

L6®qui peGPY de F@tdB-France a connu plusieurs configurations depuis sa création réelle en
2002.
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A | a date

du

15

A - La direction génerale du GIP (6 agents) et la Mission « GPV et Initiative Urbaines »

B - Mission de « Conduite de projet du PDRU - Programme de Développement et de Rénovation Ur-

baine » (5 agents)

O >>>>>

«Q

I > > >

mi s

di sposition

A

A

A

tom)

A

A

A

Pl us agents
A

A Antoinise HERY : Accueil, transmissions
A

Mme ALCINDOR: Entretien et transmissions

Directeur de projet : Jean-Marc SALPETRIER

Chargée de mission Ingénierie Financiere: Jean-Paul ZONZON
Assistante de Direction : Viviane HENRIETTE

Chargé de mission programmation urbaine : Yannis BAFLAST
Chargé de mission coordination-reporting : Jean-Yves PETER

Adjointe Comptabilité et Moyens : Nathalie LEONARD
Chargée de mission rénovation économique : Danielle DABON
Chargé de Mission Architecture et Patrimoine : Olivier REGIS

Christiane BILON : Accueil et informations«Es pac e

LAFONTAI

Soit, un effectif actuel de 18 agents au 15 juin 2009

Directeur : Bruno CARRER (mis a disposition par la Ville de FDF)
Assistante de Direction : Maryse FELIM (mise a disposition par la Ville de FDF)
Chargée de mission affaires financiéres et administratives: Jean-Paul ZONZON (détaché du Smi-

par

déexposition

NE,

la Vil

(d®t ach® par

4. Le Budget du GIP : la mutualisation des moyens au service du projet

Le budget du GIP est composé de postes principaux permettant le financement :

I des salaires et des charges de personnel

e de

- Mission de « Conduite de projet du CUCS - Contrat Urbain de Cohésion Sociale et du PRE, Pro-
ramme de Réussite Educative» (5 agents)

A Directeur de projet:Jean-Fr an- oi s
Secrétaire-assistante : Vanessa FOUILLON
Chargée de mission : Murielle VAUTOR
Chargé de mission : Thierry REGAL
Chargée de mission : Gisele ERICHER

T des frais de missions et doé®tudes auxqueln es
nement (locations, matériel.)
L6®vol ution du budget
2003 2004 2005 2006 2007 2008
Honoraires, études & |158 689 266 492 1 057
dépenses courantes 949,94 142,39 975,35 278,88 879,00
168 190 142 332
Charges de personnel 660.59 620,81 531,12 011,72 424 054,00
Amortissements 14 506,38 |14506,38 |24 281,76 |34 000,00
S:I‘?erges exception-1 4 5o 4 000,00 |0,00 0,00 0,00 0,00
327 898 424 848 1 515
TOTAL 610,53  |269,58  |012,85 |572.36 | 933,00
Depuis 2007, | 6i nt ®gration dans | e budget du

titre du CUCS modifie substantiellement ce budget annuel .

tage de juin 2007.

un mont ant

do1l.
gagé au titre du premier appel a projet 2007 dont les subventions ont été attribuées par le comité de pilo-
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Les trois missions GIP, PDRU et CUCS bénéficient de financeurs différents ainsi que de regles de
financement diff ®rentes. 1 sbagit d s lors de conci
plus précis possible des crédits alloués a chaque mission :

1 La partie statutaire « GPV » renvoie aux régles de financement initiales de la convention sta-

tut aire, sur | es bases du capital initial (541 Kaa)
T La partie PDRU est contractuali s®e dans | a conven
1 La partie CUCS émargera au financement paritaire del a Vi |l 1l e et de I0dEt at at

grammation 2008 du CUCS. Cette stratégie renvoie aux modes de financements antérieurs
de la MOUS du Contrat de Ville, financée sur les programmations annuelles paritaires de la
Ville et de | 6Etat.

Europe | Ville CACEM | CDC

GIP « stat »
M°RU

M° CUCS

Pr®cisions enfin qu20kBule GIF & faie programmér Qne 2diafion au titre de

| 6ing®nierie et | 6®val uati on idpeogrdmme & VivierFeyal 8 enZant a m®n a g
qubout il de gouver nan cerait,daus rpsereejde validatiGhede 2% dutmamant s

de |l a Iligne (16 Mu), soit 320 KO0 sur 5 ans, | 6®qui val

Pour mettre en cohérence et identifier ces différentes sources de financement, le GIP-GPV a mis en

place depuis 2006, une comptabilité fonctionnelle complétée par une comptabilité par poste qui per-

met de retracer |l e plus fid | ement possible | 6utilisa
mission (GIP, GIP PDRU, GIP CUCS) mais également au niveau de chaque sous- mission (poste).
Léordonnateur du budget du GI P est s opmbldnommépare ur |, I 6
le TPG.

Bruno CARRER

Directeur du GIP
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Kamo Logement
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t et de lhabitat de I’Agence départementale pour Uinformation sur le logement de la Martinique

Etude

Les demandeurs d’aide a la sortie de ’'indivision de la Caisse
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d’insertion au 31 décembre 2008

Crédit photo : Adil Martinique — Adil'info 2003
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Chap. 5 - Evaluation du montant de l'aide a la sortie de l'indivision
[ Troisiéme partie : I Caractéristiques de l'aide dans les dossiers réglés l 18 |
Chap. 1 - Colt de la procédure de sortie de l'indivision
Chap. 2 - Montant de l'aide versée par la caf et I'adi
Chap. 3 - Nature du projet logement ayant conditionné |'aide versée

®
& Adil Martinique — janvier 2009
Alex Foucade, Directeur
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L'aide a la sortie de l'indivision a été initiée
par la Caf/Caisse d'allocations familiales dans le
cadre de son schéma directeur d'actions sociales,
du plan départemental d'actions pour le logement
des personnes défavorisées et de la charte de
I'habitat.

Objet : L'aide vise & permettre aux familles
martiniquaises, allocataires de la Caf, de sortir de
leurs situations d'indivision fonciére ou immobiliére,
d’origine successorale.

Il s’agit d'offrir, a lallocataire Caf, la possibilité
d’acqueérir la pleine propriété d'un terrain indivis (ou
d'une parcelle de terrain indivis) ou d'un immeuble
indivis, en vue de réaliser son projet logement a titre
d’habitation principale : soit une opération de
construction d’'une maison individuelle ; soit une
opération d’amélioration d'un logement existant pour
I'habiter lui-méme ou le donner en location.

Bénéficiaire : L'aide bénéficie a I'allocataire de la
Caisse d'allocations familiales, héritier direct, ayant a
sa charge des enfants au sens des prestations
familiales, en sa qualité :

- d’accédant a la propriété du logement de sa famille
sur le terrain indivis (ou la parcelle de terrain indivis)
dont il aura acquis la pleine propriété aprés
réglement de la succession. Il doit étre éligible aux
aides publiques pour la construction.

- de propriétaire-occupant (situation du ménage qui
construit sur le terrain indivis, le logement de la
famille dont la preuve juridique de la propriété est
rapportée), éligible aux aides publiques pour
I'amélioration de I'habitat.

- de propriétaire-bailleur, éligible aux aides de
’Anah/Agence nationale pour I'amélioration de
'habitat, et s’'engageant par convention avec la
caisse d'allocations familiales, & donner en location
aprés réhabilitation, le logement indivis dont il aura

Synthése

2
]

acquis la pleine proprieté, a des personnes
défavorisées pendant au moins 10 ans.

Nature : L’aide couvre I'ensemble des frais
directs inhérents a la procédure de sortie, amiable
ou judiciaire, de lindivisiona la charge du seul
allocataire : frais de géomeétre, frais notariés, frais
d'avocat, frais de recherche et identification de
cohéritiers, frais de procédure judiciaire...

En revanche, sont exclus les frais de rachat de parts
d’indivision ou de soultes aprés partage successoral
dus par I'allocataire.

Montant : L'aide de droit commun est égale a
80 % des frais de sortie de l'indivision a la charge de
l'allocataire dans une limite plafond de 3049 euros.

Lorsque la sortie de lindivision rend nécessaire la
recherche des autres coindivisaires, le montant
plafond est porté a la somme de 4574 euros.

L'instruction des demandes d'aide et
laccompagnement juridique des ménages sont
confiés a I'Adil/Agence départementale d'information
sur le logement de la Martinique, qui assure
également l'analyse du dispositif en vue de son
ameélioration, s'agissant d’'un dispositif expérimental.

Il s’agit de faire en sorte que le dispositif Caf soit
abondé par d'autres partenaires financiers, tels
lEtat, le Conseil général, le Conseil régional, les
intercommunalités, I'’Agence départementale
d'insertion ..., dans le cadre de la lutte contre les
exclusions et de leur politique globale de reglement
des problémes d'indivision sur le territoire de la
Martinique.

Dans cet objectif, I'Adi/Agence
departementale d'insertion de la Martinique a rejoint
le dispositif en 2008 en allouant aux allocataires du
revenu minimum d’insertion, une aide couvrant les
dépenses liées a la sortie de l'indivision, dans une
limite plafond de 4500 euros.

L'analyse porte sur les demandes d'aide déeposees a
I’ADIL Martinique. Au 31 décembre de I'année 2008,

&5 ménages  marbiniquais, ont  sollicite  I'Adil
Martinique aux fins d'obtenir une aide a la sortie de
I'indivision pour mener a bien la realisation de leurs

projets logement en accession a la propriété ou en
amélioration de I'habitat, projets logement bloqués
pour cause d'indivision fonciére ou immobiliére.

Les grandes tendances enregistrées sont les
suivantes :

@
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* Une aide sociale a caractére familial bénéficiant
prioritairement a des ménages occupants le
logement indivis ou propriétaires-occupants

Les ménages intéressés sont, au premier chef, des
familles monoparentales avec enfants (55%)',
principalement [Infra tableaux 1, 2 et 15, pages 5 et
1]

- des demandeurs «occupants le logement indivis»,
avec ou sans l'autorisation de [lindivision (21%).
Chez ces derniers, les biens en indivision fonciére et
en indivision fonciére et immobiliere sont en
proportion equivalente (11%), les plus nombreux.

- et des demandeurs «propriétaires-occupants»
(11%), pour avoir construit le logement de la famille
sur un terrain indivis. Chez ces derniers, les biens en
indivision fonciére sont plus nombreux (11%), contre
1% en indivision fonciére et immobiliére.

* Une démarche de sortie de I'indivision
entreprise par des ménages relativement
«jeunes»

lls sont, en effet, issus majoritairement (24%) de la
tranche d'age des 40 a 49 ans [infra, tableau 4, page
5].

* Des demandeurs qui exercent une activité
professionnelle

Majoritairement, ils exercent une activité
professionnelle (58%): ils sont principalement
employés (45%) [Infra, tableau 5, page 6].

* Des ménages «trés modestes a modestes » qui
pourtant consentent des efforts financiers non
négligeables pour réaliser leur

projets logement

Ces ménages, disposent d'un revenu mensuel
moyen net qui varie de 573 a 817 euros [Infra
tableau 6, page 6].

Pour ces ménages l'aide financiére des pouvoirs
publics est donc déterminante pour la réalisation de
leurs projets logement.

- 25% de ces ménages demandeurs, justifient de
ressources mensuelles nettes inférieures au smic
net (1037,53 euros au 1% juillet 2008).

- 21% justifient de ressources mensuelles nettes
inférieurs au seuil de pauvreté Martinique (584
euros, seuil bas en 2006) [Infra tableau 7, page 7].

Prioritairement intéressés par I'amélioration de leurs
logements (34%), ces ménages doivent consentir un
effort financier non négligeable pour la réalisation de
leur projet logement :

! Les couples avec enfants représentent 36% des demandeurs d’une aide
4 la sortie de 'indivision.

03
J
- le colt moyen pour une opération d'amélioration

varie de 3508 a 13262 euros [Infra, tableau 20, page
14].

* De surcroit, ils doivent faire face a des frais de
sortie d’indivision conséquents.

lls doivent en effet supporter des dépenses de sortie
d’indivision conséquentes pour leur capacité
financiére [Infra tableaux 21, 22, 23 page 15] :

- le colt moyen de la procédure de sortie de
lindivision varie de 7414 3 9864 euros ;

- le montant moyen des frais notariés varie de 5315
a 6536 euros ;

- le montant moyen des frais de géometre varie de
2099 a 3328 euros.

lindivision

détail :

la Caisse d'allocations familiales.

I’Agence départementale d'insertion.

Caf et de I'Adi.

commun a mettre ceuvre.

Eligibilité aux dispositifs d’aide a la sortie de

72 dossiers déposés (85%) relévent des
dispositifs d’aide a la sortie de I'indivision de la Caf
et de I'Adi[Infra tableau 26, page 17]. Dans le

- 48 relevent exclusivement du dispositif d'aide de

- 4 relévent exclusivement du dispositif d'aide de

- 20 relevent a la fois des dispositifs d’aide de la

- 13 relévent d'un dispositif d'aide de droit

Pour information: article 19, projet de
Lodeom/loi pour le développement économique
des outre-mer :

Aprés l'article 815-7 du code civil, il est inséré un
article 815-7-1 ainsi rédigé :

«Art. 815-7-1. En Guadeloupe, en Guyane, en
Martinique, a la Réunion et a Saint Martin, lorsqu’un
immeuble indivis a usage d'habitation ou & usage
mixte d’habitation et professionnel est vacant ou n'a
pas fait I'objet d’'une occupation effective depuis plus
de deux années civiles, un indivisaire peut étre
autorisé en justice, dans les conditions prévues aux
articles 813-1 a 813-9 a exécuter les travaux
d'amélioration, de réhabilitation et de restauration de
limmeuble ainsi qua accomplir les actes
d’administration et formalités de publicité, ayant pour
seul objet de le donner a bail a titre d'habitation
principale».

@
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Audit de lafiliere RHI en Guadeloupe

SYNTHESE DU RAPPORT FINAL

L6Audit de Il a fili re de r®sorption de | d6dhabitat i ns
DDE), a ®t® r®alis®e dans lue opadr ¢ ed 6 mn @ iMerEDirace s h & es o @
tion des Affaires Economiques Sociales et Culturelll e
| 6Ur bani sme de | 6Habitat et de | a Construction).

Léaudit sdappuie principalemedbti stinrimatsi obser @atis®s
2006 en Guadel oupe. Cette mission a permis notamment

les acteurs impliqués dans les opérations R.H.I en cours en Guadeloupe, en particulier (élus,
op®rateurs, bAGEAUXSsed®@ices, de | OEt at .

Les objectifs particuliers d e autlitide la filiere RHI, sontd 6 anal yser | e d®roul ement d
cour s, déidentifier | es freins ou blocages s@opposan:
tions de procédures ou de pratiques permettant de donner au dispositif la dynamique souhaitable pour

r®duire |l es situations doéinsalubrit® dans |l es meill eu

Un état des lieux fait apparaitre un nombre de logements pouvant étre potentiellement considérés

comme insalubres estimé a 18 000, et 60 000 habitants seraient concernés (source DDE). Cela re-
pr®sente un proportion ddédenviron 10% du parc de |l oge
en Martinique, et en Guyane.

31 opérations localisées dans 19 communes étaient en phase opérationnelle de travaux a fin 2006.
Les périmetres concernés incluant prés de 9200 logements et environ 30 000 habitants.

Deux opérations, Boissard aux Abymes (1700 logements) et Pointe a Pitre Sud Est (1050 logements)
incluent a elles seules 30 % des logements des périmétres RHI en Guadeloupe.

La taille la plus fréquente des opérations RHI se situe entre 100 et 250 logements.

Les opérateurs intervenant en RHI sont la SEMAG (2/3 des opérations), la SEMSAMAR qui inter-
vient dans 8 communes, avec u n portefeuil Iésentant20% @s travauxcanéaliser e p r
des logements inclus dans des périmétres RHI du département et la SIG qui intervient ponctuellement

(3 opérations en cours, 4% des travaux et des logements a traiter).

L 6 Ag e n c50 Pad &é&ométriqgues (AG 50) dont la vocation premiére est la régularisation fonciére,
souhaite intervenir comme op®rateur dbéam®nagement, me
et financiéres propres suffisantes.

Les enjeux financiers de la RHI sontimpor t ant s. Le d®ficit subventionn®
de | a moiti® du c o %t des op®rations. Le cumul des a
pr®vues pour | 6ensemble des op®rations de RHI en pha:
afin 2006 © 210,4 millions dbéeuros.

Sur ce tot al 97,1 millions dbébeuros ont fait |l 6obj et
(26%) ont été mandatés pour financer les travaux et les interventions des opérateurs.

Un examen détaillé montre que |l es t aux débengagement et de r®al i s
|l 6ensemble relativement f ai bl es.atioBserécante® sttmontreobiem dobé°t r €
qguodil existe bsysgémiquen. probl me ¢

En phase opérationnelle, aucune opération de RHI en cours en Guadeloupe, dont la plus ancienne a
d®marr® il y a plus de 15 ans, nbéest clttur®e comptahb
A 3 exceptions pr s, |l e stock doéop®rations, y comp
| ach vement .

Dix opérations, un tiers du total, ont démarré il y a plus de 10 ans au nombre desquelles figure la plus

importante : Boissard aux Abymes (1700 logements). Elles doivent encore recevoir 46% du total des
subventions © engager sur | 6ensembl e dassUnteps®suat i ons ¢
|l ement des travaux pr®vus dans | es projets approuv®s
débavancement tr s faible.
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Les opérations les plus récentes, démarrées aprés 2000, font apparaitre les taux de réalisation des

prestations prévues le plus faible, ce qui est normal. En revanche, leur avancement apparait meilleur

que cel ui des op®rations plus anciennes, car | e taux
au-dessus de 50% en moyenne.

I est possible adhhywngement esdesferatidqgues administr a
circulaire du 26 juillet 2004 qui a renforcé les aides aux études préal abl e s, et permis dboe
programmation des subventions, et dobéautr eonpeadut - | b6a
suivi des opérationsparlesservi ces de | 6Etat et en particulier de | a

Les besoins en cr®dits desomai eensetnitm@® u's qéu 6minl 12i00ln0s d 6 ¢
les paiements de subventions demandés par les opérateurs devait se maintenir a cette hauteur il fau-
drait pr s de 25 ans pour | 6ensemble des op®rations e

Le taux de réalisation des programmes de construction est en moyenne de 33% (3000 logements

livrés), auxquels on peut ajouter 9% de logements prévus en cours de construction (800 logements).

Le total des logements livrés et en cours de construction équivalent aux deux tiers seulement des

|l ogements ° d®mol ir, alors m°me qudil est sowhaitabl e
notamment dans les opérations urbaines ou péri urbaines.

A noter donc une diminution globale trés lente du stock de logements insalubres, un rythme insuffisant
déintervention sur | 6 habi t atareaca deilanpsodukctiorbde retoggmente m®d i a b
permettant la démolition.

Une absence totale de dynamique( de | a part des du Ma tre dbdbeuvrage
v®e pour des deux tiers des atp®rsalementod uné dyfamiqueA | 6opp
forte. Un quart des opérations ont un avancement régulier mais néanmoins insuffisant.

Les sources de blocage et de durée excessive des opérations en cours

Difficult®s financi res des communes et de | 6op®rateu

La SEMAG, i mpligu®e dans beaucougetrdsérerip &t paétairep vois , et de
le volume de ses engagements de fonds a réaliser pour pré financer les travaux et renforcer les
équipes projets devenir un frein a la réalisation.

Carences des politiques fonciéres des communes

Il est important de noterune carence i mportante au niveau we | dant
ments de planification (PLU) et une r ®ticence ut il
DUP et | 6expropriation.

Insuffisante différenciation des opérations selonledegr ® et |l a nature de | 6insal
Une typologie doéop®rations pourrait °tre ainsd ®t abl |
ner sur | 6am®nagement et | 6habit at et donc | G-acti on
ph®r i e d atang selorolam@hérence de polit i que dbéam®nagement urbain et
débautres projets de restructuration de |l a commune.
Opposition des habitants

Di x des op®rations | es plus anciennes ( arlle®BOnteur es
bl ogu®es par | 6opposition des habitants relay®e par
déach vement en vue ~ court ter me.

Mangue de coh®sion de |l a commune et de | 6op®rateur

Bon nombre de blocages, en particulier ceux dus a des oppositonsd 8 habi t ants auraient p
évités temporairement, du moins résolus plus rapidement par une la mise au point au sein des comi-

t®s de pilotage ddédune coh®sion dbéorientation et dbact
Manque do6éi mplicatwi on de | 6op®r at e

Certaines communes ont tendance a se reposer excessivement sur les opérateurs auxquels elles
confient |l a ma" trise débouvrage et ~ ne pas exercer | e
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Défaut de concertation avec les habitants

Lébabsence de r ®uni o rhabitant®sgruel projetretesen agancensent,l ce dont ne dis-
pense pas |l a prjouwnalét i cenntdaidne ¢un mangque déinfor mat
| 6adh®si on au projet qui appara’t comme i mpos®, ou ca

Inadéquation des solutions de relogement a la demande

Des solutions sont donc ~ —rechercher soit par |l a pro
mi se en Tuvre des syst mes compl ®mentaires doéaide et
Manque doéint®gration des acti oalsgemenmtci al es, et des act
Une opération de RHI provoque des changements importants pour les habitants. On peut constater

dans de nombreuses opérations une insuffisance de ressources humaines et de temps consacrées a

ces taches essentielles. Cette carence contribue notab| ement ~° | éall ongemant des

tion.
Les voies doéam®lioration du processus RH

Le rythme de réalisation de la plupart des opérations de RHI en cours est trés insuffisant pour espérer
dans un avenir proche s @&ddsihabitardsedeslpérimétresacbnoebneés. teBt | a t ot

donc indispensable dbéagir rapidement pour rem®dier alt
i mportants et tenter dbéen am®liorer | a dynamique.
Séassurer de | a qualit® urshaméniagements proposiés sn amonbdeet s et

leur présentation au CTD

Conforter le pilotage des opérations par les collectivités locales
Ai nsi il est anor mal qgue | dabsence d dfieukés aboutisseea du pou:
mobiliser inutilement des ressources de subvention.

Améliorer le processus de décision et le suivi opérationnel des opérations RHI par les services
de | 6£t at

L6Etat est | e principal financeur de | a RHI . Léadmin
de contrdle des dépenses des fonds publicsetdegar anti e de | 6®quit® de finance
opérations.

Acc®l ®rer | 6ach vement des op®rations en cours

Le maintien des subventions accord®es par | 60Btat =~ de
pectadi f f ®r entes ®ch®ances dbéobligations d®finies par |
de la subvention de la phase opérationn el | e est subordonn® ~ | 6engagement

maximum de 2 ans.

Mieux responsabiliser les communes sur les délais de réalisation

Sensibiliser financiérement les opérateurs ala durée des opérations
Une responsabilisation financi re accrue dese-commune
ment des garanties doef fi cacelapartdestopédate@asp p u i regul i er e

Mieux structurer les projets

Diversifier les modalités de financement des opérations a venir

Renforcer |l es capacit®s de ma’ trise ddouvrage

La SEMAG, opérateur historique, a des difficultés financiéres et techniques pour assurer la maitrise
déouvrage de toutes |l es op®rations qui I ui ont ®t® coc
et des modes dobiEMA® semidentinécessaired.e | a S

La SEMSAMAR t ®moigne doéun dynami s me teelevwlanemeses se d®:q
interventions en RHI . EIl | e n 6éees poar mterveniruauipeet deitomitesl e s cap
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les communes de Guadeloupe et comme tout opérateur, elle a besoin de concurrents pour maintenir

la qualité de ses interventions.
La  SI'G manque dbéexp®rience et de ressources techniqu

rénovation urbaine dans lesquelles elle est engagée et augmenter ses interventions dans des opéra-
tions complexes de RHI.

Améliorer la concertation avec les populat i on s, |l 6accompagnement soci al,
relogement

G.Horenfeld pour la DDE de Guadeloupe

Mai 2007
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CONSEIL GENERAL Lit‘oerré *» Egalité + Fraternité A.gence
GUYANE REPUBLIQUE FRANGAISE natllonale_ Anah
del'habitat
Programme délnt®r°t G®n®r al (P.1.G.) poupr I a | ut
tion de vacance en Guyane
PROTOCOLE D6 ACCORD
Entre :
L6Etat, repr®sent® par Monsieur |l e Pr®fet de | a R®gio
Et
L6Agence National e de | 6 Ha bacteraddminisidtiflib | i s8saeemueded Publ i
| 60pi®7ra2001 PARI S, repr ®sent ®e par |l e D®éEe®aap®s Loc al
I 6 ANAH,
Et

le Conseil Général de la Guyane, représenté par son Président, Monsieur Alain TIEN-LIONG

Vu | e Code de | a Construction et d4, Ic‘)Ha}bitat et not a
Vu |l a | oi déorientati on pp@lret nbtammernt de$ tiveshehll,9 1. 682 du 13
Vu la loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la Solidarité et au Renouvellement Urbains

(SRU),

Vu la loi n° 2005-32 du 18 janvier 2005 de programmation pour la cohésion sociale,

Vu la loi n°2006-872 du 13 juillet 2006 portant Engagement National pour le Logement,

Vu la loi n°2007-290 du 5 mars 2007 instituant le droit au logement opposable et portant

diverses mesures en faveur de la cohésion sociale,

Vu la Circulaire n° 2002-68/UHC/IUH4/26 du 8 novembre 2002 relative aux Opérations

Programm®es dO6AmM®| ioration de | dHabitat et aux Progr a
Vu la circulaire n° 2005-43 UC/IUH et C-2005-02 ANAH du 5 juillet 2005 relative aux

logements privés i Plan de cohésion socialei Pr ogr amme dbiant ®r °t G®n®r

Vu l'avis favorable de la Commission d'Amélioration de I'Habitat du 11 mars 2008
Vu la délibération du Conseil Général de la Guyane en date du 4 juillet 2008

Il est exposé ce qui suit :

Préambule

En Guyane, | 6®cart entrgemédmwmntf§reeeted aedenamgmendteed o
produits pour un besoin estimé a 3000 logements par an).

Cette situation engendre le développement djun habitat insalubre et spontané a un rythme de 10 %
paran.Cemodedihabi t at concer ne ogemgntsetr30 @00 personded. 000 |

Un certain nombre dbéentre elles vivent dans des 1| oge
p®rim tre ddédune Op®ration Programm®e d6AmM®lioration d
Il apparait important de mener une politique dynamique de | ut t e adgneten réhablilitama b i t at
|l es |l ogements | ocatifs qui peuvent | 6°tre.

Par ailleurs, notre département compte pres de 5 400 logements vacants (source : RGP 1999) sus-
ceptibles dbé°tre remis sur | e march® | ocatif.

Afin de luttercontr e | 6 habitat indigne diffus et de d®velopper

et en particulier une offre a loyer maitrisé, le Conseil Général de la Guyane a décidé de mettre en
fuvre un Programme doélnt ®r °t GO® mg®retadsorptidh dedg vadanteg t e cont
sur les centres et périphéries des principales villes (lle de Cayenne, Kourou, Saint-Laurent).

A cet effet il est décidé ce qui suit :
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ART 1

L'ANAH, I'Etat et le Conseil général de la Guyane décident de mettre en placeunPr ogr a mme
| a lalréasdrption decvacanceaea Glydnd.a b i t at
territoli

G®n®r al

Le PI G

DENOMI

(P. 1
couvr e

verts par une OPAH.

LG )

pour

NATI ON DE

| 6ensembl

ART 2 : OBJECTIFS QUANTITATIFS

Le programme doéint ®r °t
priv® conventionn®s &u
Deslogementsen | oyer | i bre

e

g®n®r al
diut cedae dled & at
pourront

LOOPERATI ON

du

tre

re

sdbapplique

dol

nt ®i
indig

d®par uement al

aux |
Colnstlk u%21 on
subvent.

Le programme concerne, pour la période allant de la date de signature du présent protocole au 31
décembre 2012, la production de 500 logements dont :
- 450 conventionnés (150 LI, 100 LCS, 200 LCTS),

- 400
- 100

|l ogement s
| ogement s

2 - Dossiers a loyer conventionné trés social
3 - Dossiers a loyer social
4 - Dossiers de sortie de vacance
5 - Dossiers a loyer intermédiaire

6 - Dossiers a loyer libre dans le

ART 3 : FINANCEMENT DES ACTIONS

A- Aide a l'habitat ancien

en sortie doéinsalubrit® (co
en sortie de vacance depuis pl
Les demandes seront agréées par ordre décroissant de priorité comme suit :
1 - Dossiers de sortie d'insalubrité et de péril, travaux au profit de la santé des occupants
cadre dbéop®rations mixtes.
du p®rim tre du pr®sent PI G, |l es

1. L'ANAH
A | 6int®rieur
| 6article 2

dépdt du dossier.
Le taux de subvention de 'ANAH sera majoré a parité et au maximum de 5 % en cas de participation
du Conseil Général ou d'une autre collectivité locale, au financement des opérations de réhabilitation
de logements locatifs visés a l'article 2.
L'ANAH s'engage, dans la limite des dotations budgétaires annuelles notifiées, a réserver les crédits

n®cessai

de la fagon suivante :

Les

pourront

2. Le Conseil Général

onn®s

0ogeme
et
dan

nventi on

us do

prop

b ® n @h la cégleamentatoa en viglewr & $a dadeedu | 6 ANAH

res la mise en Tuvre du PI G, pour un mont a
Années 2008 2009 2010 2011 2012
PB standard |50 000 |200000 [200000 |200000 |200000
PB insalubrité | 300 000 |1 200 000 | 1 200 000 | 1 200 000 | 1 200 000
Prime vacance | 25 000 |[100000 [100000 |100000 |100 000
TOTAL 375 000 | 1 500 000 | 1 500 000 | 1 500 000 | 1 500 000
montants non consomm®s de | 6ann®e N ne sont pas r
Le Conseil Général s'engage a subventionner les propriétaires bailleurs a hauteur de 5 % au maxi-
mum, plafonné paruneenveloppe annuell e de 70 000 0.
r glement dbéattribution des subyv eérmentiprotocele.du Consei l

Le

3. Autres collectivités locales
Pour les collectivités locales souhaitant abonder les aides de 'ANAH, un avenant au présent protocole
sera passe incluant en annexe la délibération de la collectivité.

B- Aide au suivi-animation
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Le Conseil Général de la Guyane s'engage a financer I'équipe opérationnelle pour un montant maxi-
mal de 100 000 U par an pendant |l a dur®e de | 6op®rati
L'ANAH s'engage, dans la limite des autorisations d'engagements annuelles notifiées, a accorder
chaque année sa contribution par voie de subvention au titre du suivi-animation par I'équipe opéra-
tionnelle, dés lors qu'un bilan annuel établira que les moyens pour atteindre les objectifs assignés a

| " op®r ation sont bien mis en Tuvre.

La subvention sera attribuée sur la base d'un taux de 50 % et dans la limite d'une dépense subven-
tionnabl e maximale hors t ax e £pesesudvénonnalletmaximalp der an, s
50 000 U0 par an pendant |l a dur®e de | 6op®ration.

ART 4 : SUIVI ANIMATION DU PIG

La maitrise d'ouvrage de la mission de suivi-animation est assurée par le Conseil Général de la

Guyane.
La mission de suivi animation comporte :
i i nformation du public, des propri®taires et |
i la mobilisation des acteurs locaux et la prospection ;
i bani mation et | 6optimisation du partenariat ;
1 Repérage pré-opérationnelle : rep®rer et analyser | es foyers
sur le périmétre du PIG ;
i Repérage en continu : mi s e en pl ace dbéun syst me de si i
déinsalubrit® et de vacamce tout au |l ong du progr
i Traitement des situations d'insalubrité et de vacance ;
1 bassistance administrative, financi re (fiscali
dossiers qui comprend a minima : le calcul de la subvention et le montage complet du dossier
ANAH, la recherche de financements compl® me nt ai r es et | 6i nformation d

cements complémentaires demandés et obtenus, le dépbt et le suivi du dossier auprés de
| 6ANAH et des autres financeurs

i l'assistance juridique pour le volet insalubre ;

1 le suivi évaluation du dispositif.

ART 5: PILOTAGE ET EVALUATION

Un comité de pilotage est constitué. Il sera présidé par le Président du Conseil Général de la Guyane
ou son représentant. Au sein du comité de pilotage les instances suvantes seront représentées :

- le Conseil Général

- I 6ANAH

- la DDE (DALO et contingent des prioritaires)

- |la DSDS (podle Social et pble Santé Environnement)

- laCAF

- 1 6ADI

- | 6UDAF

- une association agrée pour le logement des personnes défavorisées

- une association pour la défense des droits des locataires.

Le comité de pilot a g e est char g®, au vV u des informations fo
déapporter une solution aux difficult®s qui pourraien
Le secr®tariat du comit® de pilotage sera assur® par
Desrapportsint er m®di ai res dbéavancement et wun rapport faisan
par | 6®qui pe op®rationnelle et pr®sent®s au ma’ tre d'
de | 6 ANAH, qui | s poacd edea |"a |laaon®lmingrszaditoinorm 6de | 6habita
régional.

ART 6 : DUREE

Les dispositions du présent protocole sont applicables a la date de signature du présent protocole et
jusqudau 31 d®cembre 2012.

Fait a Cayenne, le 8 septembre 2008
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Le Plan Communal de Résorption de I'Insalubrité (PCRI) a La Réunion

Probléme posé :

Le phénomene de l'insalubrité ne régresse pas sur le plan quantitatif malgré les efforts soutenus des
collectivités et de I'Etat. Il tend a se diversifier tant au plan quantitatif qu'au plan qualitatif, les pro-
blémes de raccordement a I'eau et I'électricité sont remplacés par des problémes d'assainissement et
de risques

naturels. Il se caractérise par une plus grande diversité et la complexité des situations rencontrées,
dans un contexte de rareté du foncier, d'augmentation des colts de construction et de logique d'inter-
vention complexe.

Objectifs du plan communal :

1 - Supprimer l'insalubrité sous toutes ces formes

2 - Mettre en place les moyens financiers et réglementaires

3 - Un programme pluri-annuel d'intervention sur six ans (reconductible sur 6 ans en fonction des be-
soins).

Une intervention multicritéres :

Prise en compte de I'ensemble des situations d'insalubrité recensées sur la commune a partir de I'in-
ventaire sur les zones d'habitat précaire (ZHPI) réalisé par IAGORAH et validé par la commune et
I'Etat.

Les types d'interventions :

- opération RHI « classique » : intervention sur un périmetre large qui nécessite une opération de res-
tructuration urbaine avec des travaux de création ou de remise a niveaux des voiries et réseaux, des
acquisitions fonciéres et un accompagnement des familles recensées.

- opération RHI « allégée » : intervention sur un périmeétre restreint a la parcelle, qui traite de situation
individuelle axée sur le bati avec peu ou pas de travaux (démolition, confortement), un accompagne-
ment des familles au relogement (MOUS,

déménagement, branchement, transit) et a la régularisation fonciere (indivision, acquisition-
amélioration)

- opération sur les « marchands de sommeil » sur les sites repérés comme appartenant & des « mar-
chands de sommeil », mise en place d'un accompagnement des familles recensées pour un reloge-
ment et d'une médiation avec le propriétaire en vue d'une réhabilitation.

Un suivi opérationnel du plan :

Mise en place au niveau communal d'une conduite d'opération chargé de préparer et suivre les ac-
tions inscrites dans le plan. Son financement serait pris en charge par la commune et I'Etat avec un
taux a définir en fonction de I'ambition communale (nombre d'études et d'opérations figurant au plan).

Les partenaires du plan :
I'Etat DRASS et DDE, la commune, le Conseil Général, EPCI (CINOR, CIREST, CIVIS, CCSUD,
TCO) I'ANAH, les opérateurs de I'amélioration

Les engagements des partenaires :

I'Etat /IDRASS et DDE :

- soutien pour le financement des actions inscrites dans le plan en lien avec les partenaires (com-
munes,ANAH, CG)

- mise en oeuvre des adaptations réglementaires nécessaires pour atteindre les objectifs du plan

- prise des arrétés d'insalubrité ou des constats en fonction des situations repérées et suivant la mise
en oeuvre opérationnelle des actions

La commune :

- présenter et valider par le CM les actions programmées dans le plan
PCRIi SHC/PCARU/TP i juin 2009 page 1/2
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- mettre en place un suivi opérationnel du plan par une conduite d'opération : assistance intégrée

Le Conseil Général :
- soutien pour le financement des actions entrant dans son champ de compétences (améliorations
|égéres, aides aux personnes agées)

L'ANAH :

- soutien pour le financement de projet d'amélioration concernant les propriétaires bailleurs les opéra-

teurs de I'amélioration de I'habitat :

-mi se en Tuvre d'un programme pl ur i andéliaratidn adtalisent er vent
annuellement et précisant un délai de réalisation

Les actions afinancer :

A partir de l'inventaire ZHPI, lancement d'une étude permettant de proposer une programmation plu-
riannuelle des actions a mener pour supprimer I'habitat précaire et insalubre sous toutes ses formes
sur les quartiers de la commune. L'objet de I'étude est d'élaborer un diagnostic territorial puis de pro-
poser des solutions adaptées

a I'ensemble des des situations d'habitat insalubre sur la commune. Il déterminera les types d'inter-
vention, leur priorité, I'année de financement, le codt prévisionnel et le plan de financement. Pour la
mise en oeuvre du plan, I'étude précisera I'organisation de l'assistance et son codt.

Un comité de pilotage et de suivi du plan :

Mise en place d'un comité qui se réunit 2 fois par an destiné a :

- valider le financement des actions inscrites dans le plan

- faire un point sur I'état d'avancement du plan

- ajuster le planning d'engagement des actions si justifié

- ajuster la programmation pluriannuelle des opérateurs d'amélioration en fonction des résultats obte-
nus

Source : DDE de La Réunion /2009
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Approche méthodologique en habitat précaire a La Réunion

Contexte g®n®ral de | dhabitat pr ®caire

Au cours des trois derniéres décennies une « économie-famille » populaire a pris place pour gérer
dans | e temps et dans | 6espace | e d®veloppement ®con
r®unionnais qui ne pouvaient sbéinscrire dans | 6®conon

¢ Loéhabitat qsipsbunt des®anifestations visibles de cette « économie-famille ¢ s 6 e st

particuli rement d®vel opp® dans | es d®l ai ss®s- fonci e
vell es contraintes et aux nouvelles ressources de | a
acc s. ¢ LO®conomi e f amiadtiVites rualesaun peu g resgour@s whbainep,e u  d 0

beaucoup de transferts s o cdroduction, aimentdires comseustives,ppayc es d 6 a L
sageres, éducatives, plus ou moins fortes, plus ou moins capables et efficaces.

Les quart i e rostandanthée keiplusasouvest gonsidérés comme des « bidonvilles » a éra-

diquer. Pour beaucoup il néy avai't pas dbéautre solut
logements sociaux dans des quartiers bien équipés.

Léhabitat social et ses | imites

Les politiques sociales en mati re dbéhabitat ont ®l
contre | 6dinsalubrit®, |l a pr®carit®, | a suroccupation
aides a la pierre. Ces dispositifs colteux ne sont cependant pas venus a bout de la précarité, comme

ils ndont gu re contribu® ~ limiter | es s®gr®gations
sociétales.

Ces politigues se sont montr ®es peu ef féconranies, ou m°

aux problémes des conditions de logement des populations « indésirables » [1].

Les avantages liés aux qualités théoriques du logement social (confort sanitaire, surface habitable,

solidité) ont été remis en question, ces derniéres années, par de nombreux décideurs. Sont évoquées

l es contraintes que |l e | ogement soci al a entra’  n®es
«mixité » des formes urbaines produi t es, | 6i mage n®gative renvoy®e
logements sociaux par des catégories de populations « indésirables ».

Le deuxi me probl me qui est apparu ogeméamanakpseéeal cdé
pu, dans leur ensemble, que résoudre les situations qui pouvaient étre aisément financées par les

aides au logement dans des programmes banalisés.

Ont ainsi été exclus des programmes de logements neufs une proportion importante de ménages

©g ®s , |l es m®nages ayant ~ <charge des personnes ° mo b
familles nombreuses (nécessitant des logements trop grands) [3] et des célibataires ne disposant que

de ressources sociales.

Cette situation a eu pour conséquence de concentrer par défaut, dans une bonne part de

|l 6habitat | e plus pr®caire, | edsiralilesuati ons sociales d
Les écarts, les bords ou les fonds de ravine, sont ainsi le refuge de personnes agées, de célibataires

sans activit®, de familles en marge, dans deb condi't
festes, sur des t e restlke plussouwehtprohibée r(siiuations slearisques ret zones

non constructibles).

On assiste, de m°me, dans | es tissus wurbains,a" | 6apcg
nons dbéune pr®carit® extr°me qui sales bbardenhéessoe a de f a-

| 6 ®t at de friche.

Les tr s mauvaises conditions doéhabitat des personnes
Les enquétes a domicile dans le cadre des études de quartiers a restructurer font apparaitre que les

personnes agées et handicapées dispo s en't |, pour pl uedles diemadvaisés abrididons r e
ddéhabitat : v®t ust ® gl obale des ouvrages, dysfoncti
| 6®l ectricit®, possibilit®s de d®pl acement | iami t ®e s,

mobilité réduite et aux contraintes de fin de vie.
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Ces conditions dbébhabitat sdaccompagnent de diyf ficul t(
chol ogi que, n®cessit® de soins fr®quents. Rien dans
|l es soins " domicil e, |l es soins du corps, |l es SOi
Dernier probléme en pleine progression : | 6accueil dans | 6habi tiat pr ®c
grantes.

De nombreuses familles de Madagascar, des Comores, et surtout de Mayotte habitent désormais

dans | d6habitat pr®caire, au sein de ¢ bidonvilles ¢,
par des batis délabrés que leurs propriétaires rentabilisent en louant a la chambre.

En quelques années se sont développées des pratiques qui s Oragochaadse nt en't

de sommeil », réservant pour cette clientéle particuliere un « habitat » particulierement rudimentaire,

précaire et insalubre.

Si dans | 6ensemble du tissu ur baeuprésa@ne famibeninen vas |, un t
tout autrement dans |l es | ieux dbéaccuei l des migrants
découpage de la maison en piéces indépendantes, trois, voire quatre familles et quelquefois sur une

seule parcelle bien plus.

Le cas particulier de la Commune de Saint Paul

Toutes ces situations, observ®es par notre ®qg-uipe dal
demment pr ®sentes au sein de | 6habitat -Pap.r ®c ai r e
Le rep®r age efrfaehc,t un® nptarre IguAeg ol a principale caract ®r i
dans sa |l ocalisation sur prtus dgdg@uneotutentai nemdansi tt

y est présent sous des formes multiples, et souvent de facon diffuse dans les tissus structurés.

Sur de tr s nombr eux s ibore de ravin® faibpartiet des congtan®s rédurr e  d e

rent es. Cette localisation, souvent dangereuse, est h
« bons » terrains ayant été réservés pour la culture et les constructions importantes, le bord de ravine
pr ®sentant, de son clt®, |l 6avant age doéun Il i eu

Quel ques poches rassembl ent dans un m°me cadre des ¢
présentent pas les caractéristiques des grands « bidonvilles », elles sont le fruit de multiples pro-
blémes, fonciers (statut de propriété, indivision), urbains, réglementaires, et bien entendu familiaux et

sociaux, qudil est imp®ratif dbéidentifier dans | e d®t
La diversité des situations matérielles et juridiques (foncier, état des réseaux, état du bati, zones a

ri sques, constructibilit®) se complique ° <chaque foi
des légitimités au sens ou les habitants les pergoivent.

En plein ciur de |l a ville des enclaves insalubres abr
des familles fortement ma r grianchards de®@ensméil » lest manife®s enc e de

La difficulté de ces situations réside dans une forme de clandestinité des rapports de famille de la
nature des occupations réelles, des accords de « location », de la volatilité des populations et des
stratégies plus ou moins avouées pour ignorer le probléme.

Un probléme quantitatif ou qualitatif ?

Avec pr s de 2500 foyers marqu®s par l 6i nsalubrit® s
sembler essentiellement quantitatif.

La situation de I d6insalubrit® est : | anbrdux liegx. di ver s
Par comparaisonavecun probl me de sant ®, l 6insalubrit® sur | a
épidémie qui se traiterait par une vaccination collective. Elle se rapproche des problémes de santé

que |1 6on rencontre en m®deci ne de vdednéde vibetestpadiur | es g
culierement pertinent.

Cette pertinence repose sur |l a pr ®ci amerdaux grablentes agnost i
révélés par le diagnostic, ce qui est possible avec un dispositif « situé » a deux niveaux : au niveau de

| 6observation, au niveau du traitement.

La médecine de ville effectue un diagnostic sur place et propose un traitement sur place. Le dispositif

de |l a m®decine de ville est constitu® dobéun nombre su
territoire, chaque cabinet est ainsi en mesure dbébapporter d
dans une r®elle proximit® avec | es patients. De pl us,
pas apporter de solutions aux situations difficiles.
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Leprobleme de | 6insalubrit® est donc certes bien quantite
diagnostic et un traitement situé et approprié.

L6®t abli ssement du diagnostic territorial

Dans le cas particulier de la Commune de Saint Paul, le diagnostic territorial porte sur un territoire trés

vaste, sur lequel sont dispersés plus de trente lieux de vie familiale ou collective (nous disons ici lieux

de vie, plut®t que hameau ou village, parce que ces
pas pertinentes pour rendre compte des organisations sociales qui se sont constituées sur le territoire

communal).

Cette situation est en soi tres complexe pour une gestion communale. Elle pose le probléeme de la

connaissance des situations physiques etsocial es | i ®es ~ |l dinsalubrit®.

Les services et dispositifs sociaux, ainsi que les services urbains mis en place par la commune au

plus prés du terrain sont cependant les meilleurs atouts pour appréhender ces situations, et apprécier

les liens entre le repérage d e | 6insalubrit® apparente et I a gr a
Le diagnostic se fera donc site parssancetdesserveeasdes 6appuye
la commune, éventuellement sur celles de partenaires impliqués dans les opérations de résorption en

cours (SEM, bureaux doé®tudes) et sera compl ®t ® par d
notre équipe.

Ces enquétes de terrain seront de deux types :

1-Des tests, site par site, per metseducatextedlaliewoi r une c

2-Des enquétes ciblées sur des situations présentant un caractére de gravité, par exemple :
Habitat de personnes agées
Familles migrantes, marchands de sommeil
Cumul manifeste de problémes
Jeunes en difficulté, en rupture
Urgences signalées

(I semble n®cessaire de pr®voir entre 200 " 300 engqgu
méme temps que notre équipe prend connaissance de chaque site et fait partie de cette prise de con-
naissance.

Défi ni t i on des di ff ®r entes modal it ®s de traitement d €
débaction d®taill ® par secteur

Notre expérience de différents types de RHI, monosites, multisites, diffuses, nous a conduit a élabo-

rer des str at ®m adapées dabxi gittatonsvphysituieso et aux situations sociales.

Nous avons pris conscience des points de blocage récurrents qui retardent les opérations ou les in-

terdisent.

Nous savons que certaines situations ne trouvent dans les faits aucune réponse satisfaisante.

Nous avons pu prendre | a mesure des possibilit®s cor
leurs conditions de vie, en fonction de leurs attentes, de leurs moyens, de leur dynamisme, de leurs

savoir-faire. Nous croyons que cet axe est plus que jamais le plus prometteur pour apporter des solu-

tions concr tes et pertinentes au probl me de |l a r ®:
sbinscrit d®sormais dans |l es principes de molii |l isati
rable.

Lors de nos ®tudes pr®c®dentes, et 7 partir de nos p
m®t hode dbéidentification des atouts et des handicap!
Cette méthode nous a permis de proposer sur les sites concernés de proposer des solutions négo-

ciées diversifiées et réalistes.

Nous avons établi un tableau des situations par famille rencontrée, faisant apparaitre des facteurs

physiques dobéobservation (®tat de | a uaienide grapriété@qui pe me
des éléments purement sociaux ; le tout fait apparaitre des « atouts » et des « handicaps ».
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Nous | 6expliquons ici, parce qubell e permet aoe compr

bléeme du nombre consiste a le subdivisert ypol ogi quement puis ~ sbOappuyer s
et mobilisables pl wwri plan Yarshall de éémaliios atgreconstruction » a
| 6aveugdent on peut s e douter qgubi l serait " beal

Atouts et handicaps familiaux

Chaque colonne du tableau fAatouts et handicapd est a
qui résume les informations recueillies.

Les facteurs percus comme positifs ou négatifs dans le détail des enquétes sont sommés au moyen

d 6 eformule établie pour chaque critére.

Par exemple fAtotal propri ® ®0 est |1 i ® au statut consHt
le terrain, la propriété personnelle avec titre, la propriété familiale avec titre, la propriété personnelle
sans titre, la propri®t® familiale sans titre,ala | oca

tion méme orale.

A cela sbébajoute |l a typologie concernant | a mai son, p
bail, locataire sans bail, occupation temporaire, occupation sans droit.

Ces typologies ne r®sultent pas dodébune lecture juridiogqg
compris par | es habitants et admis par eux, md entre
de situer |l es | ®gitimit®s telles que | es habitants | e

rapports avec les grands propriétaires, etc.

A partir de cette typologie, il y a soit une force, par exemple le statut de propriété personnelle avec

titre, soit un handicap manifeste, | 6occupation sans
Il en va de méme pour les problémes de la maison. Sont identifiés et ajoutés les facteurs qui sont

déficients, par exemple fuite de toiture, vétusté des matériaux, électricité défaillante.

Pour | 6®quipement de | a maison rentrent en |ligne de ¢
On peut avoir ainsi des contradictions entre problémes de maisons et atouts. La maison est bien

équipée en mobilier, mais sa toiture fuit. La maison est trés correctement construite mais les sani-

taires sont dans une cabane au fond...

En fait ces contradictions apparentes sont permanentes sur le terrain

Les formules contiennent des pondérations pour équilibrer les atouts et handicaps les uns par rapport
aux autres, ainsi que pour graduer les difficultés pour chaque critére.

Qu 6 i d d-antconfmie atouts ?

Tout ce qui t ®moi gne dobéune mobilisati ptondasdaivei ve du
sociale du quartier.
Le soin, les travaux sur la maison, le jar di n, I e mobilier, l a pr®sence

dé®change,-f Aese saves r moyens financiers sont aut ant d
non des atouts familiaux qui peuvent éventuellement étre mobilisés ou pris en compte dans le projet

du ménage.

Le tableau nda cependant qubdune val euntierpeduaomme e i |
insalubre, des situations tres différentes en gravité, en besoins et en potentiel, se cétoient et ne peu-

vent étre traitées de fagcon semblable.

Il montre qudil y a des forces mobilisables et des o
situations ne peuvent pas trouver de solutions en nc¢
parce qudell es ¢ umuliguestsodhlesethdmainési cul t ®s t ec hn

Cette approche effectuée sur de nombreux sites pourtant dissemblables présente une constante :

-un tiers des m®nages, di spose de nombreux atout ¢
positive, est en mesure de mobiliser ses forces pour contribuer a améliorer sa situation. Le
soutien et | dencadremegnt peuvent °tre minimum

-une bonne moiti® des m®nages dispose de forces
problémes localisés. Le plus souvent des solutions pratiques, identifiables par | 6 ®c out e des
besoins des familles et étudiées avec les familles suffisent & apporter une amélioration véri-
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table, ces solutions ne sont cependant pas toujours centrées sur le bati. Elles peuvent étre ju-
ridiques, liées a la santé, aux études, a la décohabitation, etc. ;

- entre un tiers et un quart des ménages présente, sur chaque site, une situation ou les pro-

blémes se cumulent et ou les forces et atouts se raréfient.

Ce sont ces situations qui sont | es prdsursebdaii ffici.l
est le plus souvent difficile a financer, que ce soit en amélioration ou en locatif social, que les

dispositifs sont le plus souvent inadaptés, ou encore que ces interventions ne sont pas sou-

haitées par les décideurs.

Les points de blocage majeurs

La situation fonciere

Des points de blocage constants a toute intervention sont évidemment liés au foncier, son statut juri-
dique, sa constructibilité.

Dans de trés nombreuses communes, il y a fréquemment un décalage entre la réalité des occupations
et la constructibilité au PLU.

(I est n®cessaire dobéaborder ce probl me avec r®alism
n®cessit®. En | 6absence dbdéalternatives v®ritables sul
précaire continue de se reproduire.

Le deuxi me point conceraméndgdem®nagement et | e mal

Ce blocage tr s r®el (comment construire des | ogement

terrains ne sont pas réalisés ?) doit cependant étre analysé avec un autre regard que celui de
|l 6am®nageur constructeur.

En premier, | 6apport des diagnostics territoriaux pe
opérateurs, en se recentrant sur les besoins réels et leur localisation.

Mais il fera apparaitre uneréalit ® constante sur toutes |l es communes d:i
ment, le mal-aménagement de nombreux sites habités.

La r®sorption de | dhabitat i nsalubre doit sOinscrire

quartier qui associent dans le méme projet riches et pauvres, habitat aidé et logements privés.

La restructuration des quartiers existants permet, la plupart du temps, de mettre en évidence du fon-

cier inutilisé, qui pourrait étre mobilisé pour des petites opérations sociales.

Le financement des op®rations de RHI gui sc@aux @ inadaptée - I 6a
pour traiter ce probleme. De nombreux sites sont globalement mal aménagés, mal structurés, mal

équipés, mal reliés, et présentent des déficits considérables en équipements publics, en commerces,

en services, et bien sir, en logements. Les conséquences sur les déplacements et les organisations

soci ® ales sont vertigineuses. Léhabitat i nsal ubre
Le troisieme point de blocageconcer ne |1 6 ®vent ai l des solutions propos:!
Le blocage est triple, il vient , pour une parét, des

rateurs sociaux et, pour la derniére part, des ménages a reloger.

La panoplie des solutions est a la fois trop limitée dans ses produits, limitée dans ses localisations,
limitée dans ses réponses aux situations spécifiques et, de plus, totalement inadaptée aux véritables
urgences.

Le quatrieme concerne les habitudes des opérateurs

Les habitudes de production des opérateurs sociaux, taille minimale des opérations, uniformité des
types de logements limités au T2, T3, T4, inaptitude a traiter les situations difficiles, ne permettent,
dans la plupart des cas, ni une véritable intégration des logements sociaux dans le tissu urbain exis-
tant, ni un traitement ajusté aux situations.

Des solutions de petits locatifs diffus, de logements adaptés aux handicaps avec des adaptations
simples, des programmes de relogements provisoires, font partie des possibilités de nombreux opéra-
teurs travaillant en France auprés des communes rurales.

Le cinqui me est 1 i® aux proc®dures des am®liorations
Ces procédures sont fondamentalement trop lourdes, trop longues, trop chéres. Les modes opéra-
toires sont inadaptés & des interventions légeres efficaces et rapides. Les opérateurs spécialisés qui
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ont |l eurs propres probl mes doé®quilibre financier pr
rémunératrices.
Les objectifs s oc somtuacethimébidcene®tiatteimts.at i on

Le sixieme qui est devenu fréquent est lié a la résistance des populations aux projets et aux réalisa-
tions qui leurs sont proposés
Ces blocages peuvent prendre des formes violentes.

Dans la plupart des cas, lapremiéer e des erreurs est de | 6ordre de | a ¢
de | 6ordre de | 06®l aboration des projets, qui uwvbéont gu
Il a rasa e. La troisi me est de | 6or deseairedaex ekpic&®t hi qu e
tions, aux échanges, a la compréhension, aux négociations, a laco-pr oducti on nodest acc
| 6ing®ni erie de projet que soil est per-u comme indi
pour qudil y aistienceette prise de con

Tous ces facteurs de blocage sont surmontables : ils ont été surmontés dans plusieurs opérations,

d s lors quobils avaient ®t ® correctement identifi ®s
preuve de détermination, pour lever les réticences opératoires, et mis en place des méthodes et des

moyens appropries.

La réflexion sur les procédures et les méthodes

La relation diagnostic T traitementi méthodei moyen est au ciur du plan 7 met|
vain de croire que la panoplie actuelle suffit.

Cette ®tude " | 6®chelle débune grande commune constit
prioritaires, des procédures, des méthodes, des moyens.

Cette r®fl exion devra °tre men®e toutnauxetledsemiges de | 6 ®t
de | 6Et at, au sein du comit® de ©pilotage, N partir C
permettra de mieux comprendre les difficultés, les défaillances des dispositifs, les erreurs méthodolo-

giques, |l es r i grterd idés® solutioast ou ddésa mgsouplissements pertinents.

Strat®gi e g®n®rale et pla
Lé6identification de ces b
de leurs localisations, permettront :

n dbébaction par secteur
|l ocages, sur | 6ensemble des

-la mise en place ddédune strat®gie g®n®ral e, avec des

- des programmes par secteur avec des temps opérationnels a identifier site par site, (acquisitions

fonciéres, procédures réglementaires, négociation des financements, études et réalisation), des ac-

tions a hiérarchiser (un bon nombre peuvent étre immédiates) ;

-la d®f inition doébune structuration o @@usaintervemiong! | e mot
sociales, animation, coordination, pilotage, formation, agrément) appropriée aux enjeux.

Les objectifs du développement durable

Nos diff®rentes ®tudes ont soul i gn® | iGatignuesrsites, de | 0 h e
dans |l a mise en HI UBF & edp,p adsadysnrled addeapt at i onesauxec des
conditions climatiques.

La r®sorption de | édhabitat insalubre sbéest trop souv

quartiers neufs et une inadaptation des logements aux conditions climatiques.

Le maintien et le développement des savoir-faire populaires, savoir jardiner, construire, décorer, adap-
ter, constituent un objectif majeur qui demande un véritable espace de liberté : espace physique, es-
pace statutaire, espace légal.

Le plan communal de r ®sor pti on Shiat-Pauldsienrsaa | ludborcicta®s idoen |c
prise de conscience collective des atouts culiturels e
lisation aux objectifs du développement durable, citons parmi ceux-c i : | 6am®l i oe-ati on d
ments, la maitrisede | 6 ®ner gi e, | 6i sol ation thermiqgue dans | es
des déchets et les rapports a la ravine, le maintien de la biodiversité.

Les objectifs du d®vel oppement durable conduisent ~ u
associ ® " une politique de restructuration dbdbensemble
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Nous croyons que les phases opérationnelles devront développer des approches nouvelles :

Ces approches permettent dbébaborder | e pr oléslconjme de | a
guent les bienfaits de la mise aux normes des équipements sanitaires privés et des réseaux collectifs,
de | 6am®lioration detsi mr oxex satso wWtesamibear sdr ledgde® te® n o mi e

projets sbéappui ent robilisablpsie ces atouts sont
Cette approche « sociale et environnementale » est entierement fondée sur un diagnostic territorial

orient® sur | 6objectif doébun d®vel oppement soci al et wu
Cette approche ne se | imite pas ' eslédeaux,seeau veeehse-on de s
ment de la précarité du bati.

Elle privil®gie | 6®cout e, | 6 o b s e+predudtionaes espdces badis al ogue,
et des quartiers avec | es habitants. De c eidtianegle nouvell
| 6espace et de patrimoine social comme composantes de

Les objectifs urbains et sociaux du plan

Les objectifs urbains et sociaux du PCRI sur | es vole
et du paysage, de la construction (neuf et amélioration), du développement social et culturel, du déve-

loppement durable seront définis en ambition et en objectifs opérationnels.

Ces objectifs donneront |l e cadrage n®cessairea”™ | a mi
mi se en Hiuvre du plan et son sui vi
Léorgani sation de cette assistance aux services de | ¢

de vo@®rification et dbéorientation des objectifis et de
nence des dispositifs administratifs, financiers, humains, sera déterminante pour la réussite de ce plan
ambitieux.

Particularité méthodologique et processus de communication

Une des particularit®s des m®t hodes qudi lnaissande n®cess
des sitwuations sur | e terrain par tous | es participa
sites sont parcourus a pied, analysés, les enquét es ef fectu®es par tous | es m

Plusieurs erreurs sont ainsi évitées :
|l es erreurs topologiques, ®chelle, pentes, proxi mit
les erreurs diagnostiques et par conséquent programmatiques
les solutions et les méthodes inadaptées pouvant provoquer des crises

La prise de connaissance en réel des sites et des situations humaines conduit & des axes de solutions

gui sbesquissent sur | es sites eux m°mes et qui peuv
acteurs responsables.
Le travail sur | e terrain s6i nsocessustdecommusicalioaqumoi ndr e p

doit étre géré avec précaution.

Le cycle, « alerte 7 information T communication i échanges - participation i négociation T co-
élaboration 7 restitution - s ui v i e fait | 6obj et déun protoxfale rigo
milles, de leurs difficultés et de leurs compétences.

Attila CHEYSSIAL
Urbaniste - sociologue
St Denis i ao(t 2009

[1] Les populations indésirables, a la Réunion, dépendent des contextes, pour les uns ce sont les

demandeurs de logements sociauxvenant de | a commune doé" c¢c!t®, pour pr
de |1 60c®an I ndien, pour dbéautres plus g®n®r &l ement | e
sTuvr ®s é

[ 2] Rupture du cadre de vie familial, erangstpprimés: du mode
souplesse et évolutivité des formes et des volumes, mobilité générale des fonctions, possibilités
dédactivit®s multiples, jardinage, ®l evage, stieux de c
paces de | ibert®eé

[3] Les familles issues de la migration sont trés souvent dans ce cas.
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Unprot ocol e de travail avec | es habitants
dans | e cadr e -opé&atibndetle de iRidl a parR&union

En pr®al able au | ancement de | 0 ocep@aniaeunepremieréréu- est souh
nion avec les habitants du quartier concerné; a ce jour, seul le maire du Port le fait systématiquement.

Premiére phase : rencontre avec tous les habitants du quartier
Léur bani st e -vpus, @ und heure fixék e aec tous les ménages du quartier et leur rend

visite chez eux pour un premier entretien.
Cette démarche permet a la fois :

- dé®valuer |l a composition de | a case par rapport
son état technique, ses équipements, leniveaud 6 ent reti en &
- de connaitre | 6envirpandmantptdentattcase, ani mau:

- de prendre connaissance des besoins et des souhaits de la famille en matiere de loge-

ment : rester sur place, changer mais rester dans le quartier, décohabiter, partir et chan-

ger de quartier ; prendre connaissance des ressources et possibilités de la famille (finan-

ciéres mais aussi sociales et familiales) et des di fficult®s sociales pi:
- dodi dent icdsdiffidles b, esrésistances é

Léurbaniste expose | 0es segpodelieefdossidilités gt impossibilitésdsen | a mai r i e
propre rtle de mandataire &
A partir de ces entretiens, | 6urbaniste ®|l abore une ¢

familles, avec les données de base et les souhaits des familles ; il construit une maquette de la situa-
tion existante, nominative, a laquelle ont accés les habitants, et esquisse un premier projet.

Durée moyenne de cette phase pour un quartier de 300 habitants : 3 mois.

Deuxieme phase : pr®sentation de | 6esquisse du projet

Dans un | ocal public [/ mairie, pr®sentation de | 6esqui
faire part de ses souhaits, possibilités, impossibilités par des rendez-vous pris sur place. Ces entre-

tiens sont faits sans engagement de | 6urbaniste tant
du projet. Chaque entretien individuel donne lieu a un court compte rendu écrit relevant la position de

la famill e et si gnceppsdarfamdld de faire évOlaer sa pasifior amec e méme

protocole, écrit.

Cette phase permet ° | 6ur bani st eoninatf, purl®meeddsposi- une magq
tions des familles actées par elles.

Les conflits et cas difficiles se gérent dans ce protocole de travail. Il y a des cas « insolubles, type
probl mes de sant® ment al equertpuesteduprojgt. cont our ne, sans

Source : entretien avec Attila Cheyssial

La Réunion
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Fondation
Abbé Pierre

pour le logement
des défavorisés

Les actions de la Fondation Abbé Pierreen mati re de r ®sorption
insal ubre © | 6Cle de La R®union

‘ 1. LE RAPPEL DU CONTEXTE INITIAL ‘

a) Les orientations stratégiques de la Fondation Abbé Pierre et le contexte a La Réunion

Le plan stratégique 2004-2007 de la Fondation Abbé Pierre a introduit, pour les agences régionales

de la Fondation, la noton «kd daxes maj eur £ déinmst elrev echaamainne des acti
par le logement. Le plan stratégique 2008-2011 poursuit cette démarche.

Séappuyant sur | 6danallycege Mderst donlna® eR &uno noad, e | ddea gletn'clee

R®union a fait valider par | e Conseil déoAdmini strati
suivants :
- Lelogement des populations migrantes
- La r®sorption de | 6habitat insalubre
Séagitssden | 6habitat insalubre, diff®rentes sowmrces (I
taire des zones dbébhabitat pr®caire et insal ubr e, 199
1999 :
- plus doéun |l ogement habit® s sanitaideidexbasee di sposait |
- 24 000 m®nages sur 215 000, soit 11,13 B de | 0c¢€
nés,
- sur ces 24 000 ménages, 4 500 habitaient dans des bidonvilles et 19 500 dans des loge-
ments d®pourvus dbdau moins un @®Qugpemedeasanitai
| 6®l ectricit®, un WC int®rieur, une baignoire ol
Léactualisation en 2009 des zones dobéhabitat mpmr®caire
tion, confirme | 0e %00doygemantsansallimes, malgré les ciméliotations consta-
tées. De plus, les opérations « RHI » ne recouvrir ai e n't l es territoires des zon
insalubre qué”™ hauteur de 10 %.
En ce qui concerne plus particuli rement l a o-®sor pti
nalea mis en Tuvre ses actions siebsuivantses deux modes o0p{
- Une action en gestion directe, par l a Fondati on, avec |l a c¢cr ®a
techniqgue compos® dobéune @®quiopmadeu?, peanscheés d
agents techniques en contrats aid ® s ) . Cette action sbest d®roul ®e
Saint-Ber nar d) a fait | 6obj et d 6 u n-Dgnia ettleeQoreseili a t ave

Général de la Réunion.
Cette action avait vocation a étre expérimentale et reproductible : elle devait étre en

guel que sorte une pr®figuration op®ratiannell e
l ubre © mettre en place sur 16 1e. La Fondati on
passant |l e relais ~ | 0 aosnspoacg naotni so NB @taitsi soenuarl se gdueis sC
dans | 6°"1le avec |l e soutien de | a Fondation.

- Des actions en partenariatavec des op®rateurs de terrain ( 8
avec des collectivit®s territoriales duoinsei |l G¢
toire de la Réunion.

b) La démarche de projet et les objectifs visés
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Afin de répondre aux besoins des familles aux ressources modestes confrontées a des conditions
déhabitatetd®age pedv®nt accéder aux dispositifs de droit commun en matiere
déam®Il i or at i o,nla Fdrelatidn Abbé Piertte @ ttonstruit, avec le concours de ses parte-
naires, une d®marche de projet qui sbdbarticule autour
6habitat

i nsertion

Le volet « Habitat » a pour objectifs :

- déam®liorer |l es conditions de | ogement des f ami
afin de leur permettre de vivre dignement ;

- ddaccompagner |l es familles b®n®ficiaires qui do
sible, actrices de ce projet, en participant, soit financierement, soit techniquement au
chantier ;

- de cr®er |l es conditions de d®veloppement ddéun p
relation dodé®change et de confiance qui sdinsta

d 6 a c c o mp at gogia guese met en place.

Le volet « Insertion », quant a lui, a pour objectifs de contribuer a professionnaliser les membres de
| 6®qui pe technique, not amment par un accompagnhement
déactions de formation.

Lami se en Tuvre de cette d®marche de projet a n®cessi |

- Une m®t hodol ogie dbéinterventiomesonstruite 7~ pal
0 repérage des situations ;
o r®alisation ddéun diagnostic technique et soc
0 contractualisation avec les familles ;
o mseen Tuvre du chantier (accompagnement soci

des travaux) ;

o hilan.

- Des outils adapt ®s ~ la fois pour | 6accompagnen

projet, tels que :
o fiche sociale sur la situation de chaque famille ;
o contrat ddédengagement permettogtnt | a contract ua
0 délégation permettant a la Fondation de recevoir la subvention du Conseil Géné-
ral pour le compte de la famille ;
o dossier dbébaccompagnement sopoci al et technique
o fiche technique de prévision des travaux avec codt prévisionnel ;
o fiche de suivi des travaux ;
o fiche dé®valuation

c) La convention de partenariat entre la Fondation Abbé Pierre et le Conseil Général de la
Réunion

En 2004, l a Commi ssion per mementale & agdé la Foddators Abheb | ®e d ®
Pierre en qualit® de ma’ trieiddTevreddasopr ®habs!| ddau
présentés par les ménages en difficulté, aprés un avis favorable de la Commission santé-solidarité-
insertion-famille-habitat.

Cette d®cision se concr®tisa ensuite ngadonetle€onsell gnat ur e
Général en date du 30 mars 2005, modifiée par un premier avenant signé le 2 décembre 2005, puis

par un second avenant le 18 mai 2006.

Aux termes de cette convention, le département a agréé la Fondation pour « assister les ménages a

| 6ai de d®partementale ™ | 6am®lioration de | 6habitat,
Léintervention du d®partement prendr®e |"a 7f000r me adcdcuonred
aux b®n®ficiaires qui sera vers®e ° l a Fondation Ab

nombre de piéc e s &
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Une nouvelle convention de partenariat a été signée avec le Conseil Général de La Réunion
pour 3 ans (période 2007-2010), sur la base de 300 logements / an, soit 900 logements sur toute
la période.

2. LES ACTIONS MENEES AU COURS LA PERIODE 2004-2009

a) Un partenariat entre la Fondation Abbé Pierre et le Conseil Général qui produit « un effet
levier »

A partir de la conventions i gn®e avec |l e Conseil G®n ®r al , lobagence
gressivement mobilis® dbéautres acteurs institutionne
participation financiére et leur savoir-f ai re t echni gue pourctionede téhabilitaen T uvr €

tion de logements insalubres.
Les opérateurs chargés de réaliser ces actions ont été soit des CCAS, soit des associations, et se

sont appuyés sur leurs équipes, techniciens et travailleurssoci aux, avec | a mise en pl
d d@ppui technique pour réaliser les travaux.
La Fondation a ainsi i mpul s ®, avec | dappui du Consei

| 6habitat dans diff ®rent es c danmrauopemteudswne dn@épierie tee me nt
pr oj et ad parcipatiandirtanciére significative. Chacun de ces programmes a donné lieu a la
signat ur e widnemre la Eoadatiore Abbé Pierre et les partenaires concernés.

b) Une d®mul tiplication progressive des rprlode nsremebsl ed 6
du département de la Réunion

- En 2004, 4 programmes ont été engagés sur les communes de Saint Benoit (27 logements en
partenariat avec le CCAS), Saint Paul (15 logements en partenariat avec le CCAS), Cilaos (20 lo-

gements en partenariatavec| 6 A. R. E. P et D. V. H) et enfin Saint
Fondation (Saint Bernard) . Ces programmes se sont a
nis dont | daction sbéest poursuivie.

- En 2005, 3 nouveaux programmes ont démarré, dont 2 sur des communes déja concernées,

|l ann®e pr ®c®dent e, Saint Beno' 't (62 | ogemewmts) et
lant & Saint Louis (12 logements). Ces programmes ont été réalisés avec les mémes partenaires

quben 2004. Un 4 me suid gar la rviorgagnes (Beird tBernprd) avec

| 6am®l i oration de 34 | ogements.

- En 2006, & nouveau, 3 nouveaux programmes ont été mis en place, respectivement a Petite-ile (

20 | ogements avec | e CCAS et | 6 AREP) , SaiSant Joseph
Pierre (50 | ogements avec | e CCAS). Léaction en ge:
sbest poursuivie avec | 6intervention de | 6AAT sur 4

- Au total, sur la période 2004-2007, 10 programmes ont été réalisés, permettant
| 6 a or@tlon de 324 logements, répartis dans 8 communes différentes situées dans les 4
bassins dbéhabitat de I 671 e.

-Sur la période 2008 i 2009, une douzaine de nouveaux programmes ont été engagés por-
tant sur 280 logements répartis sur une dizaine de communes.

A travers ces programmes, ce sont donc 600 ménages regroupant prés de 2 000 personnes qui
ont ainsi b®n ®f i ci ® d 6 unieat, awen ®lus |lesreféets ipasitifs due lavie ur | hab
sociale de ces familles, en quéte de dignité.
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Répartition des logements améliorés par bassin
déhabitat
période 2004-2006

Répartition des logements par bassin d'habitat pour la période
de 2004-2006

83 logements
24/%

Nombre de logements
réhabilités : 324

pe
) 87 26%

\-30logements - 89 logements

—

2. 38%

1221ogéments )
& J

Bassin Communes Logements
d'habitat améliorés
EST Saint Benoit |89
NORD Saint Denis |83
OQUEST  |Saint Paul 30
Saint Pierre |50

Saint Joseph |20

SUD Cilaos 20
Saint Louis 12
Petite Tle 20

TOTAL 324

¢) Une collaboration dynamique, sur les plans humain, technique et financier, qui mobilise les
collectivités territoriales, la Fondation Abbé Pierre, les opérateurs et les familles

La mise en Tuvre deameessitéme raapiliser men eessources humaines, tech-
nigues et financiéres importantes pour :

- la mise en place de | 6ing®nierie dbaccompagneme
aval des programmes ;

- la mise en place et | e financement des ateliers
travaux ;

- lefinancement des mat ®ri aux n®cessaementsss ~ | 6am®liorat

- la gestion administrative et financiére des projets.

Le financement des matériaux n®cessaires ° | 6 a m@meénts ra aepresemé unles 600
budget déenviron 1 500 oooa, ce qgui correspond
2 500 4. Ce financement crois® a impliqu® |l a partici

et de la Fondation.

La gestion et le financementdes at el i er s d 6 enpégéudéclinésaiffédremmenuselon
les programmes et les sites :

- sur le territoire de Cilaos, Saint Louis et Petite Tle, ils ont été portés par des associations,
avec un financement partiel de la Fondation Abbé Pierre ;
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- sur les territoires de Saint Benoit, Saint Paul, Saint Joseph, Saint Pierre, les ateliers
déappui techniqgue ont ®t® assur ®s par | es ®quiop
parfois un concours financier de la mairie ;

- 7 Saint Bernard, cOPeisetr rlea qrudn daa tpioornt @Abibn&@ ®gr al en
financement de | 6action, pour un montant total

3. LE BILAN ET LES PERSPECTI VES DOAVENIR

a) Un bilan positif et encourageant

La démarche engagée par la Fondation Abbé Pierre sur le secteur de la Montagne avec la mise en
pl ace déun atelier dbéappui technique, ~ | d6oriagine de
tion, avait un triple objectif :

- apporter une réponse technique et sociale aux familles mal-logées, vivant dans un con-
texte doébhabitat paexciuesades @desde droih dommunken matiére

déam®l ioration de | eur | ogement (probl mes do6in
a participer au financeme nt €)

- mobiliser le plus largement possible un ensemble de partenaires concernés : | 6Et at , I e
collectivit®s territoriales, |l es associations,

un apport technique et financier
- exp®rimenter ce type dbéaction en vueesdedesa 6rdp
confrontés aux mémes problématiques.

La Fondation Abbé Pierre a joué un réle prépondérant pour :

- lancer la dynamique des programmes ;

- accompagner les opérateurs porteurs de projets ;

- apporter un soutien f i nanériaur que potirdamise en@lace | 6 ac h a
des ateliers dbéappui technique

- gérer, en interface avec les opérateurs, la production de documents administratifs et fi-
nanciers pour le compte du Conseil Général ;

- contribuer © implanter | 0 amsossdétissaursiada Réanomn,i onal e
qui intervient dés 2009 sur 2 communes.

L6i ng®ni eri e dobadesapérgieary assurée partla Fondation, ainsi que la gestion ad-
ministrative et financiére des dossiers liés a ces programmes, ont nécessité la mobilisation du per-

sonnel de | 6agence r ®giceuratbeerétalle). | a Fondation (Dire
La contribution financiere de la Fondation™ cett e act i on d &feincvaetrigvuer ep uvai s®jtu®
sbest ®l ev®e © pr s do6 1,25 Million déeuros sur 5 ans

b) Les perspectives dbéavenir

La Fondation va poursuivre le partenariat avec le Conseil Général jusque 2011 sur la base de 300

|l ogements par an. A ter me, | aTisipdn lapotalité- aubre été cdnter-c o mmu n e
n®es par ces actions tidabre®l i orati on de | 6habita

En outre, l a CAF sb6best r®cemment int®ress®e ~ ce proc
200 000 U pour contrérbamex, "pedbmehaanteai mat dbébaccro’t

affectée a chaque logement, celle-ci avoisinant les 3 500-4 000 euros par logement.

Enfin, la Fondation va mettre en place des outils pour exploiter les données qualitatives et quantita-
tives de ces programmes et organiser des rencontres de travail collectives en 2009 et 2010 avec les
opérateurs concernés afin de capitaliser les enseignements de cette expérience et consolider une
dynamique de réseau entre les CCAS et les associations avec lesquels elle travaille sur ce pro-
gramme. Ce travail permettra doéavoiinsalubne a LarRéunidn] eur e c ¢
en particulier pour les personnes exclues des dispositifs de droit commun ; ses conclusions et ensei-
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gnements serviront a la Fondation pour son rapport sur le mal-logement (éclairage régional) et seront

communiqués aux pouvoirspubli cs de |1 6 | e.
Christian BALLET
Délégué Général Adjoint
Responsable de | 6Agence R®gi on

Le 27 Ao(t 2009
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Annexe 1V : lllustrations du tableau des diverses situations et des
quartiers doéhabi t agnesidanslassDOM™es ou i

Exemples de bidonvilles
Guyane : a Cayenne

Bidonville dit« N 6 & |

Une femme et deux enfants dans
moins de 5m2 pou

une ruelle de N'Zilla

Leblond Palétuviers »

B es clich®s de cette annexe sont de Nancy Bouch®, Cc
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La Réunion

Le Port : bidonville de | 60asi s

Le Port /Riviere des galets
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Quartiers urbains insalubres (25/30% de maisons récupérables) (informels)

Guadeloupe

Point a Pitre/ RHI sud-est

La Réunion

Zone de la RHI de Say-Cressonniére a St André
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