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RECOMMANDATIONS DES RAPPORTEURS

AXE n° 1: Soutenir une accélération massive de laroduction de logements
sociaux dans les Outramer.

Recommandation n°l : Revenir sur le gel massif des crédits de la ligne

dg®t aire unique (LBU) d®ci d® pour | O
urgence des besoins observ®s dans I
ouverture de | 0idhde®dyggadea medn td evso ta@d 0rp

o O C

Recommandation n® 2. Opérer un plan de rattrapage généralisé de la
construction et de la réhabilitation de logements sociaux dar@uigemer, en
renforgant le montant des crédits alloués a la LBU et en fixant dans les textes
financiers des objectifs clairs en termes de production et de typologie, qui répondent
aux besoins des territoires.

Recommandation n°3: Inscrire les crédits alloués a la LBU dans une
trajectoire pluriannuelleafin de garantir, a plus long terme, une capacité de
projection et de visibilit® " | 6ensembl

Recommandation n°4: Adapter le niveau des amendes pesant sur les
communes ultramarines ne respectant pas les obligations de 1&dbdarité et
renouvellement urbains (SRU), en durcissant le montant des amendes en cas de
nonrespect avéré et en modulant les sanctions financieres au regard des
dynamiques locales de production et de réhabilitation de logements sociaux.

Recommandation n°5: Prendre en compte les changements
sociodemographiques des territoires ultramarins dans le pilotage de la production
de logements locatifs sociaux (LLS) et trés sociaux (LLTS) neufs et en
r®habilitation, en favori santl 6leen sde@wbelleo
besoins observéslogements de petite taille (T1 ou T2), logements adaptés aux
jeunes travailleurs et aux personnes agées, pensions de famille, construction de
r®si dences autonomie, sdutien aux proje

Recommandationn°6: Recentrer | a production s
tres sociauxen prévoyant une proportion minimale de%3@e LLTS dans les
programmes desrganismes de logement social ultramarins (OLS).

Recommandation n° 7 : Généraliser le déploiement des opérations de
logement locatif trés social adapté (LLAS) , en ampl i fiant | a n
di spositif pour proposer des solutions
soutenables © | 6at té&arésidangleseatrwer.publ i cs |
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Recommandationn® 8 : Limiter davantage le niveau des loyers pratiqués
dans le parc social ultramarin dans un objectif de soutenabilité accrue pour les
ménages et de résorption des inégalités territoriales, en révisant les plafonds de base
et les modalités de calcul applicables

Recommandationn°®9: Af f er mi r | a rdioisae logementi uvr e
opposableALO) dans les Outrener, en résorbant les obstacles techniques a son
application et en luttartontre le norrecours: r ®duct i on des d®I ai
des dossierdacilitation des recours, déploiement rapide de relogene¢mespect
del 6objectif%mdaamaii bet 26ns .aux m®nages

Recommandation n°10 : Mettre en place, pour les départements et régions
d 6 O umter (BROM), un comité de pilotage national de la politique du logement,

de | 6h®bergement et de | 6habitat, r®uni
afin de favoriser la cohérenceglbba de cette politique, I
aux realités des territoires et la prise en compte des besoins des publics prioritaires.

Recommandation n°11: Favori ser Frébegenuttranarinn c e d
dans | a gouvernance de | 6ensemble des
veilant | 6i nt ®gr ati on de repr ®sentants ul-t
opérateursl e .6 £t at

Recommandation n°12: Renforcer les capacités humaines et technigues
de la direction générale desOQuire r ( DGOM) en tant quobins
de pilotage et de coordination de | a p:
Outremer, et conforter son poids dans &bitrages interministériels.

Recommandation n°13: Pour les opérations d@roduction et de
réhabilitation de logements sociauaciliter les démarches administratives des
OLS en réduisant les délais de délivrance des agréments de financement et en
aménageardt e s proc®dures dourbani sme d®rogat
recourspour éviter deblocages exogénes au stade de la délivrance du permis de
construire ou dbéam®nager e} de | a r®al.

Recommandationn°14:Fi nal i ser | 6®l aboration d
logement Outraner (PLOM) 3 et veillerasaoor di nati on avec |
plans territoriaux ultramarins, en prévoyant des objectifs quantitatifs et qualitatifs
pr ®ci s ainsi gubdbun dispositif do®val ue
déam®nagement du parc soci al

Recommandation n°15: Prolonger la dynamique de décentralisation en
confiant aux collectivités ultramaringgommunes, établissements publics de
coopération intercommunaleEPCI, départements et régionsih pouvoir de
d®ci si on accru en dmnaetritoirerde godveraams® e lg e me n
politique du | ogement et de | 0h®ber geme
des autorisationsnvironnementales
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Recommandation n°16 : Renforcer leble des conseils départementaux de

| 6habitat et de | 6h®bergement (CDHH) et
| 6 h®ber ge ndanskes Quteateiiét Jeur confiant des responsabilités plus

| arges en mat.i re de | ogemenstratéggoesi al ,
déarbitrage, do anmelapalitiqgueodulogemertd 6 @wa Il Wahtaiba

Recommandation n°17: Renforcer | es moyens dbo
financiere a la disposition des collectivités territoriales ultramarines dans le soutien
aux opérations en matiere de logement : résorber le déficit de compétences,
dynamiser | dappui um®thddolmagitqueeetddloda
|l e d®pl oi ement doéoutils dbéobservation p

Recommandation n°18: Pour faciliter la mise en chantier des opérations
de logement social bloquées dans les DRONEerc un numéro unique
d 61 d e n tded propta tlei conatruction ou de rénovation dans le parc social,
permettant ~ | a DGOM doéidentifier, par
existants.

Recommandation n°19: Doter lesdifférents programmesudgétaires
déun socl partaged®c¢ insli eat e ur suivi degs@wraasbng at | or
effectives, des délais moyens de chantier, des colts de la construction, etc.

Recommandation n°20: R®al i ser une ®tude sur
fiscalesengagées au titre de la politique du logement social dans lesr@ertrafin
de disposer de donn®es fiabilis®es sur
Recommandation n°21: Afindef i abi | i ser | 6 ®val uat:i

logement dans chaque DROM, affermir les outils de mesangn soutien accru a
| activit® des agences dourbanisme et |
objectiver les données nécessaires a la connaissance du parc social.

*

AXEn®°2:Lever |l es freins entravant
dans les territoires ultramarins.

Recommandation n°22: Renforcer les moyens des fonds régionaux
doam®nagement foncier ur bain (FRAFU) d
constitution de réserves foncieres aménagées pour chaque territoire ultramarin.

Recommandation n°23 : Renforcer la production de foncier aménageable
et ma"tris® © moindre co%t dablissancents oi sS
publics fonciers locaux (EPFL) not amment en cas de carer
appui financier, facilitation des opérations de requalification des friches, mise a
di sposition dooutils juridiques adapt ®s

Recommandation n°24: Améliorer la complétude t | 6adapt ati
contextes ultramarins des documents de planification territoriale, dans un objectif
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doarticulation accrue entre production
fonciéres disponibles, et construction des équipements et réseaux préalables.

Recommandation n°25 : Rationaliser le fonctionnement des commissions
départementales de préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers
(CDPENAF) en renforcant le poids des représentants professionnels ultramarins
dans leur composition et en aménageant de nouvgl®s ogat i ons ° I
déoavis conforme pour | es projets compo
sociaux ou de structures doh®bergement .

Recommandation n°26: Améliorer la luttecontre les problématiques

doéi ndi vi si Ouremdraensmendne sne eévaluation complete de

| 6 appl i c éotLetahimy»deerassu@nt gour chaque territoire ultramarin un
recensement cartographi ® dsgseemassanau at i or
d®signation, dans chaque EPCI, doéun r ®f
en indivision.

Recommandation n°27 : Garantir | 6adaptation d
des référentiels de construction (réglementations thermicamustique,
antisismique et anticycloniqgue) aux <con
ultramarins.

Recommandation n°28 : Afin de réduire de maniéere effective le colt de
revient des opérations de production de logements dans les DROM, faciliter
| approvisionnement en mat®riaux r ®gi on
|l a construction (CRC)ordentatgames dodada
simplification des normes constructives.

Recommandation n°29: Veiller a limiter les suréglementations en
matiere de résilience du bati face aux risques climatiques, pour garantir la
soutenabilité economique des projets.

Recommandation n°30: Dans une optique de transition écologique et de
résilience du bati, encourager le soutien aux filieres innovantes locales (recours a
des matériaux biosourcés et développement de filieres spécialisées dans des
solutions de mat ®r i aes aux direatsslgarnaringdet auwu v r e |
contraintes de durabilité régionales).

Recommandation n°31: Renforcer la structuration des filiéres locales du
batiment et de la constructiovia une coordination accrue entre les directions de
| 6environnement , de | 6am®nagement et d
commerce et doéindustrie (CCl) et Il es f
lutter contre lapénuriedemathd T uvr e duaaloirfiis®@e ¢éta mi se
systéeme de formations adapté aux besoins des territoires.

Recommandationn®32: Renf orcer | es moyens all
contrel 6habitat i n d-ma,noeterdradnisant leedglais@la miseen
Tuvre des op®rations de r®sorption de
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structuration doéobjectifs <cibl®s par t
| 6assaini ssement , pr®vention des risque

Recommandationn°33: £t endr e | dappl i pamisden du
loueraux territoires ultramarins, afin dbo
déamplifier |l a lutte contre | es marchan

Recommandation n°34: Accélérer la dynamique de rénovation du parc
soci al ul tramari n, en renfor-ant l e so
réhabilitation.

Recommandation n°35: Associer a la politique ultramarine du logement
social un objectif de réhabilitation du parc de logements privés dans lesn@anire
en assurant un déploiement plus systématique des aidésGdE t at et de
opérateurs.

Recommandation n°36: Accroitre significativement les moyens

consacr ®s ° |l a politique doéh®ber gement
critique constat® avec | 6Hexagone en n
déaccuei l

Recommandationn°37:Renf orcer | es dispositifs

propriété pour fluidifier les parcours résidentialans les DROM via la
dynamisation du prét social locatiaccessiortdu logement évolutif social

Recommandation n°38: Résorber les obstacles entravant le déploiement

des op®rations en bail r ®el solidaire (
"l a propri®t®, et appliqguer © ces op®T
des investissements productifsufs réalisés dans les Outreer (art. 244uaterwW
du code g®n®r al des imptts), en int®gr e
cr®dit doi mp?tt.

Recommandation n°39: Accr o  tr e | 6of fre de I
alternatifs au modéle traditionnel dans les DROM, en favorisant le développement
des activit®s dointer m®di ati on | ocati ve

collectivités aux sociétés coopératives.

Recommandationn®40:Consol i der |1 6o0offre de | o0g
DROM, enaccroissant le nombre de places disponibles en pensions de familles, en
foyers de jeunes travailleurs et en résidences sociales et en renforgant les crédits
consacr ®s par | 6£tat et |l es collectivit

Recommandation n°41: Favoriser le renforcement des réseaux de gestion
locative animés par les bailleurs sociaux en rationalisant le maillage des territoires
avec des r®seaux dobébagences de proxi mit
dispositifs fiscaux incitatifYexonération de la taxe fonciére sur les propriétés
baties).
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Comité d'évaluation et de contrile des politiques publiques

Evaluation de la politique du logement social
dans les Qutre-mer
M. Francois Jolivet et Mme Karine Lebon,
rapporteurs

)
lors que 84 % de la population ultramarine considére les conditions d’habitat comme la premiére de ses
préoccupations, Faccés 3 un logement décent et abordable reléve, dans les départements et régions d'Outre-

mer (DROM), d'une trés complexe équation, marquée par une grave surexposition aux effets du réchauffement

climatique et une dramatique prévalence de situations d'indécence ou d'insalubrité. Face 4 une forte hausse de la
demande de logements, la politigue du logement social constitue une réponse indispensable pour garantir leffec-
tivité du droit au logement.

Or, la mise en ceuvre des opérations de construction et de rénovation de logements sociaux dans les Outre-mer

est confrontée 3 une accumulation de difficultés structurelles et conjoncturelles, corrélées aux caractéristiques

géographigues, sociales ou climatiques des territoires, & une multiplication de freins administratifs, financiers

ou techniques, et aux lacunes nombreuses de la politique publique. Dés lors, les rapporteurs se prononcent en

faveur d'une réforme de grande ampleur de la politique du logement social dans les Outre-mer.

L’ ACCES A UN LOGEMENT DECENT ET ABORDAEBLE DANS LES OUTRE-MER SE HEURTE A UNE
MULTITUDE D' OBSTACLES

Dans les DROM, d'innombrables contraintes fragilisent la continuité

des parcours résidentiels

Dans le contexte d'une crise aigué de I'habitat, laccés au logement est altéré dans les DROM par plusieurs facteurs
économiques et sociaux :

+ Une precarite sociale accrue, avec des taux de pauvreté allant de 27 % en Martinique 2 77 % a Mayotte,
contre une moyenne de 14,5 % pour I'Hexagone. Dans les DROM, 75 % des ménages sont ainsi éligibles au loge-
ment locatif social (LLS) et 50 % au logement locatif tres social (LLTS), contre 71 % et 25 % en moyenne nationale
(respectivement pour le PLS et pour le PLAI) ;

+ Une crise sévére du logement, caractérisée par la diminution constante de la part des résidences princi-
pales ainsi que des niveaux de loyers trés élevés (&g un loyer privé médian hors charges de 16,20 euros par m® en
Guyane contre 17,70 euros par m* dans l'agglomération parisienne). 8’y ajoute un taux de vacance structurelle-
ment haut : environ 13 % du parc privé des DROM, contre 8 % en moyenne nationale ;

+ Enfin, une pénurie généralisée de fon-

TAUX DVELIGIRILITE DES MENAGES ULTRAMARINS AU LOGEMENT S0CTAL ] .
cier amenageable, qui constitue un verrou

Somree : Apaney nenionals & covrmils B [ogewa rocal (ANTOUS), Panorres des TR 2023

h."d“’“':""r_'fj? PLAILLTS PLUSLLS= ;‘l.':ld‘i majeur pour la construction de logements. Lin-

[Lys | “dlisblesFLUSLLS | elieibes<FLS ii:il;lr,sTPLS disponibilité des emprises constructibles, sou-

%’5 T;:* 1‘:‘ t' = jll:: vent liée a des problématiques d'indivision suc-

H:l[“ F o o e cessorale, engendre une forte compétition pour

La Rewmion % 1% W% 4% les rares terrains susceptibles d®étre libéreés, en-
Mopeme mitinsle LE L % X chérissant massivement le coit du foncier.

Les conditions d’habitat ultramarines sont de plus confrontées & une crise alarmante :

+ Ainsi, le mal-logement concerne To0 000 résidentes et résidents ultramarins, soit prés de 3 sur 1o0.
contre 0.6 dans I'Hexagone ; 16,8 % des résidences sont concernées par I'insalubrité ; en outre, une propor-
tion importante de logements est caractérisée par un manque d’équipements essentiels : absence de raccordement
aux réseaux deau potable, d'installation pour faire la cuisine, de toilettes, de salle deau ou de prise de terre (40 000
logements ultramarins ne disposent ainsi daucun point deau).
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+ De surcroit, les effets du changement climatique font egalement peser sur le parc de logements
uliramarin des risques profonds et provoquent une dégradation accélérée du biti Les colits engendrés par
les catastrophes climatiques aggravent par ailleurs les difficultés d'accds aux assurances dans les Outre-mer et font
courir un risque de retrait pur et simple des compagnies dassurance.

+ Enfin, la précarité résidentielle est accentuée par une profonde saturation du systeme d’hébergement
d'urgence, dans un contexte dexplosion de la demande. Le taux déquipement en places d'hébergement est,  cet
égard, alarmant : 1,3 place pour 1 000 habitants dans les DROM, contre 3 pour 1 000 dans 'Hexagone, et un déficit
structurel denviron 3 800 places d’hébergement.

L'ecosystéme de 'habitat ultramarin est affecté par des freins économiques

et administratifs durables

+ [Fune part, les acteurs du logement social connaissent des difficultés croissantes. 51 I'implication des groupes
CDC Habitat et Action Logement a permis de réduire les risques de manquement des bailleurs, les organismes de
logement social (OLS) ultramarins font face 4 des coiits de gestion trés élevés, & une faiblesse significative de fonds
propres et 4 des taux d'impayés problématiques, qui obérent Féquilibre de leurs opérations. En conséquence, les
rapporteurs alertent sur la nécessitée de respecter les specificités de leur modeéle economique.

+ ¥ autre part, la filiére de la construction ultramarine se trouve fragilisée par des crises a repetition : chute
de I’ activité, multiplication des défaillances, déficit de structuration, départ des majors du BTPE. De fait, le coilt de
revient des opérations a connu une considérable hausse : ainsi, les coflits des marchés de travaux dépassent de 20 4
25 % ceux observés dans ' Hexagone.

+ De plus, le secteur est confronté 4 ume multiplication du nombre d’opérations bloguées, en raison de
lenteurs administratives pour I’obtention des agréments et de déficit persistant d'infrastructures essentielles. Faute
de moyens suffisants, les collectivités peinent 4 assurer leur mission daménagement du territoire, alors méme que
Fimage parfois dégradée du logement social conduit certaines municipalités a refuser de prioriser les segments les
plus sociaux du parc, qui correspondent pourtant aux besoins des populations.

LA POLITIQUE DU LOGEMENT SOCIAL PEINE AUJOURD'HUIL A APPORTER UNE REPONSE EFFICACE
ET COHERENTE AUX PROBLEMATIQUES DE L'HABITAT ULTRAMARIN

Malgré des interventions publiques diversifiées, la mise en ceuvre de la politique du logement social dans les
Outre-mer rencontre plusieurs limites majeures, dans ses résultats comme dans ses modalités de gouvernance.

Un pare ultramarin nettement inadapté aux besoins des territoires

+ Lintervention de [Etat wales crédits de la ligne bud- TYROLOGEE IS LOGEMENTS B PARC SOCLAL {24

gétaire unique (LBU) et les dépenses fiscales associées -
rcopene [T NN T T I T
(représentant respectivement 15 % et 27 % de la compo-

sition des plans de financement des opérations en 2025) | b+ P BN —U——— " —_—

est insuffisante pour résorber le décrochage quanti- Goyonr LIS T S O N
tatif entre I'offre et la demande de logements.

En effet, le nombre de demandes en attente est passé de o
66 784 en 2019 & 103 411 en 2025, dont prés de 52 000 | S I S

Maimigee B T

seulement & La Réunion. En paralléle, malgré I'urgence _ Gumdirape | Mansigwe | Gwawe | Ladsain | Beswee
des besoins, le parc social est marqué par un sous-di- ::T::.::: :j Ilf_:: 'rf__f ST: Mz
mensionnement structurel, avec un déficit estimé par | [(Twwiae | o0 i T 630 T
les interlocuteurs de la mission & 110 000 logements so- | |"Teelad | 17000 i %0 L Y L7 50
claux environ, alors méme que le volume dopérations | o o - — i B
livrées est passé de 7 398 en 2014 &4 3 794 en 2025, soit

une chute de 48,7 %. Sawrre . Comiad o Fvmen o e ceumile di ol R, Fogpeis e shomsan ANTTLS

# De surcroit, I offre livrée est également inadaptée aux attentes des populations ultramarines. Les mutations
soclodémographiques et Iévolution des parcours résidentiels sont insuffisamment prises en compte dans la ty-
pologie des logements financés et en construction : ainsi, le parc social guyanais est composé a 2 % de logements
de type 1 et & 5 % de logements de type 5, alors que le phénoméne de décohabitation et la forte proportion de
familles nombreuses engendrent une forte hausse des besoins pour ces deux catégories de logements. De plus,
le parc ultramarin ne comprend en 2025 que 20 % de LLTS; or, une trés large partie de la demande porte sur ce
segment trés social.



et des objectifs insatisfaits

+ Le déploiement successif des deux plans
logement Outre-mer (PLOM) a été marqué
par des effets partiels et contrastés. Cette mo-
bilisation na pas permis déviter une chute
massive et geéneéralisee des finance-
ments de logements sociaux neufs,
de l'ordre de 27,2 % entre 2014 et 2025.
A la fin de lannde 2025, seuls 79 757 loge-
ments avalent été financés et 51 453 livrés de-
puis 2017, soit des résultats trés éloignés de
la trajectoire permettant datteindre Iobjectif
de 150 000 logements en 10 ans fixé en 2017
par la loi de programmation relative 4 Fégalité
réelle Outre-mer (loi EROM).
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Face a ce décrochage, une politique publique présentant une efficience contestable
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+ Parallélement, le modéle financier de la politique du logement social dans les Outre-mer est com-
promis par une diminution critique des financements publics. Cette érosion du soutien de I'Etat se
manifeste par une chute de 23,6 % des crédits de paiement (CP) entre 2014 et 2025, Plus encore, lexécution bud-
gétaire est en 2026 marquée par des coupes budgétaires préjudiciables, de sorte que seuls 50 % des crédits votés
au titre de la LBU par le Parlement ont été délégués aux préfets ultramarins.
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A La Réunion, alors que lenveloppe consa-
crée au logement social sélevait 4 78,5 mil-
lions deuros en 2025, ce miveau a été
divise par trois et devrait chuter i 26,7
millions deuros (en AE). Cette diminution
dramatique du soutien de I'Etat entrainera
une série de conséquences critiques pour
les opérateurs locaux et la chaine de pro-
duction, qui risquent daggraver encore la
crise de habitat dont souffrent nos compa-
triotes ultramarins.

Décrochage quantitatif, inadéqmua-
tion qualitative, inefficience des
aides : fante d'une vision d’ensemble,
le droit a un logement décent et abor-
dable reste donc aujourd’hmi dans
les territoires nltramarins une reéali-
te fragile et précaire.

RZENGVERLAPOLITIQUE DULDGI.ME*ITSDCIALMNSIISOUPREMER,UNENE{IESITE POUR
CONCRETISER LE DROIT DE TOUTES ET DE TOUS A UN LOGEMENT DECENT ET ABORDABLE

Face i ces difficultés, il est neécessaire de soutenir une accéleration massive et une adaptation co-
hérente aux realités ultramarines de la production de logements socianx

+ En premier lieu, il est urgent de retablir une dynamique de financement en adequation avec
les besoins observés, en sécurisant i court et 4 moyen terme les moyens de la LBU, en revenant sur le gel
massif de crédits pour lexécution budgétaire 2026 et en inscrivant leur évolution dans une trajectoire lisible et

pluriannuelle.
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+ Par ailleurs, un sursaut gualitatif immediat s'impose. Alors qu'une large majorité de la demande se
concentre sur les segments les plus sociaux du parc, il parait essentiel de soutenir le financement ciblé de loffre de
LLTS, en fixant un taux minimum de 30 % dans les programmes des bailleurs. Favoriser I'accés des publicsles plus
précaires & un habitat décent et abordable doit constituer une priorité. En paralléle, il importe de mieux adapter
la typologie des opérations programmeées aux évolutions sociodémographiques des territoires, en soutenant la
production ciblée de logements adaptés aux besoins des ménages. Ces priorités doivent étre intégrées de maniére
claire dans le volet national du PLOM 3, dont la finalisation se fait attendre depuis déji plusieurs années.

+ De plus, pour renforcer la gouvernance de la politique du logement social, il convient de donner i la direction
générale des Outre-mer (DGOM) les moyens dassurer un suivi effectif des opérations liveées au regard de leur
année dagrément, et d'identifier opération par opération la nature des blocages. Il est donc primordial de doter
les documents budgétaires dun socle d'indicateurs pertinents et de développer des outils précis dévaluation de

I’ efficience des dépenses fiscales existantes.

Les rapporteurs jugent également impéra-
tif de lever les freins qui entravent au-
jourd’hui I'accés a un logement décent
et abordable dans les territoires ultra-
IMNArins.

+ Il est d'abord necessaire de s'attaquer a
I'urgence fonciére, pour que les opérateurs
locaux puissent disposer d'un coft du foncier
compatible avec les équilibres économiques

DPERATIONS DE REHABILITATION FINANCEES DANS LES DROM

=n un ) pey 0 des opérations. A cet égard, un travail accru

. P p— de veille et de planification fonciére est néces-

Logrmmstsduparc et ANAH  — Tl saire, en paralléle dune dynamique d’affermis-

source - CEC diagrés les dommées de la DGGM sement des capacités d'ingénierie des collecti-
' vités locales.

+ De plus, l'amélioration de la maitrise des coiits de la construction pourra se traduire par 1a mise en ceuvre
effective des dérogations au marquage « Conformité européenne » : celles-ci permettront aux terri-
toires de favoriser la production locale et Fapprovisionnement en produits de construction issus de leurs bassins
régionaux, limitant les surcofts corrélés i la discontinuité territoriale.

+ Enfin, il est indispensable d’assurer I'effectivité du droit au logement. Dans cette perspective, les rap-
porteurs appellent 4 accentuer la résorption de l'habitat indigne et 4 dynamiser la lutte contre les marchands de
sommeil (par exemple via I'dlargissement aux Outre-mer du dispositif du permis de louer), tout en accélérant la
trajectoire de réhabilitation du parc existant.

Parallélement, il est, selon les rapporteurs de

la mission, primordial d’améliorer la fluidi- EVOLUTHON DE LA DYNAMIQUE DE FRODUCTION DE LOGEMENTS EX
té des parcours résidentiels, de I'héberge- . ACCESSION SOCTALE A LA FROPRIETE DANS LES DROM
ment jusqu’a 'obtention d'un logement du- Bt o 01 W

rable. Alors que I'Etat consacre, pour la conduite
des politiques d’hébergement, 20,5 euros par an par
résidente ou résident ultramarin, contre 42,5 eu-
TOS par personne en moyenne nationale, cet écart
doit impérativement étre résorbé. Enfin, lhccom-
pagnement du déploiement d'une offre daccession

M M4 ME Mk N7 MNIE HIY NN M HE ND NN NI
——{ornnem Saamms ——Ubemiem Laes

sociale & la propriété renouvelée et du bail réel so-
lidaire (BE.S), avec des outils juridiques appropriés,
permetira dapporter des réponses adaptées et aux
asplirations de nos compatriotes ultramarins.

Source - CEC d aprés les données de la DEod

Lire l'intégralité du rapport sur le site de lAssemblée nationale :

https://www.assemblee-nationale.fr/dyn/1 7/organes/delegations-comites-offices,
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INTRODUCTION

Lors de sa r®union du 6 novembre 2
contrble des politiques publiques (CEC) a inscrit & son programme de travail, a
| 6i nitiative du groupe Gauche D®mocrate
la politigue du logement s@l dans les Outreer, et a désigné comme rapporteurs
M. Francois Jolivet (Horizons) &tme Karine Lebon (GDR.

Alors que 84% de la population ultramarine considére les conditions
d 6 h adwinmedatpremiére despréoccupation®,| 6 acc s ~ un | oge
et abordable reléve, danslesOuter , dOune ®quation sing
marquée par une grave surexposition aux effets du réchauffement climatique et une
dramatiqgue pr®valence de siDansantcontexies doi
marqué par une vive hausse des besoins et de la demande de logements sociaux, la
politique du logement social constitue, pour ces territoires ultramarins, une réponse

Il ndi spensabl e pour garantir | 6effectivi
Cependant , | a mi s e en Tuvr e des (
| 6am®nagement et | a r ®nov aneriest nonfniée par ¢

dans la pratique a une accumulation de difficultés endogénes comme exaaenes
caractéristiques géographiquesociales ou climatiques des territoires, qui
accentuent les besoins de réhabilitation et restreignent la disponibilité de nouveaux
espaces constructibl es, sbajoutent di
techniques, liés aux lacunes nombreusesadpolitique publique en termes de
coh®rence ou doefficacit®.

Dans ces conditions, et alors que
exercices budg®taires, | 6instabilit® du
dans la gouvernance des aides versées pour accompagner la dynamique de
production de logement$a politique du logement social peine a apporter une
reponsadéquata u X pr obl ®mat i g u e srattdapagd qbantaabf,i t a t
adaptation des logements existaaug mutations sociodémographiquessorption
de | 6habitat i nefladisibiité dupilotagep@dlic, résolationidesn d
di fficult®s op®rationnell es qui entr ave
fluidité des parcours résidentiels, prise en compte des publics les plus précaires, etc.

QLdi nscription de cette mission dbé®valuation au prog
des politiques publiques (CEC), a la demande du groupe Gauche Démocrate et Républicaine (GDR), tire sa

motivation de la création de lacco mmi ssi on ddédenqu°te sur | es causes de
de | 6insalubrit® du |l ogement socié,l “dalnas 4 wist e ®perlt
le jeudi 30 mai 2024, de la proposition de résolutior2#86, déposée le 10 avril 2024 par Mme Karine

Lebon, d®put ®e, et tendant ~ | a cr®ation dbéune c¢commi
|l es d®partementmeret Em®gn ainsorm édDaitlre di ssol éetld on de |
9 juin 2024, cette commission ddédenqu°te nbdavait cep
(2) Conseil économique, social et environnemental (CESE), avis@@2Z , r apport annuel sur |

en 2024,Sortir de la crise démocratigupar Mme Claire Thoury, rapporteure, 23 octobre 2024, p. 33,
doapr s des donn ®EESElipsssouse ss udru |sGoRet éddiagred ec | a Fr ance
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Au terme de cing mois de travaux, qui les auront conduits a auditionner pres
de quarante organismes, a solliciter par écrit une soixantaine de contributions aupres
débacteurs publics e trentpimed  i®3t e relt o ¢ utreuwnrcs
La Réunion, constatant queal politique du logement social ne répopds
suffisamment u | 0 u aud [@eboing et aux attentes de la population ultramarine
vos rapporteurs formulent plusieurs axe
réforme de grandeampleu de | a p ol idanslgsWOetredre | 6 habi t

Méthode évaluative de la mission

Afin dé®valuer | a politi gamer, ladmission@agisene nt s O
Tuvre une m®t ualithttve fdndée rsar lugesrevue de la littérature
administrative, scientifique et technique relative au sujet, sur la réalisation de nombreux

entretiens, sous | a forme dobéaudition|s, av e
publique, ainsi que sur une soixantide contributions écrites complémentaires.

Les travaux de la mission ont notamment reposé sur les questions évaluatives suiantes

1A) Quell e est |l a situation et guel lles sor
logement social dans les territoires ultramafins

2°) Dans quelle mesure la politique du logement social dans les-Detret les

financements associés sdlst en cohérence avec les objectifs fixés par les pouvaoirs

publics et les besoins des populations ultramarines ?

3°) Dans quelle mesure la politique du logement social dans lesi@etnearvienelle,

au regard des moyens qui | ui sont atftribu®
| 6acc s au |l ogement ®@es populations 4l tr ama

4°) Quelles sont les incidences mesurables de la politique du logement social ultramarin
en mati re de r®duction de | 6habitat| indig
démographiques et climatiques

Afin de mener cette évaluatiorg issions 6 e s tyée aupdpssources de données
varicesi ssues en particul i er N°dnquesb @u syftemelent r e
nati onal d 6 e n rde lg desnandeedm IDgements DdidEges directions
administratives compétentes orthées relatives aux financements publics mobiligés
(crédits ouvertsgrédits consommesiepenseflscales) au nombre de logements livrés,

réhabilités oumise n chanti er |, | 6®v ol ution dels c o %t
demandeurs de | ogement soci al, aux dad®l ai s
la politique publique( d ® ai s de montage des o.pE®rat|ons
particulier, elle a cherch® ° ®valwuern | o6eff

des objectifs et des indicateurs de performance des programmes budgétaifedel9
| 6acc s @123 Condjtiensdenvie Outrener), 135 Urbanisme, territoires et
am®l i or at i ¢etl7d Bebdrgérheatbpartoars vers le logement et insertipn

des personnesvulnérables en ce qui concerne | a mise en
les territoires ultramarins.

Les indicateurs évaluatifs retenus pemmissionont visé a apprécigiusieurs volets
complémentaires de faolitiquedulogement sociatlans les Outrener:

I Indicateurs de pilotage: données relatives a la gestion locative (taux de vacance,
délais de relocation, impayén stock et en flux annuels, taux de recouvrement, taux |des
créances locatives, loyers pratiqués au m2/mois, occupation du parc social par niveau de
ressouces, satisfaction des locataires), au développedtheparc (permis obtenus, ngse
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en chantiers, livraisons, taux de chute sur les opérations étudiées), a la gestion financiere
(dette, colts, exposition au risque de taux, trésorerie des organismes de logement| social,

etc.), et a la gestion des regsxes humaines (effectifs, masse salariale)

i Indicateurs de performance: volume de demandes actives au moins un jour, stock de

demandes au®lj anvi er de chaque ann®e, t art >
doéoattri bUb iefbentisdes cdrmuellement en faveur de meénages reco

nnus

prioritaires autitre du DALO, niveau des plafonds de ressources, part de logements

sociaux parmi les résidences principales, pourcentage de logements locatifs s
agréés dans les zastenduesdistributionpar catégorie, ventilatiopar région de la part

DCiaux

des logements sociaux parmi les résidences principales, niveau des loyers, nombre de
nouvelles constructions, taux de renouvellement des demandes, taux de rotation (mobilité

et maintien), etc,

I Indicateurs de résultats quantitatifs et qualitatifs: satisfaction de la demande (délai
doattente pour | 6attri but i omer, dgréssion dd la

S
geme

demande sur le logement social), développement du parc social (atteinte des ohjectifs

annuels de financement dans les communes soumisels 6 ar t i ¢ « Solid&rite
et renouvellement urbainsg taux de logements locatifs sociaux dans les commu

de |
nes

concernées, rapport entre le nombre de logements locatifs sociaux et le nombre total

ddoagr ®ments) , r®novation du parc soc

|l ogement s) , r @sndigne et anteliorattre de la dnixité Isdcialea(part de

i al

| ogements sociaux attribu®s °~ des m®nages

meénages en locatif ordinaire selon le type de parc).

do®l

nt

a

(n
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Panorama du parc de logements sociaux dans les Outneer au 1¢" janvier 2026

i Etendue du parc social Au 1¢ janvier 2026, le parc de logements sociaux dans [les
d®partement s aner(DRON) est simédSD L unites soit 1P %
du parc de logements ultramarin (total de 984 625 logeme8#988 a La Réunion,
40044 en Guadeloupe, 380 en Martinique, 2801 en Guyane et (808 a Mayotte.
Dans | es Col lerc(COM, ie pakcde logéni@nts soceaux est compose, a
la méme date, de @95 logements pour la Polynésie francaise,71% pour la
NouvelleCalédonie et 50 pour SaiRierreetMiquelon.

i Demande de logements sociauA la méme datgle nombre de demandes en attente
doun | ogedaasnlesD ROM | sad @ L0841 K](contre 8H17 en 2024 et
79370 en 2022), dont 5261 pour La Réunion, 16 490 pour la Guadeloup&4B5pour
la Guyane, 1548 pour la Martinique et 866 pour Mayotte (pour les COM,107 en
Polynésie francaise etOD0 en NouvelleCalédonie). Le ratidu nombre de demandes
en attente sur | e neamdyenee dgarll/7® gement s s o6 ®I

I Logements sociaux livrésEn 2025, la production de logements socinaxfss 6 e s t
élevéea 3794livraisonsdans les DROMmarquant un rebond par rapport a 2024 ¢, 8

avec 3387livraisony, répartis en 1535logements locatifs sociaux (LLS),
1 170logements locatifs tres sociaux (LLTS), 633 préts locatifs sociaux (PLS), 386 préts

locatifs intermédiaires (PLI), 10 logements spécifiques (logements foyers, logements
locatifs trés sociaux adaptés, hébergements villages relais, etc.) et 60 accessions a |
propriété (logement évolutif socialLEST et prét social de location accessioRSLA).

I Logements sociaux mis en chantieDe méme en 2025, 808 constructions neuves
de logements sociaux ont été mises en chamt@rs les DROM réparties en
4 237logements locatifs (dont871 LLS, 1301 LLTS, 650 PLS, 411 PLl et 4 LLTS)

et 7laccessions a la propriété (BES et 32PSLA). Cesrésultatssignalent une
progression des mises en chantier de logements locatifs tres sotida0& mises en
chantier en 2025, contre 987 en 2024 et 441 en 2023.

I Logements sociaux financésApres 4973 logements financés en 2024 Z#% par
rapport ) 2023) , l e nombre de824 eng282ment s s
signabntune stabilisation sur les derniéres ann€es financements se répartissent en
1163 LLS, 952 LLTS, 1037 PLS, 957 PLI, 23 logements spécifiques etlt§8ments
enaccessiorsocialea la propriété. Cette dynamique de financement traduit une double

tendance do6une part, une progression notabl e ¢
(PLSetPr ef | ®t ant une strat®gie dbéajustitement
economiques dobéautre part, u nleeproportiomidesegmentshes(c onst a

plus sociaux (LLS et LLTSJans le total des agréments.

i Réhabilitations. Enfin, le volume des logements réhabilités reste quant a lui tres
inférieur aux besoinssur les 1671réhabilitations livrées en 2025,200 seulement
concernent le parc social (contré28 en 2021) de méme, sur lesIH2réhabilitations
financées en 2025,360 concernent le parc social (contr2d% en 2021). Enfin, en 2025
2 569 réhabilitations ont été mises en chantier, ddrii7Z2pour le parc social.

()Encadr® r®alis® doéapr s |l es r®ponses ®crites de 16
générale desOutrmer ( DGOM) au questionnaire de | a mission, |
locatif social (RPLS).
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PARTIE | :
DANS UN CONTEXTE DE CRI SE Al G E DE LOF
A UN LOGEMENT DECENT ET ABORDABLE DANS LES OUTRE-MER
SE HEURTE é& UNE MULTI TUDE DOOBSTAC(

Al ors quobéils subissent, di vers tit
®l oi gnement g®ographiqgue © | 6®gard de |
territoriales, acces aux services publicd, ®f i ci ts dbéacc s au | o

| 6®ducation et aux infrastructures, (

limitent la mobilité sociale ®, etc.), nos concitoyem®s et nos concitoyens des
département®t régions (DROM) et des collectivitésl 6 O urrter (@OM) sont

confront®s ° une c¢crise multiforme:de | 0
di fficult®s dpaaditionds cordtraintes forgiereseen juridiques
multiples prévalencealarmanted e | 6 h a b j insafftsande mhitonigudes
solutions doh®bergement dourgence.
S6ajoute 7| Oceexsi st ®alciet RIse f acalaur s d
géographiales territoires, qui accélerent la dégradation du bati dans un contexte
mar qu® par | 6acc®l ®r at i on des cdast ast r «

logementsaux aléas climatiqué3. Tels sont les constats que vos rapporteurs ont
souhait® dbéembl ®e af f i r redogenesuifentraverd e c ar
| 6efficience de |l a politineue du | ogemen

. DANS LES OUTRE-ME R, D61 NNOMBRABLES CONTRAI NTES F
LA CONTINUITE DES PARCOURS RESIDENTIELS

Caractérisés p ar une situati on de crise
déi nnombr abl es contr dienst ecso npdri o gansdess adudxh «
Outremer sont affectéespar d e s di fficult®s mul tipl e
socic®conomi que, juridique, g®ographi que
logement et fragilisent la continuité des parcours résidentiels dans des proportions
bien plus margu®es que dans | 6Hexagone.

(1) Conseil économique, socialetvironnemental (CESE), avis26@52 0, rapport annuel sur |
2025,Egalité des chanceamythe ou réalit&, par Mme Fabienne Rouchy, rapporteure, p. 9

(29 Comme |l e souligne |1 6Uni on -ner¢USKHOMe enpéponse aulqdektianndire at d a

de la mission, « es caract ®ri stiqgues structurelles de | 6habi
problématiques majeuresine prévalence élevée de ménages modestes et trés modestes, avec des niveaux de
revenus inf®rieurs 7 ceuisantalursedorteséligtilitdlaa hlIS dt &uHEeSx ago n e,

|l a persistance dobéun habi t atconstrudtianyrsanetupaton), agceruardla r e (b
pression sur la demande de logements sogiales trajectoires démographiques différenciédsnsles
territoires, combinant jeunesse marqu®e de | a popul
gubune proportion importante de famil l;esfin menoparen
exposition aux effets du changemetfiinatique et aux aléas naturels, impliquant une intégration renforcée

des enjeux de résilience et de performance environnementale adaptées aux climats tropicaux et éguatoriaux
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A. UN AcCCCS AU LOGEMENT ENTRAVE PAR L6AC
DOOBSTACLES ENDOGCNES ET EXOGCNES

1. Des difficultés sociales accentuées par de vives tensions économiques

Diverses difficultéssocioéconomiquegestreignentdans les Outrener,

| 6acc s ° un | 0 ge mesigrialand ® ®exntst ehceabdodd

persistant e daqusjustifiepglemmemert dnb mtbriventienrrenforcée

de | 6£tat dans | e cadre de | a politique
a.Des fragilit®s sociales aggrav®es p

Les territoires wultramar um précarient t G
sociak nettement plus accentug@e la moyenne nationaldu 1*" janvier 2026)a
population  ultramarine (qui comprend2892018 personnes, pour
69082000 Francaises efrancais au total, soit 4,26 de la population nationale)
présentaun taux de pauvreté singulierement élevé€36 % a La Réunion, 34%
en Guadeloupe, 533 en Guyane, 7% a Mayotte et 2% en Martinique, contre
une moyennede 14% pour | 6 Hexagone), avec®des si
plus fréquentes (5 a I6is) et plus intenses que dans tégions hexagonalé’,
Dans ce contextelusieursindicateurs signald la discontinuité des trajectoires
économiques entre les territoires ultramarins Erdmcecontinentald® :

0 unepartsignificativede la population couverte paslminimasociaux:
en2025,248343 foyers wultramarins b®n®f i ci ai
adultes handicapésAAH, revenu de solidarité actiieRSA, revenu de solidarité
Outremeri RSO), assurant la couverture de 286 personnes, soit 22 de la
population ultramarine (contre® dans | d*Hexagone)

0 un niveau de vie médian phabitanttres faible: 17070euros annuela
LaRéunion, 1%73euros en Guadeloupe, I%0euros en Martinique,
10990euros en Guyanet 3140euros a Mayotte, contre 2ZB0euros dans
| 6Hex@pone

0 un taux de chémags&ructurellement élevel2% en Martinique, 166
en Guyane, 1% en Guadeloupe, 1 a La Réunion, 3% a Mayotte, contr8,1 %
au premier trimestre2 026 dans | 6 Hexagone, snet uati

(1) Institut national de la statistique et des études économiques (Insee), 2024. La grande pauvreté se définit par
un niveau de vie inf®rieur ° 50 % du niveau de vie
privations matérielles et socialegaificatives.

(2) Selon la Fondation pour le logement des défavorisés (FPleD)jveau de vie médian des personnes en
situation de grande pauvreté est de 470 euros en Guyane et de 690 euros a La Réunion, contre 790 euros
dans | 6 Hdavaymtteo7d & .de la population se trouve en situation de grande pauiFfetd®(Le
maklogement dans les Outreer. Chiffres clés et propositigrn026, p. 9.

(3) Assemblée nationale, rapporth°9 98 sur | 6 ®valuation de | édapplication
par M. Olivier Serva et Mme Annie Vidal, députés, 23 octobre 2025, p. 47.

(4) FPLD, Le matlogement dans les Outreer. Chiffres clés et propositior2026, p. 8.

(5) France Stratégie (C. Dherbécourt et C. PeruyeMgjtre en outrener : de moindres opportunités que dans
lesautres régionsde France La note ddanal yse dli&7,fr ance Strat®gi e,
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surexposition des jeunes entre 16 eas et des personnes Rdiplomées> O ; en

effet, tne proportion conséquente des jeunes de 18 a 25 ans ne se trouve ni en
emploi, ni en études, ni en stage B&nMartinique, 35% en Guadeloupe, 46

a La Réunion, 480 en Guyane et 6% a Mayotte?).

TAUX DE PAUVRETE AU SEUIL DE 60 % DU NIVEAU DE VIE MEDIAN (2026)
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Source: Ministére des Outrener,Observatoire desOutreer, do6apr s des donn®es I nsee et |E
Dans ce contextdes dépensesonsacrées adogement occupent un

poids structurellement élevédansles dépenses des ménages ultramarlids7%

en Guadeloupe, 14% en Martinique, 19,% en Guyane, 13,7 % a La Réunion et

14,9% Mayotte, comparable au n¥wvweau

Dans le champ du logementp enme | 61 | | u s«tEmgeéte Inationalee r n i

logement> ( ENL ) r ® a | stittdg ®ationgb @derla statstique et des études

0b

economiques (Insed) es t aux doéeffort bruts des m®
®l ev®s que d;alnési nlteHexaadomaen des ai des
cependant faire descendre | e taux doe
|l a moyenne nationale, r®v®l ant | e car ac

a un logement abordable dans les teng®ultramarins.

TAUX DO6EFFORT B RREBAIDESTAU NESEMENT ) DES MENAGES ULTRAMARINS
PAR CATEGORI E D6OCCUPATI ON

Guadeloupe | Martinigue Guyane La Réunion | Hexagone

Propriétaire non accédant 9% (9 %) 8 % (8 %) 7 % (7 %) 7% (7 %) N/A (9 %)
Propriétaire accédant 28% (28%) | 27% (27%) | 20% (20%) | 25% (24%) | N/A (27 %)
Locataire du secteur social| 32% (22%) | 28% (20%) | 25% (18%) | 33% (18%) | N/A (24 %)
Locataire du secteur libre | 30% (25%) | 29% (24%) | 28% (24%) | 28% (23%) | N/A (28 %)
Ensemble 19% (17%) | 18%(16%) | 18% (15%) | 19% (16%) | N/A (18 %)

Source Insee, enquéte nationale logement (ENL) 2013, données pour les DROM.

Ces caractéristiques sogoonomiques des ménages se traduisenirpar
tres forte éligibilité de la population ultramarine au logement social. En effet,
déoapr s | e panors@ampades O PROMc e ®Radii ona
logement social (ANCOLS) en 2025, environ%5des ménages ultramarins sont
éligibles au logement locatif social (LLS), contre%len moyenne nationale, et
49,8% au logement locatif tres social (LLTS), contre5n moyenne nationale

(1) Assemblée nationale, rapport h998 précit., p. 47.

(2) FPLD, Le matlogement dans les Outreer. Chiffres clés et proposition8026, p. 6
Insee 20242025.

(3) Insee, 2017, structure des dépenses moyennes annuelles par ménage en 2017.

déapr s des do
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I dispositifs correspondant respectivement aux logements PLUS (financés par le

pr°t | ocatif ° wusage social) et PLAI (f
dans | 6Hexagone, mal gr ® | 6exi stence d
différents dansds DROM®, Aussi,c 6 est sur | e segment | e
se manifeste le plus la divergence entre les Quteer et |, avelcaurega@to n e

de ménages éligibles deux fois plus élevée que la moyenne nationale.

TAUX DO6EL£LI GIBILITE DES MENAGES ULTRAMARI NS AU LOG

i mérsees] euars [ plusise | patdes
LLTS <éligibles<PLUS/LLS | éligibles<PLS éligibles <PLS
Guadeloupe 51% 12% 11% 74 %
Martinique 46 % 13% 12% 71%
Guyane 49% 10% 10% 69%
La Réunion 53% 11% 10% 74%
Moyennenationale 25% 29% 17% 71%

Source: Agence nationale de contréle du logement social (ANCR&@)orama des DROM 2025
b. Des facteurs économiques altéraletmarché du logement

Au-dela des caractéristigusscio®c onomi ques des m®nag
logement dans les Outreer est altéré par divers facteurs économiques, qui
signalent | 6exi stence dLeadstersiongengensréest r uc
par la diminution de la part des résidences principdEsniveaux de loyers élevés
et un taux de vacance particulieremient contribuent a rendre les ménages captifs

de leurs conditionsde logementdla r ecti on de | 6environnem
et du logement@EAL) de La Réunion révélant par emple que &5% des
m®nages [r®unionnai s| sont dans | 06i nca

privé, en raison deprix trop élevést derevenus insuffisants .

0 Une diminution constante de la part des résidences principaleslors
gue le nombre de logements dandd8OM s OGe@alt a1l 032778en 2022soit une
hausse d&,3% par rapport a 2016 33000)®, | 6of fre de | ogeme
est de plus eplus concurrencée par le développemestrdsidences secondaires,
dont la proportion est passeée, entre 2011 et 2022, de 2%a&eB5Guadeloupe, de
18 a 23% en Martinique, de 10 a 24 en Guyane, et de 10 a %2a La Réunion
€ titre daiGlatelogpesr larioinbvends résiddences principales a
augmenté de presque 13@entre 2011 et 2022, la proportion que cetles
occupentestpasséede 79&5sur | a p®riode, ~ | 6inver

()Comme | e pr®cise | 6Agence nat i on aleeplafdres de eessdurcésl e du
réglementairesiltramarinsdifferentd e ceux appli qu®s dans | 6HeXxagone. P
ressourcesl 6 u n nuBivert §te inférieures a un plafond fixé a 67,5 % du plafond PLUS de la zone 3
soit un plafondégérement plus élevé que le plafond duPéAM 2z one 3, qui néexc de p;
Pour 16 a ¢ ¢ LIsS, laplafond est fixé a 90 % du plafond PLUS de la zoseiBun plafondh contrario
moins élevé. Pour le logement social intermédiaire (PLS), le plafond est celui du LLS major#,dso80
également moins élevé que celui de la zone 3.

(2) Réponses écrites de la préfecture de La Réunion au questionnaire de la mission.

(3) Insee, donnédsNL 2022: 237 578 en Guadeloupe, 100 424 en Guyane, 400 595 a La Réunion, 220 301
Martinique et 73 880 a Mayotte
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secondaires, qui a connu une considérable croissance. Or, alors que le nombre de
m®nages cont i (malgré lal liaiase gémegrapheue observée sur le
territoire), le manque de logements disponibles a titre de résidence principale
conduit une partie de la populati@nrésider contreson gré dans des localités

®l oi gn®es des.Chmne ke précse laldEALcde GuadelouPe, alors

gue la demande en logements est essentiellement concentrée sur les deux grands
pbles urbains dé’ointea-Pitre etde BasseTerre «le prix élevé des terrains

contraint de nombreux ménages a se reportedssarocalisations par défaut dans

des communes beaucoup plus ®l oi gH®es du

0 Des niveaux de loyers élevéPar ailleurs, leaiveaux de loyers dans le
parcprivé ultramarinsont globalement équivalerdsceux observés daphisieurs
grandes aggl om®r aoire parfas supérieuts.0EH Sxyang, par e

exempl e, déapr s | 6Agence doéur bani sme
(AUDe G) , |l e oyer priv® m®dian (hors cl
un niveau sup®rieur ° cel udeaugk deswgdod,t ® d a

entre 2020 et dezxéondday delloyeRsvdank le tparcmpniséd e s t
traduie parune hausse sout e3foupar,angdia contbboedadr e d
renforcer les tensionsaffectantl 6 acc s  alde mémeg enrbeaudloupe,

| 60Observatoire des | oyers coeausos@mtn®i t er
pour | e parc |l ocatif priv® de | 6aggl om®
de 7,4% par rapport a 2022 (10,8 euros par m?).

NIVEAUX DE LOYERS DANS LE PARC PRIVE (1fR JANVIER 2026)

Localisation Loyer m®di an ( ¢
Paris {(ntramurog 26,6
Agglomération parisienne 17,7
Guyane 16,20
Département deslpesMaritimes 15,1
Agglomération de Bordeaux 12,3
Agglomération de Lille 11,7
Agglomération de Cap Excellence (Guadeloupe) 11,4
La Réunion 10,9

Source Comit® doé®valuation et de contrlle des politiques pub

Dans ce contexte, afin de lutter contre la cherté des loyers dans les DROM,

la loi n° 2025534 du 13 juin 2025e x p ®r i ment ant | 6encadr e
am®l i orant | 6 lowrdmet, aite <ai Béing», d eusert aux
38 communes ultramarines situées ace jourenzonetéhdue s ens I1¥e | 6 a

de la loi n°89-462 du 6 juillet 198%¥® et di sposant doéun obse

(1) Réponses écrites de la préfecture de Guadeloupe au questionnaire de la mission.

(2) En Martinique (CasPilote, Fortde-France, Saintloseph, Schloelcher, Ducos, Le Francois, @vagne,
Le Marin, RiviérePilote, RiviereSalée, Le Robert et SaiBsprit), en Guadeloupe (Sairfene,
SainteLuce, Le Vauclin, Les Abymes, BdMahault, Le Gosier, Lamentin, Morseel 6 Ea u , Le Moul
PetitBourg, PetitCanal, Pointea-Pitre, SaintFrancois et Sainténne), a La Réunion (Sainlarie,
SaintLouis, SaintDenis, Le Port, La Possession, Saf#ul, EntreDeux, SainPierre et Le Tampon) et en
Guyane (Cayenne, Matoury et Rerriflentjoly).

(3) Art. 17 de la loi n®89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modification
de la loi n°86-1290 du 23 décembre 1986
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loyers, pour une durée de cing ans a compter de la promulgation de la loi (soit

jusqgudoaunlfL030), |l a possibilit® de me

vol ontariat, | 6exp®ri mentatio débencadr
I

n
en 2018 pour | es parl@piELAN> Od e OHexagone

A La Réunion, des niveaux de loyers et des prix de marché singulierement élevés

AlLaRéunion] 61 nseel Geowilstgenrece de niveaux de
métropoles telles que Bordeaux, Toulon ou Lille, avec tmoky e r m®di an | [
al090eur os par m] pour | 6 e[sor nendvdlution deud %p a r
entre 2020et2024] mai s [ qui ]| geaurosppren? dans Enasdes plus 2 ,
tendues, contre 9,20 euros par m2 dans les secteurs les plus abosdfdllles | 6~ | |e
au | oyer mo&l8,80euros par ng PcBIl un appartement et de 14.60s
par m2 pour une maisgn do6apr s | e conseil r ®gijonal ,

conséquence que8familles monoparentales sur 10eper sonnes seul es su
pas les revenus suffisants pour accéder au parc prf}éll en va par ailleurs de méme
pour les prix de marché : sur le€t30 autorisations de construire délieséen 2024 a
La Réunion pour une maison neuve (baisse d®37par rapport ~ 2019),

moyen des ter rG0earss(cantte®Hb UT 6s " dadJpourdofHe x ago
une superficie deux fois plus grande|), et

145500euros pour une surface moyenne den86 (contre 229600euros dans
| 6Hexagone pour umhlem)E%rface moyenne de

0 Un taux de vacance structurellementfort Enf i n, | 6acc s
est freiné par la haute proportion de la vacance, qui concerne environ
120000logements dans les DROM, soit un taux dé&d gontre & % enmoyenne
nationalg ®. Ainsi, la Martinique est la région francaise ou le taux de vacance dans
le parc privé est le plus élevé (184}, avec une progression de Ppgints entre
2009 et 2020, contre loi nt en moyenne dans | 6Hexa
plus marquée par la vacance des logements, le territoire guadeloupéen présente
quantaluiuntaux moyende 183 qui sodéav re plus ®l ev®
publics de coopération intercommunale (EPCI) subissant une déprise
démographiqueglsquela communauté de communes de Md&@ante (23,80)

(2) Art. 140 de la l0i n20181021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de 'aménagement et du
numérique (dite doi ELAN»), prévoyant la possibilité de mettre en place un disposiférimental
déencadrement des | oye,prsrogeepour tnei dumn®e dapepi ®mean
de la loi n°2022217 du 21 février 2022 relative a la différenciation, la décentralisation, la déconcentration
et portant diverses mesures de simplification de I'action publique locale (dit8RS »).

(2QQR®ponses ®crites de | 6l nsee au questionnaire de | a
(3) Réponses écrites du Conseil régional de La Réunion au questionnaire de la mission.

(4) A cet égard, d CESE signalait en 2025 un doublement du prix du logement en Franceass,2ét en
particulier au cours des 10 derni res ann®es, mar g
160% depuis le début des années 2000 malgré une hausse des revenus sur la période de se@teament 29
moyennesignalanturd ® c al age c¢cr oi ssant entre | 6®volution des
dégradé la solvabilité des ménages et rendu plus difficile leur accés a la profCIE®E avis n°2025013
Léhabitat et I e | ogement face aux, juitleZ025sparsoci aux
MmesMarie-Noélle Lienemann et Maud Leliévre, rapporteupgs, 1617).

(5) Conseilgénéralde 6 envi ronnement et du d®vel odl40200Amdlysed ur abl e
des causes et conséquences de la vacance dans les, PROR022, par Jacques Friggit, Claire Leplat et
Jacques Touchefeu.
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et celle du Grand Sud Caraibe (1%¥% Enfin, en Guyane, 10% des logements
du parc priv=® sont aujour doéhpointsdedac ant s

vacance entre 2009 et 2020

NIVEAU DE LA VACANCE DES LOGEMENTS DANS LES DROM (2022) ®

Territoire _ Taux de vacance Poids duparc privé
Parc privé Vacance dtale dans le parc vacant

Guadeloupe 15,9% 15,3% 89,3%
Martinigue 16,6% 15,5% 91,9%
Guyane 10,3% 9,9% 88,8%
La Réunion 8,8% 8,4% 88,5%
DROM (hors Mayotte) 12,7% 12,0% 89,8%
Hexagone 8,2% 7,9% 89,5%
Moyenne nationale 8,3% 8,0% 89,5%

Source Comit® doé®valuation et de contr !l e 0449202précit,iptlddgues pub

Les raisons de cette vacance squgnt a ellesparticulierement diverses
demeurent peu documenté&ans une analyse récente, @®nseil général de
| 6environnement et du de&ineqQuel|apacame,qui dur
constitue 4 a mani festation |l a plus ex»xr°me
r®sul terait principal ement de | 6insalwu
logements?. Plusieurs facteurs complémentaires contribueraient a accentuer la
vivacité de cettecaractéristique ainsi, aMayotte, de contraintes résultant de
pratiquesspécifiqguesle la population, telles qlesd ® | a i s -construdtiagharu t o
dur, qui engendredes situations de logemsnhon habités en raison de leur
noninition, laconser vati on de biens hors du m
retours deouénookaessa gounaet i ons do®mi ¢ ati on
S0y ajoutent | a faiblesse des revenus
successorales engendrant des défauts de titrement, ou €néo®l oi gne ment
sect eur setldodi enmapd @Geg kygerantaur besoins

2. Des contraintes fonciéres restreignant la disponibilité des terrains

Au-dela es freinsocioéconomiquesaltérani 6 ac ¢ s aliverseso g e me
contraintesaffectent la disponibilit@u foncier pour la construction de logements
depuis | 6exigupt® naturelle et | a topoc
jusqud”™ | a pr®gnance de difficult®s rel
aux probl ®matiques doi ndi vi splamficatior t au X
élaborées par les collectivités territoriates

| 0g e nsednitl eesstt cionnoscicdu@pr® ecto mmep rvoa
l ocation ; d®] " attri u® “ un acheteur ou un | ocata
succession ; conserv® par un empl oyeur guaffeatatonun usag
précise par le propriétaire (logement vétuste, etcDoti étre distinguéda vacance dite 4rictionnelle »

(courte dur ®e correspondant ~ |l a rot atciderellaims | ocat
« structurelle» (deux derniers cas de figure).

(2) CGEDD, 2022pp. précit, p. 7.
(3) CGEDD, 2022pp. précit, p. 15.

(4) Comme le souligne la Cour des comptes, &ns t ous | es-mérele besoin@n foreiesr doout
aménageable est trésportant et la concurrence tres forte, pour des terrains rares et chers, entre les besoins

()Doé6apr s | 6l nsee, wun 0
b
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a. Une indisponibilité critique de foncier aménageable

D 6 u n e vepau majeur pour la construction de logemelaspénurie
généralisée de fonciaménageabldans les Outrener s o6expl i glaae au
situation g®ographique de chacun de ces:s
topographique des emprises constructibles engemdréorte compétition pour les
raresterrainss uscepti bl es doé°tre | i b®r ®s, al or
d 6 u s (bogrieme, terres agricoles pr i s e s en tenaill e en
rampante et une politiqueneironnementale renforcée?), développementies
services public®), etc).

0 Des contraintes géographiques particulierement marquéedotée

doun patrimoine naturel exceptionnel [
territoire protégéd e | dex0%),t & "~ | e d e prédsente R® topograpime
singuli re, caract®ri s®e par etdedt@arainsst enc

montagreux; 80 % des implantations constructibles sentconséquendecalisées
surles littoraux et les bas de pentes, ce ggérere des codts technigues élevés
(terrassements,  souténements, rigsj réseauxy®. Deux facteurs
complémentairesaccentent la rareté du foncier aménageablges procédures

compl exes sbagi ssant des guu treguiéresta t i o n
déi mportants d®l ai s et slangstontentesxceedesd i bl e
contraintes | ogi stiques | mportantes r

(acheminement des matériaux de construction, dépendance aux importations, etc.).

Cette rareté du foncier aménageatdemanifeste de maniére sensible
Guyane alors quela forét equatoriale amazonienne cauptus de 8 millions

dohectaresdadul &ad ecolilt®@ctrievit ®. ,&somsme | e
| 6effet conjugu® de | a dynamique urbain
disponibilité de grands tenements fonciers constructibles, historiquement mis a

di sposition par | 6£tat pour des op®rat.
guasi inexistante. Par ailleurs, lesllectivités territoriales et les bailleurs sociaux

di sposent de marges de maniuvre | imit®c¢
b®n®f i ci ent que rarement doune iIing®nie

veille fonciére efficacex: ¥

de |l ogement, ddédinfrastructures collectives, de | 6ag
des services, notamment | e tourisme. [é] Cette pres
" Mayotte en r aieendogedetou migratodeRperocyglieremem dynamigu€our des

comptes, « e | ogement dans | es d ®mear, rappore publis théatique, ®gi ons
septembre 2020, 25).

Bs®nat , rappor 799 faid aumdnode ia délégatiom sénaforiale aux Quigr sur le foncier

agricole Outremer, 28 juin 2023, par Mm¥ivette Lopez et MI'hani Mohamed Soilihi, sénateurs,1..

22Comme | e souligne | a di rBHE éniréponsed questichnainerd® la missiorge r de |
« la question de maintenir ou préserver du foncier pour les besoins de développement de certaines politiques
publiques reste prégnansg i |l 6on se situe dans wune Vvision prospe
développement de logement intermédiaire pour les agents publics, reconstruction et développement de
missions a Mayottestc) ».

(3) Réponses écrites du Conseil régional de La Réunion au questionnaire de la mission.

MR®ponses ®crites de | 6Agence dbéburbani sme et de d®ve
mission.
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OUne diminution des ¢ eRasalleuns,alorsq@ea |l i s @
| 6 fetsatt a u jproprigtaiteddans les Outree r  d 6 e nmillionsaekm4 6 6
de foncier bati et de 2ZB60millions dekm? de foncier non bati, soit un total de
20526 millions dekm2®, une active politique de cessions a permis, au cours de la

d®cennie pass®e, de | i b®rer des espaces
Déapr s |l es bilans annuels de | a mobili
derégiorf?, |1 es cessions effect u®acenstueion | 0 £t

de logemens entre 2014 et 2024 sont au nombre de 8Hes auront permis la
production de 53fbgements, dont 42Bgements sociau(parmi lesquels 416 ont

pu b®n®f i cier doumparuo mentrt total des Wécates de® c o t
41mi | | i on®). Ge@erdant, augun terramodéaé cédéparl 0 E£ppuala

r®al i sat i onloggrieotpmiatiapuis 2022s d e

Des cessions nombreuses de terrains par | 0f

Déapr s |l a direction de | 6i mmobilier de |
|l ogements ont pu °tre i mpl aansl@&DRGMAINS, dles e mp
en Martinique a SainteéMarie, la cession avec décote de terrains a la Société immobiliere

de la Martinique (SIMAR) en 2018 a permis la production dedéments sociaux livrés
en 2022. De méme, au Lorrain, une cession avec déclateSociété communale de
SaintMartin (SEMSAMAR) a permis la construction de B®jements sociaux, dont |a
livraison est prévue pour 202&n Guadeloupeune emprise fonciere libérée par |
minist re de | 6®col ogi e, c®d®e en 2021, a
77logements sociaux (l18gements locatifs sociaux, pbaces de foyers pour jewne
actifs, 24pl aces doé6h®ber gement en centres | d6h®bce
I CHRS).Enfin, aLa Réunion sur la commune de Saibenis, la cession avec décot
en 2021 doéun terrain | ib®r® par l e minist
programmede 2l ogement s soci aux. Auparavant en 2
terrain avait permis la construction del8ements sociaux (20 LLS et 69 LLTS).

(1%

112

0 Une forte hausse des colts du fonciell résulteenfin de cette rareté
foncieredes colts exorbitanfso ur | 6 a ¢ h,aui enttawed la readisatiorm i n s
des programmes de logements sociaux. Les organismes interrogés par vos
rapporteurs ordinsifréquemment souligné les proportions sans précédent atteintes
par la charge fonciéreui résulterait entre autre,6 apr s | 6 Associ at
des ma’ tres doéouvr aded 600D@ ®iaamu X nad®le a MmO A&
déune m®t hode doéo®valuation du foncier p
forte augmentation des valeurs de référence, wansfoisprendre en compte les
spécificités de certains projetsommeceuxportant surla ®s or pti on de |
insalubre (RHI) ®. Dans ce contexte, le co(t du foncisré av ~r e souv

(1)Co mme | 0 iDHEdouguuesgrahda partie, ce foncier est situé dans des zones naturelles et forestieres
et correspond aux terrains mis a la disposition des établissements publics nationaux (parc national de
Guyane, pour 1846 millions de km? ; Conservatoire du littoral, pou0%6 millions de kmz).

(2) Art. L. 32117-VI du code général de la propriété des personnes publiques (CG3P)
(3) Art. L. 32127-1 du CG3P

4AHAssociation r®gionale des ma’dterOeésh IHiero(ARMO®Iy ke soci aud
parc, la demande et les attributions de logements locatifs sociaux a La RE02inp. 21.
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incompatible avet 6 ® q u i | i b rdes ofécationsemi02®,Ueecolt moyen

débun terrain 7 DbOtir se seurbswparmidansien s i €
Outremer, contre environ 131 en moyenne natioffadecette datéet 17856 euros

en avril 2026 @. En conséquencés surcoltmoyendu foncier constructible dans

les Outremer sO6®l ve % environ 173, 3
b. Un cumul i ngui ®t ant dbéobstacles jur
De surcro’ t, | 6indisponibilitn®r des e
se trouveaggravéeparun ¢ u mu | de difficult®s doman
des titres, en raison ou bien de | d6abs

résulte des indivisions successordfeset de limites relatives a la planification
territoriale élaborée par les collectivités.

ODe pr®gnantes probl ®mat i .Quadifitedd 6i nd i
«fléau endémique ™ ultramarin, les problématiquesd 6 i ndi vi si on
particulierement vivaces etntrainentd es ef f et s n®gatifs t
| ogement des per sonne sdu tgruat@re. Impliquantl 6 a mM®
freguemment de nombreux indivisaires (parfois plusieurs dizaines), ces indivisions
contraignent | es propri®t aires pr®sum®s
titre;l 6i ns®curit® juridc& Guoecgpianén’ " r ®esnbhe
des travaux doam®Il i or a® iceogui peuticonttieuermi s e
| 6aggr awattiuan i das doéi ns aTémdgnagd ¢ ceiter d O i
paralysie fonciereenMartinique, 40% du foncier privé se trouve ainsi gelé par des
indivisions successoralés Dans les faits, la prégnance des indivisions résulte de
séries de successions noéglées étalées sur plusieurs générations, dont le
d®r oul ement rend I mpossible | 6identifi
colteux travail généalogique db6autres rai sons soy a
attachement culturel a la terre, une prévalende bis i que de | 6oral it
verbale des d®ci si on sdadeunotare)s sne ceaidines e n
d®fiance ° | dencontre des institutions
familiale collective (logique culturelle de la conservatitu bien dans le patrimoine
familial), qui exclu toutedivision de la propriété).

(1) Courdescomptes,lxke | ogement dans | es d-®Rexqmppatpwwlcthématgte, r ®gi on
septembre 2020, @7, étant précisé que,les prix moyens de terrains dans les DROM sont proches de ceux
des départements de la Gironde (826 m| ) , du Var (240rikm}plen @284Pu/l @

(2) Site internet < errain Constructiom, onglet «Prix terrains m%, consulté le 09/04/2026.

3)S®nat, rappor 206 i aumdmode tadéégation sénaforiale aux Guier sur le foncier
Outre-mer : relever ensemble les défis, 16 décembre 2024, par Mme Micheline Jacques, sénatrice

(4) Assemblée nationale, rapport 847 fait au nom de la commission des lois constitutionnelles, de la Iégislation
et de | 6administration g®n®rale de | a R®publique s
| 6indivision successoral e etutrémer(e°478)n10 janvierR0d8, o | i t i qu
M. Serge Letchimy, député, p. 8.

(5)Assembl ®e nati onal e 5033fatpunon de ladéégation aux Quine i osiun Al 6habi
en Outremer, par Mme Ramlati Ali, M. Hubert Julidraferriére et Mme Karine Lebon, députés,
10février2022, p. 16.

(6) Assemblée nationale, rapport 547 précit., 10 janvier 2018, p. 10

(7) Vinaly Phrakhaythong et Karyne Larifla Duro, k6ef fecti vit® des l ois sur I
successorale en Outmeer atlantique», Etudes caribéennes 12, avril 2024, consulté le 8 avril 2026.
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Causes et ef f dansles®eatrerhed i ndi vi si|on

i A La Réunion, lmombre de personnes concernées par diégsions est extrémement
important: mal gr ® une absenceo@biwnweecata)j reéddpp®CcS
des not aires d e 000 divides,, représentamt \20 duocadast2eC
réunionnais? ; aussi les litiges de partagjadiciaires, liés a des déceés, a des divorces|ou
aux deux, représenteits une part majeure des contentielugs causes de ces indivision

(92}

sont diversesainsbaumomend e | a d®partementalisatijon, | 06
sbest port® sur |l a situation sanitaire, | e
mais pa sur la régularisation foncieren outre de nombreux partages ont pu avoir ligu

de fa-on seul ement verbale, engendrant des

notaire. Or, la situation actuelle empire au fur & mesure des déces, qui provoquent un
empilement des indivisions générationeg] les partages deviennent souvent
impossibles, a moins de recourir aux services de généalogistes professionnels, [ce qui
occasionne surco(ts et délais

Ces situations engendrent des conséquesgesieux plans principaux D6 u n € part

| 6i mpossibilit® r®currente dbéobtenir | des a
dynami que de construction ou | a r®aljsatio
| 6i mpossibilit® doéidenti flieexri fliees |par om|rsie® teani

pl ans dbéam®nage me.dltnvpansi dé t& séatioroded ckeminsgdg i t ®s
désenclavement dans Les Hauts [de La Reéunigm]prend du retard du fait de la
recherche des propriétaires od 6 i ndi vi si 0.n0s lenfoms eur@pgdns® e s
sollicités ont des délais limites de consommation qui nécessitent pour les collectivités

& 4

concernées de justifier de leur titre de proprigéédéfaut, ces fonds seront perdvé&

T EnNouvelleCal ®doni e, | 6®t abli ssement dobéune atte
successi on n o0 atte abgeacs dedobmalisajian ergendreeune fragilité de

|l a cha " ne de propri ®t ® et compl,ecequfaje | 6i d
souvent pour cons®quence doentraver l a r ®;:

opérations de cession. La Chambre territoriale des notaires précise ainsi que les données
relatives a la propriété immobiliere indiquent trés fréquemment que @es
appartiennent a des propriétaires décédés depuis plusieurs arrete situation
génére des recherches successorales lourdes, des indivisions difficiles a reconstituer et

parfois une impossibilit® déob»®nir Iléaccor

Accentuentes indivisions de nombreuses carences en termes de titrement,
| 6absence r®guli re de r -fpimalisadon tdes d e s
transactionsqui aboutisent parfoisa«une di sjonction entre
possession et la propriété validée par un titf® et provogent des difficultés
d6®t abli ssemenlteslunactaaliarse g ,e.| Piodienti fic

(1) Comme le précise la Chambre des notaires de La Réunion sur ce geiocadastre rénové et donc utilisable
est lurméme relativement récent, datant de 198 seul point est déja source de beaucoup de contentieux
par rapport aux titres antérieurs qui gardent leur primauté. En effet, le cadastre ne vaut pas titretle propri
mais simple présomption fiscale. Aindevant les tribunaux civils seul le titre fait foi.

(2) Réponses écrites de la Chambre des notaires de La Réunion au questionnaire de la mission.

(3) Réponses écrites de la Chambre territoriale des notaires de la No@ad#ieonie au questionnaire de la
mission.

49 S®nat , rappor t721dfdtian hoonr de dat délégation rsdnatoriale aux Quier sur la
sécurisation des droits fonciers dans les Oumer, 23 juin 2016, par M. Thani Mohamed Soilihi, rapporteur
coordonnateur, et MM. Mathieu Darnaud et Robert Laufoaulu, rapporteurs, séngtefis,
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freqquemment mpossi bl e, en raison de | 6absenc
la nontreconnaissance de certains enfants, des migrations, des décés non enregistrés,
ou simpl ement d e | léeesribgsies nontentiedsent dk®lorss me n t

particulierement élevésainsi, « le contentieux des "affaires de terres" représente
[ doun point de vue quantitati f»® ssine par
environ 30 % des cas examinés par les tribunaux en Guadeloupe

Dans ce contexte, prenant arevenrantde | O
sur | 6obligation doéunanimit® des indivi
loi n° 20181244 du 27 décembre 2018isant a faciliter la sortie de l'indivision
successorale et a relancer la politigue du logement en -@etredite «oi

Letchimy», a prévua titre expérimentalpour une durée de dix ans et pour toute
succession ouverte depuis plus de dix ans, la possibilité pour les indivisaires
représentant la majorité abseldes droits indivis de procéder a la vente ou au

partaged 6 bmnen, ~ | 6exception des situati on:
est mineur, majeur protégé, présumé absent, ou bien lorsque gue la vente concerne
|l e |l ocal dohabitation dan®. Misamartecks r ®s i

exceptions, pour lesquelles une autorisation du juge des tutelles est obligatoire,

| 6acte de vente ou de partage peut °tre
décision amiable entre les indivisaires possédant la majorité aldedudroits

indivis. La durée de cette mesure dérogatoire a été etendue pour dix années
suppl ®mentaires en 2024, et por®e d®s
conformément & mesure n59 du Comité interministériel des Outreer (CIOM)

de juillet 2023%,

Toutefoisl es avanc®es permises par | a | ol
acteurs locaux tres insuffisantes Si l a mise en Tuvre de | a
un certain nombre de successions en evitant de longues et colteuses procedures
devant le juge civil, de nombreuses indivisions demeurent inextricables, au regard
des blocages techniques qui subsistenb 6 a pla Chambre des notaires de
La Réunion, «da contrainte reste globalement la méme pour faire le partage : il
faut identifier tous les héritiergui doivent régleres frais y comprisceuxdes
opposants ou des taisants la charge des demandeurs si ceiixeulent faire
aboutir l eur projet. De surcro’t, so6i |
groupement doéoint®r°t @Eublniba mpawsr ®It ® tmi t
La Réunion, faute de volonté des collectivités et des partenaires loc@ux.

(1) Assemblée nationale, rapport 547 précit., p. 13.

(2) Art. 1°" de la loi n°20181244 du 27 décembre 2018 visant a faciliter la sortie de l'indivision successorale et
a relancer la politique du logement en outresr.

(3) Art. 51 de la loi N2024:322 du 9 avril 2024 visant a I'accélération et a la simplification de la rénovation
de I'habitat dégradé et des grandes opérations d'aménagement.

(4) Comité interministériel des Outmmer (CIOM), 18 juillet 2023, mesure 69: «Pr ol onger jusquben
I oi du 27 d®cembre 2018 visant ~ faciliter |l a sort.i
logement en Outrener».

(5)USHOM,Li vr e bl anc dner2028,lp®dbi t at Outr e
(6) Réponses écrites de la Chambre des notaires de La Réunion au questionnaire des rapporteurs.
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0 Une planification urbaine limitée et incomplete D6 autre part
instruments de planification déployés localement pour identifier le foncier
di sponi blsavesthh@mwpletse8daccumul ent ainsi, s
sch®mas dbéam®nagegmedées r®RMgamsnad®p &SAtRe me 1
(PDH), des schémas de cohérence territoriaoT$, des programmes locaux de
| 6habitat (PLH) ou et des plans | ocaux
mise en cohérence sanf parfois tres longmps attendre par les acteurs locaux du
logement; la Cour des comptes évoque a ce titre umilke-feuille, peu efficace a
| 6 ®c hel |-merdltde ced dacuments de planification.

lllustrations des faiblesses du mill€euille de la planification dans les Outremer

i A La Réunion, si la région dispose de la compétence pour promouvoif le
développement économique lo€let pour fixer les orientations fondamentales du
sch®ma doam®n a® ka néeigion durSER) gud doiadéfinir les nouveaux

principes doam®nagement de | 6espace |et | es
construction dans |l es zones urbani s®es, e s
touj ours pas ¢ eolictd acesujat pgr la missirg le Canseil régiongal

indiqueque4 e sc®nari o doéoam®nagement pressient.i €
SAR ont ®t® pr®sent®s | ors de | a commissio
(qui incl ut |l es principes de r®partifition
doar maturanar ttiypwl aamgti e does pa;dessprinbied|i t ®s e
débam®nagement ont ®t ® identifi®s [é] |et wune
avant | 6arr°t du SAR pa°semestre2026fsei | R®gi ona

i De méme, la nonéactualisation des PLU engendre des surcolts supplémentaires pour
les organismes de logement so¢@LS), qui doivent attendre de longs délais avant de
pouvoir entamer certains travaux de construction. Ainsi, en Guadeloupe, en 26@0,
communes seul ement sur 32 dispos[ai]ent dou
aucun des six EPCI »®0lLpa €ituation est la démne ®Magodtay n P L U
0% aucun des cing EPCI de 1 6"l e ne dijspose

)

I Enfin, en Guyane, une procédure de révision du SAR a été engagée, a la demande du
préfet, en septembre 2024, et doit aboutir a la firpumier trimestre 2026elle a
not amment pour objectif doéi nt ®gllineat et || e s no
Résilience> du 22 aolt 2029. De plus, au ¥ juin 2024, sur les 22 communes,

regroup®es en 4 intercommunalit®s (icommunal
CACL, communaut ® de ¢ o mmCOESs conthrinautedde(s t g u)
communes de | o OQGCESsdomnynayta deadnmsnunes des Savanes

cCs) , 14 seul ement di s p©o3 avaiéretadoptéd (dans leP L U, e

périmétre de la CACL, a Cayenrié)

(1) Cour des comptes, op. précit., 2020, p. 29.

(2) Art. L. 42211 du code général des collectivités territoriales (CGCT).

(3) Art. L. 44337 du CGCT.

(4) Réponses écrites du Conseil régional de La Réuniajuestionnaire de la mission.

(5) Cour des comptes, op. précit., 2020, p. 31.

(6) Loi n°20211104 du 22 aodt 2021 portant lutte contre le déréglement climatique et renforcement de la
résilience face a ses effets.

(NCour des comptes, rappo®t a bdldiesnsterneepnrti sgu bpluibcd i fgargi e
Guyane. Exercices 201824 25 juin 2025, annexe 18, «<L 6 appropri ation des outil
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Ainsi, dans les DROM), co mme | e s o ul laglandicatio® AUDe C
« restd-t-elle] confrontée a un écart entre les objectifs affichés et les capacités
r®el l es de mise en Tuvre. La difficult®
en mati re de foncier mobilisabl e, doa

doéohabi t er priseoen eompte destcontlamtes climatiques, limite la portée
opérationnelle des documents. Ces limites sont accentuées par des délais de
r®vi sion peu compatibles a¥¥ec | 6urgence

B.DES CONDI TI ONS DOHABI TAT CONFRONTEES

ALARMANTE
En parall |l e des entraves qui restr
Outreme r , | es Cc 0 n dltramarioas sont dconfromtbeis ta aumne crise

alarmante, caractérisée par une grave surexposition aux effets du réchauffement
climatique et une prévalence dramatique dulogeément.

1. Une grave surexposition des logements aux risques naturels

DObune part, |l es effets du changemen
logements privés et sociaux ultramawaies risques profonds, nombreux et durgbles
qui sbajoutent aux fragilit®s structur e
2024, |l e rapport de | a commi ssion doden
maj eur s dans | enwr, deedernierdp@semtentda spedifiCiie der e
cumul er une forte exposition ~ tous | e:
inondations, submern marine, mouvements de terrain, éruptions volcaniques,
séismes, tsunamis, feux de foréts,ef8. Cette surexposition aux risques naturels
se traduit par des difficultés assurantielles accrues, qui constituent un frein majeur
dans | 6acc s " un |l ogement d®cent

déurbani sme par | es col % ppca0O91vi esth@®tautrescommunesose froavere s g uy
dans une situation de gestion plac®e sous |l a respol
national dobéuy bamoissnedd &NtUne el l es se trouRPtdknt dans

(1) Cettefaiblesse de la planificatiose trouve encore plus accentuée dans les COM. Dans le territoire de
NouvelleCal ®doni e, gui di spose de plans dbéurbani sme di
collectivit®s | ocales etdeddbnbpt-BYéqpivalentdd SAR) @lr du |
la Province Sud (adopté en 2022 et révisé en 2025), plusieurs contraintes restreignent les possibilités
débam®nageanqemrntobati on obligatoire des PUD par | 6orga
desPUD sur les terres coutumiéres (qui représentent pourtant une proportion conséquente du territoire
calédonien, en particulier pour la province des lles Loyauté), inexistence de PPLH dans les provinces autres
gue la province Sud, ou encore inexistence dria@nts de type ScoT opposables. Comme le souligne le
Gouvernement de la NouvelGalédonie en réponse au questionnaire de la missiatte faiblesse de
réglementation et de documents stratégiques de planification du logement a une échelle territoriale pertinente

(o]

reste un obstacle ™ | a mise en Tuwre dbbune politiaqu
(2QQR®ponses ®crites de | 6AUDeG au questionnaire de | a
(3) Assemblée nationale, rapport2°6 59 f ait au nom de | a commi ssion dobe
naturels majeurs dames27Imaik024, par V.iMansdur Karsardidie) [désitlenteet

M. Guillaume Vuilletet, rapporteur, députés, pp-28. «xL 6 hi st oi re et | a m®moire di

mar qu®es par des ®v®nements naturels majeurs comme
tropicale Dorothy en 1970 en Martinique, IO@®ar upti on
en 1983 en Polyn®si e, | 6ouragan Hugo en 1989 et p
Guadeloupe, le cyclone Irma a SaWartin et SaintBarthélemy en 2017 ou encore le cyclone Belal a

La Réunion en 2024
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a. Une intensification majeure des effets du réchauffement climatique

Alors gue populations et infrastructures sont largement concentrées dans
des zones © risque, souvent I|ittorales
climatiques frappant les Outreer contribuent directement & accroitre la
vulnérabilité physjue du parc de logements.

0 Une vulnérabilité accrue face aux risques naturel Au regard de la
situation géographique des territoires, les facteurs de risques sont en effet multiples
fr®quence de | 6activit® cyclonigete dans
r®manence EDb Gifp» slansl ks collectivités du Pacifique sud
permanence des risques sismiques et de submersion méditieesité des risques
volcaniques (la montagne Peks@Martinique, la Soufriere en Guadeloupe, le Piton
de la Fournaise a La Réuniany encore le volcan sousarin Fani Maoré au large
de Mayott¢ () ; ou encore mouvements de terrain, tempétes et inondations. Dans
ce contexte, le déreglement climatique provague démultiplication du degré sle
menaces uscepti bl es doéaf f:eclt@As d ec ippaurico rd ef |
la prévention des catastrophes naturelles et technologiques (AFPCNT) signale ainsi
gue «les territoires font face a I'élévation du niveau de la mer (2as3plus rapide
dans l'océan Indien), I'érosion cétiere, l'intensification des cyclones extrémes
(catégories 4 et 5), et la multiplication des séismes et mouvements de terrain
(aggravés par la déforestation, les pluies extrémes etébesgsses)@. Doéaut r e s
modifications environnementales entrainent des dégats structurels sur le bati, avec
des cons®quences dobéautant plus graves
développement des sargasses, qui peuveave« leurs dégagements gazeux,
entrainer localement une usure plus rapide des matériaux et des équipements
(corrosion accéléréey ®. Enfin, la hausse des températures est susceptible
doaccro” tre |l a r®currence de certains G
des vagues de chaleur ou des pluies cycloniques.

Chacun des DROM est ainsi concerné par des risques spécifiques. Ainsi, en
Guyane, les travaux récents du Bureau de recherches géologiques et minieres
(BRGM) prévoientune élévation du niveau de la netrd e n v i rmetre pad , 8 4
rapport a la période 19850 05 ~ | 6 KoAu regacdrde 12 corifi@uration
du bati urbanisé, concentré sur le littoral atlantique, cette élévation aurait pour
conséquence de multiplier le nombre de batiments de la commune de Cayenne
exposés au phénomene de submersion marine chronique, qui ppassst de

(1) Assemblée nationale, rapport 8859 précit., pp. 230.

(2 R®ponses ®crites dpaurlagiékentondes catasirophes nhturelles etdechaatogiques
(AFPCNT) au questionnaire de la mission.

B R®ponses ®crites du Centre do®tudes et déexpertis
| 6am®nagement (Cerema) au questionnaire de | a missi

(4) Bureau de recherches géologiques et minieres (BRGM) et Météo Fhampeets du changement climatique
sur différents parameétres physiques en Guyaagactérisation et projectionGuyaclimaf rapport élaboré
sur la commande de la directian®n ®r al e des territoires et de | a me
| 6environnement et dADEMBEa, mad Agesee dfer d o-®aniesgi e (d®\
| 60f fice de l|.6eau Guyane, 2022
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1138 auj o860 en@10e.iDe plus,4n raison de sa situation continentale,

| a Guyane &est |l e territoire wultramarin
hausse des températures, avec une augmentation de la température annuelle
moyenne de | 6ordre dd 6,098 i ZzohAQ 0s3Wpp ld@
| 6hori zon 2050, et de 2,5 " 4,1AcCc = | ol
boOt i urbain sb6bav re indispensladatbdomre pour
les 1lots de chaleuria des opérations de végétalisation aux abords des batiments,
renforcement de la ventilation naturelient ®gr ati on do6® ®ment s
contribuant au rafraichissement des espaces, etc.

De méme, en Martinique, le réchauffement climatique, qui a pour effet
doaccentuer |l es vuln®rabilit®s naturell
accrus doéinondations, gui concernent 1°-
sont exposés 5% de la population et 6% des infrastructures, dans un contexte
d 6 aggr aduaa lielévationcdu niveau de la mer (projections de,09 a
+ 0,57metre d'ici 2060), menant a des risques de submersions cotieres, a la
salinisation et a I'érosion pour un relade 2535 metressur la céte norebuest, [et
entrainant] des pertes de terrains habitables, des relocalisations potentielles et une
pression fonciére accrue dans les zones intériewfes S 6 y umdg réductioa n t
massive du confort thermiquequi entraineraune hausse de % de la
consommation®ner g®t i quege doi aiaiugafetcrra deula
climatisation soit environ 455Wh/an supplémentairé®) etune augmentation des
co¥%ts de r®paration (de 140 millions dbo
pour | es r ®par at Deosargoit,damdismiieragsatatiom deisu r e s )
écosystemes cotiers (du fait de la sédimentation de la prolifération des algues et de
la perte de biodiversité) réduit le rdle protecteur de ces derniers face aux risques
naturels, les épisodes de sécheresses provoguent des fissures Hatisete
entra" " nent des risqgques croissants doef |
argileux(phénomene du retragonflement des argiles).

De méme, alorsq u e | e ri sque do®r osi on I
particulierement les territoires ultramarins au regard de la densité de la population
habitant a proximité du littoral (les cing DROM concentrant a eux sels @8s
résidences principales menacées en Fr&hckes projections dCeremapour la

(1) Comme | e s i g nlechamgementlunateuwe auragpour premier impact la nécessité de reloger, a
plus ou moins long terme, une partie de la population du littoral guyanais. Cette problématique concerne en
particulier | e-¥alimaponGayanresKouwod, MacadriakdmireMontjoly, inscrites sur

le décretfliste des communes francaises affectées par le recul du trait de cote

(2) Réponses écrites de I'Agence de developpement durable, d'urbanisme et d'amenagement de Martinique
( ADDUAM) au questi onn aClimpactdRégioh Kartimgue st DEAEtude dublesp r s

i mpacts, la vuln®rabilit® et | 6adapstoctadbrie?0tl. de | a Mar
(3Di rection de | 6environnement, de | 6 am®n £efd me n t et
environnemental de la Martinique. Diagnostiécembre 2018
@Al nspection g®n®rale de | 6environnement et du d®vel

| 6admi ni st Finartcement de¢ dorGé&qliences du recul du trait de céte. Comment accompagner la
transition des zones littorales menacéesnidembre 2023, par Mme Maiigice Bousseton (IGEDD),

M. Jean Francois Landel (IGEDD), M. Boris Leclerc (IGEDD) et M. Maxime Tandonnet (IGA), Po2t.

la France entiére, le nombre de locaux mengeésr | 6 ® r o fogementslet attivitésré@homiques)
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Guadeloupe, qui comprend plus de &B6metres de terrains cétiers sur
GrandeTerre et sur Bass€erre, signalent que 14 habitations pouf00 habitants
pourraient °tre menac®es, “dedoté,ls@tun z o n
t ot al d o lecaux,idonbsslogeredits?.

Face a la montée des eaux, le projet de relocalisation du village de Miquelon

Territoire insulaire situé au sud de TeNeuve et composé de2F0 logements en 2021,
dont 170 vacants (pour un taux de vacance décp,pour60 00 habi tants, | 6a
SaintPierreetMiquelon estmarquépar de forts risques de submersion marine liés a
| 6®r osi on c!ti rau rBand ® e nl-lhglade lé dilldgeMimeu el o
de Miquelon,composé dé00habitantsse trouve particulierement exposé a cet aléa

comme | 6indique | e plan de pr®vention des
approuve le 28 septembre 20EBfaible altitude «u front de mer (autour du 2rBetres

pour | e premier front de bOti), ainsi| quobun
|l orsque |l es vents sont dbéest, en fontl une z

et le boulevard des Terfdeuvas sont tres exposés a cet alda plus, cde partie du
village ne dispose pas de réseau pluvial et de ce fait se retrouve rapidement saturée en
cas dO®v nement mes+W®orol ogi que i mportiant

Dans ce contexte, la commune et la collectjviggii assuret | e rtle |ddauto
environnementale sur le territoiregnt entrepris un projet de relocalisation
préventive> @ des 200 maisons du villag® sur une emprise fonciére située a un
kilom tre 7 wvol déoi seau au sud et pill us en
secteur située a Ifeétres awdessus du niveau de la mer, contre 3 actuellefgnt
comprenant 15 parcelles de 808; une vingtaine de foyers ont, en B)2iéja entamé
les démarches pour entreprendre leur déménagéthent

Pour faire face a ces différentsrisque® s co %t s de | 6adapt
colossaux | 6 AF P CHuE cesdemiessoe® | v e nniilliafdsd9d eouur 01s0
déici 2040 millar@sgl@®retuir®semod,r51 a r®novatio
ultramarins existant, i | | i ards pour | 6adaptation c

batiments et Pnilliards pour lutter contre les inondations.

| hori zon 2050 est dbéenviron 8 200, dont 5 200 1| o
€ | 6hor i z 600logethéntBeraiedintefaceés, pour une valetatalede8 6 mi | | i ards ddeur
(1) IGEDD et IGA, op. cit., novembre 2023, pp. 1B3D.
(2) Collectivité territoriale de SainPierre-etMiquelon, Plan de prévention des risques littoraux (PPRL), note
de présentation, p. 30.
(3) IGEDD et IGA, op. cit.,, novembre 2023, p. 163.
(4) Assemblée nationale, rapport 88659 précit., p. 47«Cepr oj et sodéinscrit dans |l e te
mi ni mum) et repose sur | e volontariat des habitants

1 b®n®f i ci e ddun accompagnhement technmiequue setenf i2mamn
et 2024 »

(5) Site internet Notree nvi ronnement . Le portail de tous Il es cit
| 6environnement et cuongktt®& d hdppementaudwchamndgge ment cl
« Changement climatiquee village de Miquelon déménageconsultée le 09/04/2026.

(6) CESE, avis 202911 précit., p. 29.
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NOMBRE DE

LOGEMENTS MENACES PAR

L6EROSI ON

LI TTORALE

Territoire Habitations menacées / 1000 habitants
Guadeloupe 14
Martinique 8
Guyane 5,5
Mayotte 3,5
La Réunion 0,9
Total 5 DROM 31,9

SourceComi t ® do®valuation et

de 6apnt rs! |l SHitBdosmerit delé iBBEquancEs
du recul du trait de cote. Comment accompagner la transition des zones littorales memanéestfe 2023, p. 159.

publ i

0 Une intensification des conséquences sur le bati ultramarinLes

terri

t o i -mer ssontdeh Qoutte r confrontés a une

intensification des

conséquences sur le logement des crises climatiques. A Mayotte, le passage du

cyclone Chido en d®cembre 2024 (plus v
depuis 90 ans, qua détruit70% des foréts, 6@ des mangroves et 80 des
corauy puis celui de la tempéte tropicale Dikeledi en janvier 2025 ont entrainé des
dégats immenses68% del 6 habi t at &00 logements)ieft Ibdessoi t 4
logementsndividuels(soit 13600 logements) ont été endommapgas total 27 %
des logements mahorais ont été détruits. Les dégats sur le parc détenu par la
Sociétd mmobi |l i re de Mayotte (SI M) sd6® v
travaux, outre |l es pertes doexploitati
comptables et aux remises de loyérs
LOGEMENTS DETRUITS ET ENDOMMAGES APRES LE PASSAGE DU CYCLONE CHIDO
Typol ogi e D®t sui|l| Endommnal Norendommg Tot a
Logement co] 80 4 450 2 100 6 63
Habitat r ®si 850 12 85 23 620 37 3]
Habitat r ®sid 16 10 2 300 0 18 41
Tot al 17 03 19 60 25 720] 62 31
Source: Préfecture de Mayotte, réponsésites au questionnaire de la mission.

Dans ce contextdes facteurs climatiques défavorables provoquent une
dégradation accélérée du b&n Guyane, la hausse des températures mogenne
affectele confort thermiqueles logements, ce qui oblige les bailleursproteger
les facades et baies des rayonnements solaires (isghausessoleil) » pour limiter
les risques de surconsommation énergétique (ventilateurs et climatigeurs)
Déautre part, | 6i nt e n sexdcarbela dégradationdle s ®p
bati: augmentation des infiltrations structurelles dans les batiments, rapidité de la
détérioration des matériaux, apparition de moisissures susceptibles de nuire
gravement a la santé des occupants. Enfin, si ces évolutions contribuent a la
dégradation des oditions de vie, elles accroissent également les risques sanitaires
etsociaux comme | e note | 6Uni onlamlutona@l e po
|l a rar®f action de | a ressour ceablela eau,
d®gradation de | a qualit® de | 6air et |

directs sur la santé des populations. Ces phénomenes accentuent les inégalités

(1) Réponses écrites de CDC Habitat au questionnaire de la mission.
(2) Réponses écrites de 2terHabitat au questionnaire de la mission.
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soci al es et peuvent entra’ " ner des S |
déplacements forcés ou de ruptures des parcours résidentiels

b. Des difficultés assurantielles largement accentuées

De surcroit, les colts engendrés par les catastrophes climatiquaseont
i ncidence critique sur | -narcdanscecantaxke, as s U
face a la mise sous tension du modeldre nécessité de couverture des risques et
besoin de soutenabilité économiqgleerisque lié a la hausse cumulée des codts et
des al ®as est celui doéun retrait pur et

0 Un phénomeéne de norassurance tres répandu Les territoires
ul tramarins sont t out déabord frapp®s
norrassurance, qui se trouve accentué par la multiplication des risques climatiques.
En effet, | e taux de couv éyconra98odpnsi v ®e
| 6Hexagone. Si |l e taux de souscription
pour les particuliers a progressé de facon continue entre 1995 et 20, 1,7
seul ement des pri mes reddésaassarancea dommages etl | e ¢
responsabilité sur le plan national le sont dans les territoires ultramarins, ou vit
pourtant 4,26 de la population francaist qui représentent 2% du produit
intérieur brut (PIB) du pay®). Deux groupes de territoires se distinguent a cet

®gard. Dun ct!t®, |l es trois d®partemen
(LaR®union, |l a Martinique et | a Guadel ou
rattrapage c omme | 61 ndi g ueers Antdles@Quyame (CAAG)dle s a s ¢
taux de souscription © | 6assurance MRH

a68%, 62% et 59% en 2017, contre 6%, 52% et 53% en 201®. De | 6aut r
Guyane, Mayotte et les COM, davantage éloignées du modele assurantiel
hexagonal, se distinguent par des taux particulierement bas, allant%decA9

Guyane et de 5% en NouvelleCalédonie a 86 seulement a Mayotte.

Les causes de cette ragsurance sont particulierement diversesanque
de ressources, certes, mais augsioportion nettement supérieure a la moyenne
nationale de biens immobiliers nassurables (irrégularité de la construction ou
de | 60i mplantation, incertitude relative
des risques), conscience insuffisante des risques, subsistance de représentations
n®gatives 7~ | 6®qg adledé, abraplexitd adsisisiratizendélais ( c o
doi ndemni s g tclauses resrictives)s) sAodr beaucoup de ménages
ultramarins, | a d®pense assurantielle a
codits, au regard du caractére aléatoire du risguRe plus, a Mayotte, une partie

()R®ponses ®crites de | 6Union sociale pour | dhabitat
2l nspection g®n®rale des finances (1 GF) et Conseil g
(CGEDD),Le phénoménedenems sur ance dans | es d®p ametjanmer2020s et col

par MM. Adolphe Colrat, Quentin Jagorel et Guillaume Mars (IGF) et Mme Sylvie Banoun (CGEDD), p. 13.
(3) Réponses écrites du Comité des assureurs ArBilgane (CAAG) au questionnaire de la mission
(4) Ibid.
(5) IGF et CGEDD, op. précit., p. 241 a d®p
m®nages renoncent ° s

e ddobassurance ®tant certaini

ens
bassurer apr s avoir epfectu®
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de la population demeureene hor s du champ asmnugueaeat i el
connaissance des dispositifs. Si la couverture est plus développ&2ariian, des

zones de vulnérabilité subsistent pour les populations les plus modestes, ainsi que
pour certaines petites entreprises. Cette situation crée une double peitespou
populations les plus exposées, qui se trouvent également étre les moins protégées.

TAUX DE SOUSCRIPTI ON & LO6ASSURANCMERKRIG DANS LES O
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m— GUAdelOUpE  s—Guyane Martinique s Raunion Mayotte Métropole

Source: IGF et CGEDD,op. précit, janvier 2020, p. 14.

oun risque r ®el de retraiBnradomsle c o mp
| 6®t roitesse des march®s | ocaux, | o0offr
dé°tre aussi dy nami d% dle sgni @insidpeésestes A 6 He x
LaRéunionquelt ompagni es pour | es op®rations

AGPM, Allianz, Axa, Prudence Créole, CFDP, Groupama, MAIF, MAAF,

SMA BTP, GMF et Helvetia. Dans ces conditions, les bailleurs ultrantaettent

en avant | 6exi stenee doénmnheahausetseadles g
mesure de | 6accroissement des sinistre:
des tarifs corr® ®e au risque doinsurr e
surprenante dans tous les Outrer alors méme que cisque ne concernait que la
NouvelleCalédonie et les AntilleSelon France Assureurs, le cyclone Belal, qui a

touché La Réunion en janvier 2024, a provoqué des dommages a hauteur de
100mi I I it ons d o6 e ur @G sinistrepde mMéme,nevcyclore IChidd a
occasionn® un co%¥%t assur af.tDanstecahtéxéen vi r o
un risque réel de retrait des assureurs des greapparait, qui fait craindre aux

acteurs du logement une profonde déstabilisation du marché assurantiel. Si le
Comité des assureurs de La Réunion et Mayotte dément tout projet dieddSpa
majors de | 6assurance, cependant, | es d
certaines évoquant une possibilité de reffait

(1) France Assureurd, 5assur ance fran-ai se,férem25,p8s r ®gi ons. Ann(

(2) France Assureurs, kes assureurs, acteurs stratégiques du développement économique local et de la
souveraineté européenngdossier de la conférence de presse, 26 mars 2025 (données mises a jour en
septembre 2025), pp. 431.

(3) Audition de la Fédération SOLIHA, jeudi 5 mars 2026Ce constat du retrait des assureurs a surtout été fait
a Mayotte, en particulier en lien avec le cyclone Chills assureurs se retirent en effet petit a petit face a
cette probl ®matigue de | a gestion demdeseffetmsu r ophes
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2. Laprévalence dramatique de logements indécents ou sinistrés

Déautre part, sympt!me attestant de
| 6habitat, des poches dohabitat i ndigne
échelles et a tous les degréstte dramatique prégnance du+egiement témoigne
aelleseuld u manque de volont® politique et
en Tuvre pour | a combattre.

a. Des situations aigiesdemdlo ge ment et doi nd®cence

Le parc de logements dans les DROM se caractérise par tiogaaient

r®pandu, gui se manifeste par | 6i nsuff
| 6utilisation r®guli re de mat ®riaux de
des privations de coofr t mul tipl es. Déapr s | a Fon

défavorisés, ces situations concernerai@@000 personnedans les Outrener,
soit pr s de 3 r®sidents ultrPamarins su

Indignité et insalubrité du logement: éléments de caractérisation

Aux termes de la loi n2009323 du 25 mars 2009 de mobilisation pour le logement et
| a lutte contre | 6excl usi on, led Bcaur ett|i
installations wutilis®s aux fins doéhahbi
|l es | ogements dont | 6 ®t at , ou cel ui d
occupants [et les tiers] a des risques manifestes pouvantr @itéente a leur sécurité
physique ou a leur santé?,

Désignant urcumul de désordres dtdtteintes a la santé des occupah®un | ogement |
l a not i on redvliéquasta kllé e iproc®dure administrative de traitement
de | 6habitat i ndi g ndes maiaes, aes préfets et des agenges | v i | ¢
régionales de santé (ARByur faire cesser les risques résultant de la dégradation d'un

immeuble sur la sécurité de ses occupants.

0 Une tres forte proportion de logements indignesLe bati habitable
ultramarin souffre dbéune proportion tr
environ 1475000, soit une proportion moyenne de 16¢8des résidences

changement climatique, l a qguestion de | 6assurabili.i
context e, plusieurs |l eviers peuvent °tre actionn®s
liste de risques climatiques et naturels deévahligatoirement étre couverts (cyclones, inondations,
glissements de terrain, etc.) pour tous les contrats MRH ; mettre en place un fonds public qui prendrait en

charge une partie des pertes pour | es tquevierd@ahnes as:
compenser le colt des assurances pour les logements respectant les normes parasismiques et
paracycloniquesenfin, créerunai de au soutien au paiement dwx | dassu

(1) FPLD, Le matogement dans les Outraer. Chiffres clés et propositior2026, p. 16.

(22Aux t er mes de-2dutale deiasdn® publiquetduBl@cal, installation, bien immeuble ou
groupe de locaux, d'installations ou de biens immeubles, vacant ou non, qui constitue, sei@ardusoit
par les conditions dans lesquelles il est occupé, exploité ou utilisé, un danger ou risque paérda ksan

s®curit® physique des. personnes est insalubre [ é]
BComme | dindique | a dimee@®EOM),remg®2®22,)] e dkba Ouite db
conduite sur l a mi se en201L726rde 23 qusn 2014 portant idispdsitioms ¢ h i my

particulieres relatives aux quartiers d'habitat informel et a la lutte contre I'habitat indigne dans les
départements et régions d'outner, le nombre de logements concernés est estimé a prés @050
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principales (12,86 en Guadeloupe, % en Martinique, 43,% en Guyane, % a

La Réunion et 60,% a Mayotte), nettement supérieure a celle observée dans

| 6 He x a g/ H. eCetté proportion connait, depuis plusieurs années, une

Il nqui ®t ante trajectoire doa%entme B0l7at i on
(68000 logements comptabilisés comme indignes palirkection générale des

Outremer i D GO M) et aujouacidébaexplSiigueeldmr p
ph®nom ne statistique de rattrapage dar
dubati® | es principales causes en sont | a
des | ogement s, | 6abondance des situatic
phénomeéne de kidonvilisation» observé a Mayotte et en Guyafie

DOunel pard®f auts des | ogements, sighn
doi ns al ubbeauto@p plussfrequents dans les DROM que dans
| 6HexagOomme | enqeete ndtidnaerser le logeenN(E menée
en 2013 par | 6l nsee, une proportion 1 mp
manque do®qui pemahsenessdatiralcsor de men
potable (11% en Guyane, % en Guadel oupe), déi nstall

detoilettes de sall e dbéeau, odnes pou sdeb ldfo ntdeartri
des ménages a La Réunion, en Martinique et en Guadgloupde visa-vis de

moins de 10 metres2Q0% des ménages en Guyane, en Guadeloupe et en
Martinique). Au total, la Fondation pour le logement des défavorisés estime que
40000 | ogements ne di sposendegdirésalencea n po
principales) et que % du b Ot i habitable ndest pas
Mayotte; 10% en Guyanel.

PROPORTION DE LOGEMENTS AFFECTES PAR UN DEFAUT DANS LES OUTRE-MER

Habitation de fortune

Pas d'eau courante

Pas d’installation pour faire la cuisine

Pas de WC

Pas de salle d'eau

Pas de prise de terre dans le logement
Facade principale trés dégradée, avec des..

Installation électrique dégradée

[Py

Infiltrations ou inondations intérieures au. . ey

Infiltrations ou inondations provenant de. . g

N R R L ——
5 10 15 20 25

==

B Métropole  ®La Réunion Guyane ®Martinique ®Guadeloupe

Source Insee, ENL 2013 (champGuadeloupe hors LBésirade et Les Saintes, Guyane littorale étendue).

(1) Programme annuel de performance (PAP) du PC28ditions de vie Outreer, annexe ayrojet de loi de
finances PLF) pour 2026, p. 29.

(22Ddapr s | lerefE@geMes sitpations d'habitat indigne et informel menés par les collectivités dans
le cadre de I'élaboration de leurs plans communaux ou intercommunaux de lutte contre I'habitat indigne
(PC(Il)LHI) est aujourdobéhui la lgaugernamoe lassurée tparfles pbey e c  ur
d®partementaux de | utte contre | édhabitat indigne

(3) Sénat, rapport ni44 sur le projet de loi de finances pour 202Bnexe n20, «Outremer», 2024 p. 38.
(4) FPLD, Le matogement dans les Outraer. Chiffres clés et propositiorn2026, p. 14.



0 4590

PROPORTION DE LOGEMENTS AFFECTES PAR UN DEFAUT DANS LES OUTRE-MER

Guadeloupe | Martinigue | Guyane | La Réunion | Mayotte | Hexagone

Part de
surpeuplement (en%) 14 15 41 20 63 8
Surface moyenne par
habitant (en m2 par 37 36 22 29 16 40

hbt)

Source Insee, ENL 2013 (champGuadeloupe hors LBésirade et Les Saintes, Guyane littorale étendue).

Déaut rled apnaarlty,s e des t auxe arsi@égabléesp e me n
lacunes dans le degré de confort des logement®mme en témoigne le faible
équipement en chaufieau solaire (486 en Guadeloupe, 36 en Martinique, 1 %o
en Guyane, 560 a La Réunion), en climatisation (% en Guadeloupe, 3% en
Martinique, 43% en Guyane, 2% a La Réunion) et en toatl 6 ® g30% &n (
Guadeloupe, 486 en Martinique, 496 en Guyane, 5% a La Réunion{). De
surcroit, &part des ménages en situation de surpeuplement est bien supérieure dans
|l es 5 DROM que dans | 0 HE3Y% glesHogemensv e c ,
suroccupésdans les Outreer (14% en Guadeloupd5 % enMartinique, 4. % en
Guyane20% a LaRéunionet 63% a Mayotte contre 8 en moyenne nationale),
et moins de 30 m]J] par ha®Bitant (contre

é titre doil lustration, en Martini
32000logements considérés comme insalulfPesoit 15% du parc totaj 10%
doentre eux cumulent au moins deyx dof
30% du parc soci al est concern® par une
toucherait 8,2 a % des logements martiniquais, en particulier pour les familles
monoparentales et les ménages précaires. De méme, en Guyane, le parc de
logements estconfronté une | acune persi stacamme en t
|l e signal @erl 6AUWDBa®, l@gement sur dix re
sur deux ne dispose pas dobébun acc s ~ |0
logements ne sont pas reliés muta-l 6 ®gout . Cette situat.
conditions de vie dégradées pour une partie importante de la populatidn.

é L a R®uni on, |l a situation de | 6 h
préoccupante, avawes de 1756 logementgomptabiliséen 2023 | 6 occasi «
du dernier recensement de | 00bservatoir
contre 16235 en 2008, soit une hausse nette du parc de batis indighéRtlen
une gqui nza®. Aiesi siidapériod@ed22024, | 6ARS de La
i ndi que avoir re-u environ 300 signal em
degrade,dont15a20 ®t ai ent constitut jefleser@ayeé si t u

(1) FPLD, Le matlogement dans les Outreer. Chiffres clés et proposition2026, p. 14.
(2) Insee, RP 2022Insee, RP 2017 pour Mayotte.
(3) DEALde laMartinique,Rapport d6,2025 p. 460t ® 2024

(4) Ibid.
(5Agence pour | 6observation de LASGORBUAIGORAHLE &a mPrage
Regards ciblés sur le territoire réunionngisni°l , jui | |l et 2023. Lébagence signa

sortie de 589 logements du parc indigne34 %) et une entrée deld0 nouveaux batis indignes repérés
(+ 40 %), soit une hausse nette d6211 logements en 15 ans.
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dont 176 arr
insal ubri the®)

°t ®s dour g
et 102 proc

278 proc®dur es,
64dur gences avec

Ce bati indigne se trouve de plus dispersé dans le tissu urbamme
| 6i ndi que | 6Agence pour | 0observation
(AGORAH), «i | ne soOagi't plus de poches dobh
bidonvilles mais a des situations isolées souvent parfois dans des endreits eux
m° mes isol ®s et difficiles@ ddnaaccadre, sour
en termes de répartition parmi les cing EPCI réunionnais, la Communauté
intercommunale du Nord de La Réunion (CINOR) présente la plus forte croissance
des batis indignes (20% entre 2008 et 2023)au contraire, la Communauté
Intercommunale Réunion Est (CIREST) connait une décroissance de 2,6 points de
son taux sur lapériod. De surcro”t, comme | 6indique
cadre du dernier plan intercommufal de
10% de ces logements sont situés sur des zones soumises a contraintes élevees et
interdiction de construction @39 logements) et environ ¥8 dans des zones
soumises a prescription 80 logements), recensées dans les plans de prévention
des risques naturels (PPRN) étalpmr | es s er vi © epsoportians | 0 £t
signal ant une forte exposition de | 6hab
I NDI GNE RE£UNI ONNAI S AUX R

EXPOSI TI ON DE LO6HABI TAT

Saint-Denis

Sainte-Marie
Sainte-Suzanne
La Possession

Le Port /7 Saint-André

Bras-Panon
Saint-Paul

{ v Saint-Benoit

Sainte-Rose
Troi-Bassins

Saint-Leu

Les Avirons

A :V‘
Etang-Salé
Saint-Louis
Entre-Deux &
Saint-Pierre A _vd
Petite-Tle Saint-Philippe
Saint-Joseph

Part des batis soumis a interdiction / total parc indigne
De0as%
De5a10 %

Bl De 10420 %

Il De 20 a 40 %

Il De 40 2 60 %

Niveau de contraintes
Sans contraintes
Batis soumis a prescription
Batis soumis a |'interdiction
[ Limite EPCT
2544

1082
272

Source Réponses écrites de la préfecture de La Réunion au questionnaire de la mission.

()R®ponses
(2QR®ponses

®@encei régiermle dkesantée§Ale La Réunion au questionnaire de la mission.
AREORAHaWEgseStidrairé de la mission.

(3) Réponses écrites de la préfecture de La Réunion au questionnaire de la mission.

4DRendus obligatoires

de
de

| 6habitation et | a

(5)Art.L.5621 du code

damer
14 octobre2015 d'actualisation du droit des ouiree r
construction

|l 6environnement .

cr ®alt7idwoode dee |
( CCH)

portant

| par d®pPanrtt e 208531268 diied 6 Da t rl eo
6art
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A Mayotte,unes i t uati on dramatique de I|6habi't

A Mayotte, sur un parc de logements évalué a30WM résidences principales
22 300logements (386) sont des logements de fortune composés majoritairement de
tdles (contre 186 en 1997}Y, et 20000logements en dur présentent de graves défaut
dinsalubbmPi@a @2a&)l5t® des | ogements, |y com
demeure extrémement précagirde fait le «bati se caractérise par ses méthodes de
construction parfois artisanales (autmnstruction, ou construction par des artisans peu
qualifiés), son absence de solidité, voire de confort sanitaire ddbasgour @l us doé
tiersdes logements en duf®. En multipliant ces différents facteuilsiessort que 756

de | 6habitat mahorais ped@it °tre consild®r ® c
En matiére de salubrité, malgré une nette amélioration des conditions de vie depuis le
d®but des ann®es 2000, |l e confort de| |l 6hab
dans | 6 He20%® g des e logements n 6 o n't pas ~ ddaeaus

courantg(81 000personnes concernées) ; %W0Odes logements ne disposent pas du
confort sanitaire de base (toilettes, douch&p% des logements sont dépourvus

do®l et enfing BA® de | a popul ation noda plas acoc
sati sfai sant et certains secteurs de |l 6 | e
r@seau doassainissement coll ec® Afdeladu |[r ai son
confort, |l 6acc s aux services essentliels s

élevéset un manque de ressourcesinsi, en raison des insuffisances des réseaux|de

di stribution do e adéveleppés enfards mitiendemlis lesnaenges ( ¢
1980 et remis a niveau dans les années 2010, pour une population| de
150000habitants[, ma i s qui | desservent [[@auj ourdohui
350000habitants et en forte croissance, avec une demande en eau en constante
augmentation> (), de la pénurie hydrique généraligéeec une pluviométrie
particulierement faible environ 1110 & 1500 millimétres paran)® et du codt de la
ressource (avec une pad?%duccenuldes ménages, comtre d o6 e a
3% dans | ®Hexhgomrensommati on moyenne| quoti
habitant reste ainsi extrémement faibl&(a 90itres par jour et pahabitant en temps
normal, [soit] prés de moitié moins que la moyenne métropolitaifid).

De surcro’ t, I 6habitat informel mahorfais a
passage du cyclone Chido. Selon la Fondation pour le logement des défavorisés| si les

| ogement s construits en dur ont t ®moi gn®
cycloniques, 4es logements légers ou informels, essentiellement constitués de tdles et

de matériaux de récupération, ont quant a eux été pulvérisés par la temmeiteces

(1) Ministére des Outrener, Stratégie quinquennale pour la reconstruction et le développement de Mayotte
20262031, octobre 2025, p. 7.

(2) Données Insee, 2017.
(3) FPLD, Mayotte. Un an apres Chigddécembre 2025, p. 11.

(4) Ministére des Outrener, Stratégie quinquennale pour la reconstruction et le développement de Mayotte
20262031, octobre 2025, p. 7.

(5) Insee, Analyses Mayotte b8, aolt 2019.

(6) IGEDD, rapport n°01542701, Plan Eau Mayotte. Direction de projet de novembre 2023 & décembre 2024
par Mme Céline Debriellevrat, inspectrice (IGEDD), juin 2025, p. 22.

(7) IGEDD, rapport n°01542701 précit., p. 9.
(8) IGEDD, rapport n°01542701 précit., p. 9.

(9) FPLD, Mayotte. Un an aprés Chidd ®c e mbr e 2 0 2 5 ; Programmg 3qlidardédEay fiches
territoire Mayotte, 2014.

(10) IGEDD, rapport n°01542701 précit., p. 9.
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habitations, faute dob6alternatives viabl es,
dans |l es m°mes conditions, prol on®aant ain
FédérationSOLIHA indique également que le&s habitants ont di reconstruire les
habitats sur ces mémes sites faute de solution de relogeferdu prix de graves
risques sanitaires et humanitaires.

Une abondance notable des fAxettenes do

probl ®matique de | 6insalubrit® sbéajout e
contrainte a la pénurie de logememtéfinissant tout bati dépourvu de permis de
construire, qui constitue | 6une-mdgres f ac

ainsi de la Martinigue ou cehai, «souvent informel et sans titre (36 des
ménages), touche des quartiers diffus (81 secteurs identifiés d@asniaunauteé
déaggl om®r at i guei CACEMITr avec Ba8B tégrades, 6% a
Fort-de-France)» ®. Cet habitat informel revét des caractéristiques souvent
h®t ®r og nes, ~ | 6i mage de | a Guysause 0 ¥,
| a forme de poches dbébhabitat i1 nfor mel r
constructions diffuses. Ces implantations concernent aussi bien des secteurs
urbains que des espaces naturels ou agricoles. La qualité du bati y est extrémement
variable, allant de constructions tres précaires a des logements présentant un
niveau de confort élevé. La situation administrative des occupants est tout aussi
contrastée, allant de personnes sans droit ni titre a des ménages bien insérés
socialement» ¥ Signe de cette hétérogénéité, en Guyane, la part de constructions
®di fi ®es sans au% a Cdyenaet mas atteist Fa®lhns lee 1
communes de Roura et de Montsinégnnegrande, voire 8% a Papaichton.

Dans la pratique, ces occupations spontanées sont souvent situées en zones
de contraintes, exposant leurs occupants a des risques majeurs. Dans les
departements de La Réunion, de la Guadeloupe et de la Martinique ainsi que dans
la collectivité de Guyaneecs f or mes dohabitat se conce
expos®es aux glissements de ter goagsn ou
des cinquante pas géométriqUg®PG)®), qui appartiennent au domaine public
mar i t i me®. EneSudddofipe,des constructions installées sans titre dans ces
zones sont estimées au nombre déd®, comme le précise la DEAL du territoire,

«l e relogement des occupants y est fort

(1) FPLD, Mayotte. Un an apres Chiddécembre 2025, p. 45.

(2) Réponses écrites de la Fédérat®@LIHAau questionnaire de la mission.

BR®ponses ®crites de | 6ADDUAM au questionnaire de | a
MR®ponses ®crites de | 6AUDeG au questionnaire de | a

(5) La zone des cinquante pas géométriguesd ®f i ni e ~ -2ldbcade générdl de lalpropri&éldesl
personnes publiques (CG3Rst une bande de terrain littoral appartenant au domaine public maritime de
| 6£t at . Dans | e smed(@padetotipe, Martmigue etdRéuBion) cetee bande correspond a
81,20 metres de largeur a partir du rivage. Pour répondre aux nombreusapaticns informelles du
littoral, la loi n° 96-1241 du 30 décembre 1996 relative a I'aménagement, la protection et la mise en valeur
de la zone dite des cinquante pas géométriques dans les départementsntkoidreréé les Agences pour
la mise en valeur des espaces urbains de la zone des cinquantgométriques a la Guadeloupeeat
Martinique. Ces agences constituent un outil de coo
les occupations fonciéres et aménager ces zones.

(6) Art. L. 5111 du CG3P
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sont attachées a leur foyer, souvent acostruit depuis longtemps, avec une
valeur sentimentale forte. Ensuite parce que ces occupations sans titre sont
complexes a identifier et a régulariser. Enfin, les logements proposés ne

correspondentpasauxhabudes de vi e

guadel spip®ennes

Des Agences des cinquante pggeométriques confrontées a de multiples difficultés

Dans les ZPG, ldoi n° 96-1241 du 30 décembre 199felative a I'aménagement, g
protection et la mise en valeur de la zone dite des cinquante pas géométriques d
départementd ©@utremer a créé des agences dites des cinquante pas géometrique
contribuent | 6observation et au ®yi
en parall |l e de | 6®tablissement de pr
(VRD), ces agences Tuvrent l a r ®g ul
dont | 6occupation sans titr e eunsocpupantd
(it nformation sur | es conditions do®l
vérification des situations juridiques, appui aux démarches administrativda)loi a
également mis en place une procédure de cession gratuite, apres déclassement, de
de la ZPG aux communes, aux organismes de logement LB et aux agences deg
cinquante pas, des fins ded et@aprocédare
de cession aux occupants, apres déclassement.

EnMartinique, | 6Agence des cinquante
ddoccupations du domaine public marit
plupart du temps caractérisées par un bati fortement dégradé. Dans ce cot
6780dossiers de r®gul arisation ont ®t ®
issus de la loi de 1996, et enviro®@0 titres ont été délivrés (hors cessions gratuites
| 6 £t at aux communes et aux Qds incipales g
di fficult®s rencontr ®es i ennent aux
bl ocages, des campagnes de d®ni gr eme
dans un contexte social marqué par une forte tension autoguessions fonciéres. ©

t

Par ailleurs, les difficultés opérationnelles se posent de maniére accrue lorsqt
occupations irréguliéres sont situées dans des zones de menace grave pour la vie h
(ZMGVH) ou dans les parcelles relevant de zoneglan de prévention des risque
(PPR) rouge dans lesquelles les cessions aprés déclassement sont inferdies
Guadeloupe, 44 ZMGVH sont localisées sur des zones situées dans la bang

|

ans les

S, qui

Vi des
ogr amr
ari sat
°tre r
i gi bil

terrains

i on dbé
pas
i me
ntexte,
d®pos:
de
mme
r ®s i

nt

c
S C

[
St
de

le les
umaine

~

D

le des

cinquante pas géomeétriques, regroupant 498 batis, dont 154 sont soumis a un ris
mouvement de terrain, 99 & un risque de submersion marine et 245 a des inofftati

gue de
ons

(1) Réponses écrites de la préfecture de Guadeloupe au questionnaire de la mission.

(2En termes de gouvernance, chaque agence est adminis
l es orientations, |l es programmes déintervention et
| 6£t at (direct eur s), sikelussdesrcollectiviés loahl@sc(quatre eeprésen®@sts des

communes, un du conseil régional et un du conseil départemental) et deux représentants des agences

déurbani sme et doboam®nagement et deux peildébbpraal i t ®s
sur l e programme annuel déintervention, fixe | e mo
budget, les conventions et les emprunts, et adopte le réglement intérieur.

(3) Art. 55 de la loi n°96-1241 précit.

MR®ponses ®crites de | 6Agence des cinquante pas g®om
(5) Art. L. 51124 du CG3P

B)R®ponses ®crites de | 6Agence des cinquante pas g®om

(7) Art. L. 51125 al. 5 du CG3P

(8) DEALde laGuadeloupeRappor t do6 a20.jpvd t ®s 2023
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Pour faciliter |l es r®gul ari sations tout
martiniguai se propose quant - el | e O®t udi
r®gul ari sation doune parcelle en ZMGVH vers

b.Une profonde saturation du syst me

Au-d el ~ de | 6i nsalubrit® des | ogemer
spont an®e, |l es conditions dobéhabitat ul i
saturation du syst me dbéh®ber gement do
DROM une prévalence alarmartte la précarité résidentielle.

0 Une alarmante précarité résidentielle La réalité du malogement
ultramarin se manifeste awe2025,)sarlegl us
350000personnes considérées comme sans domicile en France (chiffre
comprenant a la fois les personnesarsabrie , @&dire passant la nuit dans
un endroit non d®di ® ° [ 6habitation, e
environ8 000 se trouvent dans les Outner (hors Mayotte). Chacun des DROM
est touché par de multiples situations de précasideagtielle: ainsi, a La Réunion,
sur les 310 personnes majeures recensees dans les services de domiciliation au
d®but de | 6ann®e 2025 (soit une augment
au Fjanvier 2024), 986 personnes sont a la rue (soit une personne domiciliée sur
5, contre 800 personnes en 2088)De méme, parmi les demandeurs de logements
sociaux, 1182 ménages se déclarent sahs (contre 545 en 2018, 729 en 2019,

828 en 2020, 881 en 2021 et 972 en 2022, soit une haussé&wsur & périodey.

Tout comme dans | 6Hexagone, |l es <ca
Outremer sont multiples. Malgré des dynamiques contrastées selon les territoires,
certaines caractéristiques communes peuvent étre souligpéesgnance do
maj orit® dohommes isol ®s en errance, S
addictives, proportion croissante de jeunes en situation de rupture familiale ou
sortant des services dpatimgpetante decfemed e = |
victimes de violences conjugal@3vV). Cette troisieme cause est particulierement
vivace a La Réunion, ou P& des femmes sont victimes de violences conjugales
(soit 3 fois pl U329 desferdnaes dclaredt Bveixsabgdesn e )
faits de violence avant leur majoriféet 25 femmes sur 1@O0 sont victimes de
crimes ou de délits commis au sein du couple et enregistrés par les forces de
| 6ofdrRans ce contexte, alors quoune de
au 115 concerne des femmes seules avec enfants, La Réunion est le deuxieme
département francais le plus touché par les violences conjugales en 2025.

() FPLD,Rappor t annu emat@gybnebta LalRéuBiHi2H26, pd2a.

(2) Ibid., p. 22.

(3)FPLD, L 6 ®t at -logkmentrem France. Rapport annuel 2023. Eclairage régional lle de La Réunion
28r apport, 2024, Imst3futddmapn onal d 6 éguétd &/isaged ®mo g r a |
Outremer» sur les violences conjugales envers les femmes, 2018.

(4) Ibid., d 6 :@EpguétesINED Virage Outreer sur les violences conjugales envers les femmes, 2018.

(5)FPLD, L 6 ®t at -logkmentrmem France. Rapport annuel 2023. Eclairage régional lle de La Réunion
28 rapport, 2024, p. 39.
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En ce qui concerne spécifiquement le salmgsme, la Délégation

I ntermini st®rielle ° | 6h®ber gement et
concours de plusieurs facteur s, gui s e
méme personne «ruptures familiales, dégradation de la santé somatique et
ment al e, pauvret® depuis | 6enfance, pre

sortie dobéinstitut i-écangmigeetdag payslpeut cenduiraizat i o
amplifier ou atténuer les situatisnde sansbrisme, en premier lieu le colt du

| ogement et |l es possibilit®s dbéacc s
situation administrative au regard du droit de séjour en France est également un
obstacle " Il 6dacc s au | oge mesmrinéed2000dr oi t

la question des personnes satsi change de nature, a la fois par le nombre et
par le type de publics contraints de vivre sans logement perserifiel.

Dans ce contexte, | O e-abjisen@ revéteunel a m
importarce particuliereal or s quoi | ndexi ste pas dobes
nombre de personnes vivant a la rue dagOutremer. Cette situati ol
pardeuxfacteursd 6 une par t ,6 Sams®amicéeEn qdue® tledsl gcsee, e

aupr s des personnes fquiRkcaueentqaceiatFracce s s e
hexagonal e et néoont -mead 6 ®u ®r Kt paduegsun
vulnérabilités li@s a la juxtaposition des sujets du sanbr i s me et de |
spontangr ®ponse pr®caire ° |l a prolSkldraat i qu.
Dihal, «la structuration progressive et plus ou moins ancienne, selon les territoires,
déune veille sociale (cr®ationntgras 115,
déaccuei l eti S6AQ)I et mtsiionque | 6 ®1 abo
départementaux d'action pour le logementt | 6 h ® hdesr persanres t
défavorisées (PDALHPD) ont contribué a la mise en visibilité de ces situatiéns

oOUne offre doh®bergement . AdoBm@mneal i st
gue les besoins sont trés importants, les solutrish ® b er g e me n't do
généraliste sont vivement insuffisantes dans les DRQMavec seulement
2 890places disponibles début 2026. Cette insuffisance se manifeste par un taux
d6o®qui pement p a patmi lesusl plus faiblen esur tes 18 aégiong
francaise$?), avec 1,3 placepourd0 0 habi tants, caqgihenre 3
d®coul e un do®ficit808¢t rpudatcerseld 6ch®drev igrec
territoires ultramarin&’). Malgré une hausse récente du nombre de places
doh®bergement dourgence g®n®raliste, | &
terme; ell e sbébexplique dbdébune part par I
di spositifs doh®ber gearetntp ardulrg@wnaeleyt ied
demande et des besoins.

() R®ponses ®crites de | a D®lI ®gation interminist®riell
guestionnaire de la mission.

(2) Réponses écrites de la Dihal au questionnaire de la mission.

(3Di rection de | 6®conomi e, de DEE®dephd Réunjonnateurégiomalgav ai | et
budget opérationnel du programnm@@P) 177, fin de gestion 2025.

(4) FPLD, Le matlogement dans les Outraer. Chiffres clés et propositions. Edition 20&8srier 2026, p. 22.
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£EVOLUTI ON DU NOMBRE DE PLACES DOHEBERGEMM®HNT DANS LE
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Source: FPLD, Le matlogement dans les Outraer. Chiffres clés et propositions. Edition 20&8/rier 2026,
p. 22.

Dans ces circonstances, | ecargcigrise d o h
par une profonde tension du faiunede | 0
hausse sans précédent du nombre de sollicitatioasde demandes non satisfaites.

En t®moigne | augmentation de | a propoi
suite a un appel au 115 dans les DROdtre 2021 et 2025, passage de 44 %47

pour la Guadeloupe, de 27 a%8pour la Martinique, de 73 a 98 pour Mayotte,

maintien a 826 sur la période pour la Guyane, et Iégére baisse de 4P@aad2

La Réunion (soit une diminutonde ¥4, dob6autres indicateurs
“ souligner | 6augmentation des facteur s
ce territoire). Comme le signale la Dihal,ces données restent cependant

parcell aires sans une compr ®hensi on h

concernent de fait les personnes sans domicile ayant passé un appel au 115 (alors
guobune -pegligeablerdesmperanes a la rue, notamment les publics en
situation de grande margimfalit®, noéappe

PROPORTION DES DEMANDES NON POURVUES (DNP) DANS LES STRUCTURES
DOHEBERGEMENT ULTRAMABBNES (2021

DNP % GUAD GUY REU MART MAY
2021 <1+ 81 47 27 73

2022 71 81 39 30 77

2023 S7 82 27 P 85

2024 49 78 32 52 89

2025 (sept) 47 a1 42 38 93
Tx Var 7% 0% NM% 1% 28%

Source: Réponses écrites de la Dihal au questionnaire de la mission.

(1) Réponses écrites de la Dihal au questionnaire de la mission.
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é titre doil lustrati on,632"deméandes R®u n
doh®ber gement (demandes de renouvell em
concernant 17 ménages, dont42h d 6 h o mme s %gde famnmes seules, 1 8
et 214974 nuitéednt été enregistré€s. En décembre 20285 % de ces demandes
étaient non satisfaitesontre 3®6 en 2024 et 28 en 20232 ; pour | 0ense
de | 6ann®e4 2ddemagnBes dO6h®ber gement sont
une trés forte surreprésentation des femmes seules sans enfants parmi ces
demandeur®. A Mayotte, aves e ul ement 298 places doh®
faute de logements abordabled, e s demandes doéh®ber gemer
30% entre 2021 et 2023, tandis que les admissions baissaient®dea5®1%, en
rai son principalement du d®ficit de pl e
déoasile commence»®eul ement °~ se cr ®er

CAPACI TE DES CENTRES DOHEBERGEMENT DOURGENCE é L

N : Nomb C ité total Rappel

Type de dispositif Type de public de structures A En202% fin 2022
CHAU Généraliste Tout type 5 159 159

Généraliste et dédié, Personnes seules 3 dont 2 dédiées
ADN accueil a la nuitée sans enfant(s) aux hommes 29 29

Femmes avec ou sans
SAUT Dédié enfant(s), victimes 5 60 59
de violences

Dont
appartements 21 12
perspectives’
HUDA Dédié Demandeurs d'asile 1 95 135
Source: Fondation pour le logement des défavorilBa pport annuel -BdeRentad lLdREé@to@026, du mal
p.23.CHAU: Centres doéh®ber ge mADNt Abastdenuitd SALUT. u Sielr vd Gcersg edmbcaec cue i |
temporaire; HUDA: H®ber gement dour ge n;amartenoents perdpeativesdibpositif temparddre s i | e
doattente pour | 6acc s ~ un | ogement. Lorsque |l e suivi soc

ont été réalisées, les perses y sont orientées. Ce qui permet de libérer des places au sein des>SWldT.p. 23).

En Guadeloupe, le vieilissement des personnes en errance, lié a
| accroi ssement des ruptures famil i al
intrafamiliales dans un contexte de vieillissement général de la populato?o+
de la part des personnes agées de plus de 60 ans dans la population depuis 2014),
provoque une hausse des demandes dOoh®be
dbadaptation des structguadelddwupg®are, | d
facteurs sociétaux contribuent encore a modifier la nature de la demande, avec,
comme | e signalent | es gestibo®mer gende
de nouvelles typologies | 6 augmentation sur | e terri
irréguliere [et] la présence dé&grands marginatix en particulier dans les centres
urbains; selon les données de la Veille sociale Guadeloupe, 211 personnes ont
ainsi été recensées en 2024 dans la zone de PaiRie » ©),

(1)) FPLD,Rapport annuel -l@gén2ebtalLalRé6uRivrOZ6, pAdl ma l
(2) Réponses écrites de la Dihal au questionnaire de la mission.

(3 FPLD,Rapport annuel -l@6nkbtalLalRéuBidrRH26, pAu mal
(4) FPLD, Mayotte. Un an aprées Chiddécembre 2025, p. 4.

(5) Réponses écrites de la Dihal au questionnaire de la mission.
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Enfin, ces insuffisances sont particulierement marquées en ce qui concerne
| 6of fre dbébaccuei |l dahe ks DROM agoiddemeurs tréesl 6 a s |
largement erdleca des besoins observés. Malgie87 demandes dodoasi l
en 2024 dans les départements et régions ultramari8s4 places seulement
étaient disponibles dange s structures d o hmirelesg e men

demandeurs dobéasile (HUDA) et |l es progr
demandeur s ADiHA)a 20i eh &uadelBupe, 809 en Maique, 95 en
Guyane, 30 " La R®union et 400 ° Mayott
aujourdoéhui aucun centre dbéaccueil de
Outremer.

ll. UN SECTEUR DU LOGEMENT AFFECTE PAR DES FREINS ECONOMIQUES
ET ADMINISTRATIFS DURABLES

Dans ce contextedee | ©daastles QurHNE&E&BICc 0 Sy st
affecté par des freins économiques et administratifs dwatdpuis les difficultés
croissantes que traversent les acteurs du logement et de la construction (fragilités
financieredesbailleurs sociauxhausse des colts de la construction, inadaptation
des normes) usquob-dumesmalisonnement de | 0i ng®ni
collectivit®s et | es servicesraledtissent 6 £t a't
| a mi s e des projetsu v r e

A. DES ACTEURS DU LOGEMENT ET DE LA CONSTRUCTION EN PROIE A
DES DIFFICULTES CROISSANTES

Premiers acteurs du secteur du logement, les organismes de logement social
(OLS) et les entreprises du secteur de la construction connaissent, dans les
Outreme r déi mportantes di fficult®s dans
doam®nagement émdequelpsdesains acérlisae réhabititation pésent
sur | 6®qui libre financier des baill eur
délais de paiement, les équilibres budgétaires fragiles, la hausse des colts ou encore
| 6i nadaptation des normes fragilisent |

1. Des bailleurs sociaux dynamiques, mais structurellement fragilisés
a. Un écosystemdu logement social ultramariropérationnel et diversifie

Opérationnel et diversifié, le secteur du logement social ultramarin repose
surunggrandep | ur al i 't ® dbapfPaaéeudadsgesOuiramgn pl | c a
douenxeemption ° | 0obl i gat paslaloid°20181624dr ou p e
du23novembre 2018, dite |l oi ELAN, Gour |

(DLbéarticl e 30181a2kduR3ovembré 2018 Aortant évolution du logement, de 'aménagement
et du numériquédite «loi ELAN ») a instauré une obligation de regroupement des organismes de logement
soci al ndatteignant Op@sl|llogemant be Cod2idlcofieedelde | dar t |
construction et de | «nésappliqueapas aoxnorganisrees tloat lediege pooia ést i o n
situé en Guadeloupe, en Guyane, en Martinique, a La Réunion, [et] a Mayotte
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Sur les 22 OLS actifs dans les DROWErant un total de 1881 logements au
1°"janvier2026 (soit 189 % du parc total)une minorité de bailleurs concentre la
majorité du parc locatifSur les sept opérateurs réunionnais, quatre géerent moins de

6 000 logements et deux seulement détiennent chacun undésrdogements

soci aux | de SldabithBens®loygrdnodéré de La RéuniorSHLMR

i et la Société immobiliere du département de La Réuiid®IDR)®. En
Guadel oupe, | un des cing op®rateurs g
46% du par c s o d(laBociééimnobilgre denGuadelbupd

SIG). La situation est la ménes Guyane, 85,2 du parc sociay étant géré par
2terHabitat, et & Mayotte, ou la Société immobiliere de Mayotte (SIM), bailleur

hi storiqgue de | 6dar chi p dntégralith des logements a g e
sociaux du département. Enfin, en Martinique, trois opérateurs détiennent chacun
environ un tiers du parcla Société immobiliere de la Martinique (SIMAR),
OZANAM et la Sociétemartiniquaisede HLM. Au total, huitOLS gerent plus de

10000 logements a&inzeont un parc comprenant moins dé@ logements.

A rebours de cette importante diversigs bailleurs sociaux ultramarins
sontmajoritairement adossés a deux groupes nationawxd 6 une part, | e
CDC Habitat, qui contrdole pres de %3 du parc social ultramarin par
| 6i nter m®di ai re de ses meri($IDOMY socié®Es ®s |
do®conomi e (‘fhidont le stafuSé&stMrggi par la loi° 46-860 du

30avril 1946 ® et qui di sposaient, la fin d
doenvi 600togehdénts et commerc@gSIM, SIG, SIMAR, 2terHabitat
SIDR, SEMADER SODIAC et SEMAC);d6autr e part, | e g

Logement, dont la branche Actitbwgement Immobilier (ALI) assure gestion de
48620 logements sociaux ultramarins, soit prés de 26 % du parc des BROM
sescingfiliales immobilieres $IKOA, OZANAM, SIFAG, A L 6 MASHLMR).

Outre les sociétés placées sous la gouvernance directe ou majoritaire de ces
deux groupes, il existe enfin des OLS indépenda8tM détenues et controlées
par des collectivités territoriales (SEMAG, SEDRE,E®BIS, SEMSAMAR),
entreprises soci ad esl| pomstdrohabditat SOE
d6HLM), mais aussi soci ® ®s coop®rative

(1) ARMOSOI, Rapport annuel pour 2028025, p6.
(2) Réponses écrites de eéfecture de la Guadeloupe au questionnaire de la mission

(3) Hors Hippocampe Habitat, La Case Martiniquaise et Cap Accession Guyane, ces sociétés coopératives étant
sp®ci ali s®es dansprdpé®ccessi on sociale 7 | a

(4) Les SEM sont des personnes morales de droit prive, sociétés anonymes dont le capital est majoritairement
détenu par une ou plusieurs personnes publiqitat, collectivité territoriale, établissement public, etc.

(5) Loi n°46-860 du 30 avril 1946 tendant a I'établissement, au financement et a I'exécution de plans
d'équipement et de développement des territoires relevant du ministére de la Francendémutre

(6) Réponses écritate CDC Habitat au questionnaire de la mission.
(77 R®ponses ®crites do6Action Logement au questionnair

BLes ESH sont des soci ® ®s anonymes de droit priv® c
l a gestion doéun pareltdesl sgpemengs ®®esi aax | dautorit
territoriales ainsique lesreprésnt ant s de | ocataires sont repr®sent ®s
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Guyane |l a Soci ® ® Poi nt olagase MatiHiqudiseeg n Gu a
Hippocampe Habitat a Mayotte).

PANORAMA DES ORGANISMES DE LOGEMENT SOCIAL ACTIFS DANS LES DROM

DROM Organismes de logemensocial Statut Lo.gemerlts, Total
sociaux gérés
Société immobiliere dia Guadeloupe (SIG) SIDOM 18511
Société communale de Saldartin
(SEMSAMAR) SEM 8102
Soci ® ® anonyme doéHL N
Guadeloupe (SIKOA) SA dokh 7153 39 970
Soci ® ® dé®conomi e mi
Guadeloupe (SEMAG) SEM 4147
Soci ® ® Pointoise d§ o
(SPHLM) Coopérative 2057
2terHabitat SIDOM 19162
Société communale de Sabtartin
(SEMSAMAR) SEM 4126
Soci ® ® guyanaise dbo N
Guyane SMHLM) SA dobt 113 23401
Soci ® ® i mmobili re f N
Guyane (SIFAG) SA dof N/A
Cap Accession Guyane Coopérative /
Société immobiliére de Martinique (SIMAR) SIDOM 12355
OZANAM SA dobi 11564
Martinique Souetg}n}warﬂmquwseﬁﬂLM (SMHI._M) SA dbi 10632 35131
Société communale de Sabtartin SEM 580
(SEMSAMAR)
La Case Martiniguaise Coopérative /
Société immobiliere de Mayotte (SIM) SIDOM é 3400
Mayotte AL b6 MA SA dobi 14 3400
Hippocampe Habitat Coopérative /
Soci ®t ®ionddldyer madérade N
La Réunion (SHLMR) SA doh 28948
Société immobiliere du département de
La Réunion (SIDR) SIDOM 21141
Soci ®t ® doé®tOam®rm &g e
d®vel oppement etRédnb®(¢ SIDOM 8619
(SEMADER)
LaRéunion| Soci ®t ® d6é®conomi e mi 84632
construction (SEMAC) SIDOM 5857
Société de développement et de gestion de
| 6i mmobil iFE@S)soci | °°M 5453
Soci ®t ® dé6®qui pement
Réunion (SEDRE) SEM 4372
Soci ® ® dionysienne
construction (SODIAC) SIDOM 4242
Source : Comit® doéo®valuation®et de contrlle des politiques
()Dé6apr s |l es r®ponses ®crites de |l a pr®fecture de

guestionnaires de la missigrANCOLS,Rapport de contréle de la SEMSAMARO024, p. 24 ANCOLS,

Rapport de contrdle de la SMHLM024, p. 17 ARMOSOI, Rapport annuel pour 2022025, p. 6
ActionLogementRapport dod,ac2025 .t ®p .2928R RabdlpioMA) do,Re26,i vi t® 2
p.19. Données au 31/12/2025 pour 2terHabitat. Données au 31/12/2024 pour la SIMAR, OZANAM, la
SHLMR, la SIDR, ISEMADER, la SEMAC, la ®¥EGI S, | a SEDRE, | a SODI AC et £
01/01/2024 pour la Guadeloupe. Données au 01/01/2023 pour la SEMSAMAR et la SMHLM.
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Un parc socialultramarin reposant majoritairement sur des SEM multi-activités

Le parc social ultramarin repose majoritairement sur des SEM ditesattilités qui
constituent des acteurs cl| ®glestritoileshlarsmm®n a ge me
que en 2025, la gestion de 82 du parc social ultramarin (DROM et COM confondus),
soit environ 14100 logements, relevait de SEbesentreprises publiques local@PL)
ont également contribué a la dynamique de production en procéddntlangdises en
chantier. Comme | e souligne | a F®d®nation
(FedEpl), les SEM ont pour coutume de prendre en charge des opérations :lourdes
r®sorption de | 0habitat i nsal ubr e, gonstrtu
r®novation urbaine, de d®vel oppement |[®cononm
Parmi les 15 SEM exercant une activité¢ de bailleur sodéals les Outrener, 12
disposaienten 2025d 6 u n e concessi &n €6 amMm®n eelles madndte n t
i nterviennent ®gal ement dans doéautreg domai
Atitre doéexemple, °~ La R®union, | a SEMADER
de développer une offre de locaux commerciaux, artisanaux et industriels a lpyers
maitrisés en 2024 celle-ci assurait la gestionde 462m] de | ocau.x dléentr e

Dans ce contexte, déencourageantes
ultramarin du logement sociala Caisse de garantie du logement locatif social
(CGLLS) constate ainsiunemo nt ®e en pui ssance doOoAct i
etde CDC Habitaten paralleg 6 un r et our ~ une situatio
la majorité des opérateuss®. Apportant aux acteurs locaux financements,
expertises et solutions précieuses pour poursuivre le développement et
| 6am®l i oration du parc social, ces deux
et la stabilisation des bailleurs au cours de la déceassep.

0 Des mutualisations bénéfiques de moyens, de compétences et de
bonnespratiquess ous | 0 ®gi de .Ddoeu nGD o aHath,i tladti nt er
du groupe CDC Habitat dans |l es DKEFOM a d
En 2016face a la fragilité du secteue, Gouvernement an effetsouhaitéprocéder
aunregroupemeneds parts d®tenues par |“dénsat et
les SIDOM® en lescédanta un acteur de référene Le groupe est ainsi entré au
capital de ces sociétés en décembre 201V a n t doen devenir p
| 6acti onnapues md§ ac q ta@iajorie des panticifatib2s@y
capital de la SEMADER et de la SODIAC, ce qui a porté a huit le nombre de
S| DOM. L 0 ide ce®RIEMIars ie groupe CDC Habitat leur a permis de
bénéficier del a8sise financiérale celuici, mais également de sosoutien

(1) Réponses écrites de la Fédération des élus des entreprises publiques(feedigd)au questionnaire de la
mission.

(2) Réponses écrites de la Caisse de garantie du logement locatif social (CGLLS) au questionnaire de la mission

(3) Comme le résume la DGOM dans ses réponses au questionnaire de la miksiori, @ t er greupet i on du
CDC Habitat dans les DOM est récenteis massive.

4 Notamment | 6Agence fran-aise de d®veloppement (AF]
pour la SIMKO.

(5) La SIG, la SIMAR, la SIGUY, la SIMKO, la SIM et la SIDR.

(6) S®nat , rapport 728l &ur nd eadlitiquet duologementA dans les outrer, par

M. GuillaumeGontard, Mme Micheline Jacques et M. Victorin Lurel, sénated@rgjillet 2021, p.57.
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opérationnel eneffet, &i n ddassurer | a supervision
filial es, | e gr oupe ethimsEo@aean dréupement ® g U i
déi nt ®r °t ® c dentinémd favoresefa (matudisation de moyens,

principalement en mati re de fonctions

Cette nouvelle gouvernanegselon la SIG, permisde mieux structurer la
soci ®t ®, de d®vel opper une strat ®gi e
performance opérationnelle™™. De méme, d.a Réunion, les quatre filiales de
CDC Habitat ont développdessynergiesvia la mutualisation de certains moyens
et | 6adopti on doun  papresjaeoilr endagen 2024unei t oi r
démarche de eoonstructiond 6 u n e  drtage, tdamg ibeo b j kk&@unifr ¢l e s
comp®tences pour faire face a@xAtte®f i s
déillusimadidoem®l aorer | e dialles§IDGM avec
réunionnaises organisedés« matinées économiques événements annuels leur
permettant« de rencontrer les entreprises, de leur présenter [leur] programme

déappel déoffres pour | 6ann®e et do®cha
en particulier de la filiereduBTP»®. En outr e, pour am®lio
relation aux locataires, plusieurs filiales de CDC Halwta@ ns | 6 Ocs®an | n

sont d o teftre sle relabiamn rlieatmutualisé€ relevant initialement dé&a
SIM etdela SIDR,celui-ci a été rejoint par la SODIAC et la SEMADER en 2624

Dans lapratiquect t e f or me de r egr augiocement a
les performances de gestiores bailleurs d 6 a u glansatsfaction des
locataireset de réduire les risques de manquemerd 6 un c¢c!*t ®, | es pe
de gestion des SIDOM convergent avec les indicateurs de suivi opérationnel du
groupe. L6®valuation de | eur pedaudder manc
vacance des logements détenus par ces sociétés a sensiblement diminué, passant de
561% en décembre 2017 a3%alafn de | 6ann®e 2025, soi
du point bas observé en 2021 dans un contexte de crise sanitaire. Parallelement, le
taux de vacance des logements immédiatement relouables a été réduittdes,34
2018 a 1,520 en 2025. Dans ces conditions, CD(lat estime que, pour le parc
de ses filiales ultramarinesgcla vacance est contenue avec des marges
déam®l i oration assez | imit®es et des pe
au niveau nationab ©,

EVOLUTION DU TAUX DE VACANCE DANS LE PARC LOCATIF DES SIDOM (2017-2025)

Indicateur 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
Vfgglr;ce 5,61% | 503%| 441% | 3,79% | 327 % | 3.41% | 3,69 % | 3,77 %| 3,59 %
Vacance NA | 234%| 1,85% | 1,63% | 1,41% | 1,59% | 1,79% | 1.89 % | 1,51 %
relouable

Source: CDC Habitat contribution écrite aux travaux de la mission.

(1) Réponses écrites de la SIG au questionnaire de la mission.

(2) SIDR, SODIAC, SEMADER et SEMMAIlan 2024 et perspectiveSeptembre 2025, p. 5.
(3) Réponses écrites de la SEMAC au questionnaire de la mission.

(4) SIDR, SODIAC, SEMADER et SEMAIlan 2024 et perspectiveSeptembre 2025, p. 5.
(5) Réponses écritate CDC Habitat au questionnaire de la mission.
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De | 6autre, |l es enqu°tes condui

am®l i oration de | eur sati sfaction

11,6points en six ans. En particuliee b t aux de sat.i

respectivement progressé et 13,5 points pour atteindre 70w2et 65,3%.

t es E

gl oba
des relations avec le bailleur. En effet, en 2025, ¥2des locataires interrogés se
disaient globalement satisfaits, contre 60% en 2019, soit une hausse de
sfacti

fonctionnement des équipements et de la qualité de la relation avec le bailleur ont

Enfin, les bénéfices de ce regroupement se manifestent également sur le

pl an r®gl ementaire, alors que | es
cadre des contr'les do6OLS wultrama

r

ma n q
i ns

diminué: en effet, ces majuements sont moins fréquents comparativement aux

\

constats posés avant 2018, grace a un renforcement du contrble intékne
situation r®sul tant s elconrdldpéar&DCGHalutat.

EVOLUTION DU TAUX DE SATISFACTION DANS LE PARC LOCATIF DES SIDOM (2019 -2025)

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Satisfaction globale 60,5% | 58,2% | 595% | 718% | 71,7% | 71.3% | 72,2%

_ Fonctionnement des 56,1% | 54,7% | 56,7% | 715% | 72,1% | 70,7% | 70,2%
équipements du logement

Rapport qualité-prix 61,1% | 62,8% | 63,4% | 72,0% | 73,3% | 71,7% | 69,9%

Qualité des relations 51.9% | 52.9% | 52.2% | 64.9% | 654% | 64,1% | 653%
avecle bailleur

Source: CDC Habitat, contribution écrite aux travaux derfassion

Une fusion réussiale la SIGUY et de la SIMKO au sein de 2terHabita

en p

Depuis le 1 janvier 2026, la SIGUY et la SIMKO, opérateurs historiques du logement

social en Guyane, ont fusionné pour former la société 2terHadpiiat reprisla gestion
du patrimoine de ces deux sociétés, soi94 lots dont 19162 logements sociaux ay

31 décembre 2028. Le regroupemende ces deux SIDOM intervient aprés plusieufs

annéesd@d u ooepérationcroissanten ef f et , b®n®f i ci ant doéi mpl :

complémentaire®), ellesont développé des mutualisatidesr permettant de consolidet

|l eur s comp®t ences en ma tdé gestion Idcative dea
renouvellement urbain et iGnovation socialeLes deux bailleurs 6 ®t ai ent

dot ®s dobéun projet de territoire commu

et de la croissanake leur activité nécessaire pgquapporter une réponse satisfaisafite
De surcroit, e regroupement clot une périoded i mp o difficaltéstfirarsiere pour

cesopérateursA lasuited 6 une mi ssemn2 @F5 e cltdRNEB EfetS
quela SIGUY connaissait une situation financiére extrémement fragile nécessitant d

apports extérieurs massiés marquée par urxetrésorerieinsuffisante» et une «nenace
sérieuse et récurrente de cessation de paieméht

es

(1) Réponses écrites d&NCOLS au questionnaire de la mission.
(2) Réponses écrites de 2terHabitat au questionnaire de la mission.

(3) La SIGUYétait historiquement implantée a Cayenne et Shaurent du Maronitandis que la SIMK@tait

active dans les communes de Cayenne et Kourou.
(4) Réponses écritete CDC Habitat au questionnaire de la mission.
(5) ANCOLSRapport de controle de la Société immobilierdadBuyane (SIGUY) 2016, p. 2.

trise
par ai

, tra

const
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0 Une forte mobilisaton d o6 Acti on Logement en
| 6am®nagement du parc Ddawi ade groypatr t a ma
Action Logement a mené dans les Outner, au cours des derniéres années, un
Il mportant effort de financement en f ave
du parc dans le cadre de spl an doi nvest i SR\ memle vol c
logemen{ 9 mi |l | i ards dbéeur os, dont 1,5 son
financier du groupe a notamment permis un renforcement des capacités
opérationnelles des cing ESkntrolées paiction Logement Immobilier (ALIYY,
qui assure le pilotagetla coordinatiorde ses filiales ultramarine$a des groupes
de travail th®&matiques (|l ogement/ledes |
partage de fonctions supports transversetiés mise alispositiondes bailleurs és
expertises dont disposel#s services centraux du groupea création en 2022
d6ALO6OMA ° Mayotte a en outre contribu®
département mahorais, identifié par la Cour des comptes en 2020 comme un frein a
la constructiorde logements socialk. Ainsi soutenues par Action Logement, la
SI KOA, OZANAM, ALOGMA, l a SIFAG et |l a S
développement du logement social dans les DROMavec 485, 9 mil | |
doéi nvest i s s e m&sA mises eh@ardier EdisLesen 2025.

RESULTATS OPE£RATI ONNELS DES FI LI ALES ULTRAMARI NE

DROM Agréments Mises en chantier '”Ve.s“sseme”ts (en
millions d
Guadeloupe 65 499 61,2
Guyane 124 170 41
La Réunion 334 1879 207,2
Martinique 212 550 57
Mayotte 266 400 119,5
Total 5 DROM 1001 3489 485,9

Source R®ponses ®crites dbéAction Logement au questionnaire d

Deplusau moyen de financements cibl ®s
et du d®pl oiement de dispositifs doai de
propriété, mobilité résidentiellé), Action Logement Services (ALSJoutient
| 6am®l i oration dur ab laebrandhe du dgrdupe bai ainsi t ul
accompagnédepuis 2020, plus de 690 opérations immobilieres dans les DROM
(37409 logements, dont 19 722 construcsioreuves, 17348 réhabilitation et

(1) OZANAM décrit ainsi un soutien du groupe quirenforce fe§ capacité opérationnells [é ] et
institutionnelles ». La SHLMRindiqueégalement étre trés accompagnée par Akl (Réponses écrites au
guestionnaire de la mission).

(2) Cour des comptesp. précit, 202Q p. 50.

(3) Action Logement Services (ALS) finance des dispositifs territorialisés a destination des bailleurs sociaux, y
compris extérieurs au groupeinsi que du parc privé. La branche services du grodpploie ses
interventionsvial e f i nancement dbéop®rations de construction r

| 6octroi de pr°ts de I ong terme compl ®mentaires de.
uni que, cr®dit déi mptt, pr °)t & saiten ddes opéatiogu e des
ddacquam@ltiicmrnat i on et de rc@éectfdsitués daast leso i comdheness e mb | e
ultramarines engag®es dans | e , purencgpre anammantribAtioaui on ¢ 1 u
financement du Nouveau programme national de renouvellement urbain (NPNRU). A ce titre, 502 millions

débeuros de subventions ont ®t ® contractuali s®es ave

en contrepartie de droits uniques de résevat de contreparties foncieres.
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124démolitiong, pour un total de 836 mises en servic&en octobre 2025,

| 6encours des pr°ts vers®s par | e groupg
sO®l evabt mi | 1i;tsdeuxdedsalesopEmtions étaient a cette date

en chantier, et % des engagements financiers du
abandonPour la seule année 2025, ALS a accordé aux bailleurs sociaux ultramarins
153, 6 mi |l |l i ons débeur os de pr°ts, pout
5 516logements financeés.

BILAN DES DEPENSES ENGAGEES POUR LES DROM DANS LE CADRE DU PIV (2020-2024)

Montants Logements
Territoire engagé Encours Opérations financés (dont I'_ogements
20202024 . T mis enservice
20202024 réhabilitations)
Guadeloupe 2491951860 2240880100 170 10178(7 666 1344
Guyane 2800350170 2562318800 94 6299(1379 850
La Réunion 5299521790 4799628310 282 14504 (6 456 3421
Martinigue 1952307720 1687082950 104 4279(1 836 587
Mayotte 1319849191 1262192150 43 1937(11) 34
gggll\? 13863980720 | 12552102310 693 37197(17348 6236

Source: Action Logement Services, bilan des investissements PIV dans les DRORD2@20

Enfin, le groupe indique avoarienté son soutien financier vers la mise en
place de solutions adaptées aux spécificités de chacun des territoires. Cette
démarche se traduit par la création de dispositifs spécifiques, en collaboration avec
collectivités territoriales et acteurs locaux, | 6 i mage d@wurospun®t de
taux de 0,26 mis en place en Martinique a destination des jeunes actifs revenant
sur l es territoires, en contrepartie o
principale sur | 6 | e preaémd, &m Guadelouple p ®r i ©
groupe a d®velopp® un partenari at avec
conseil départemental pour faciliter les démarches de régularisation fonciere sur le
littoral guadeloupéen, consistaila mise en place ge guichetsuniques et @n
prétd 6 Ade $/pe micrecrédit (10000 a 20000 eurospour assurer le paiement
dutitre de régularisation) a un taux trés basV.

A Mayotte, un soutienmarquéd 6 Acti on Logement ~“-Chida [recons

Face aux massivedestructions engendrées par le passage du cyclone Chido [dans

| 6archi pel ma h or a i ,de groupdActionfLogementaedéploye aimen ® e 2 0 :
intervention en deuxtemps arti cul ant r ®ponse dbéurgence ¢
de plus long termpourune reconstruction durabtee | 6thabi t at

ifunf onds de sol i,depar Act®dn lbgemengndéceammbre 2024fin
de financer les travaux de premiére nécessitla etise en sécurité des logements
endommagés La forte mobilisation des ®qui pes
|l 6i nf ormati on, | 6 a c ¢ oethpbai gnnset nmeunctt ialéaritité ddeesm adnodse
lami se en Tuvre yrapgpudeadpeddnpdddonfsr @ydverur o
subventios etde soutenir ®78 famillese n | 6 espace de quel glues mo

(DAudi tion dbébAction Logement, jeudi 22 janvier 2026.
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I un prét a taux zéro (PTZ) «Reconstruction Mayotte, crééad hocpar & loi
déur gence {paurrfinaiMaryes ttavaax de remise en état, de réhabilitation
ou de reconstructiopar des professionnels habilitdss logementendommagépar le
cyclone. Opérationnel a compter dlidvril 2025,ce prét sans intérét ni frais de dossier
estouvert aux ménages dont la résidence principale se situe a Mayotte, sans condition de
ressources son montant ne peut excéder @0 euros par logement. Afin de favorise
| 6acc s des m®nages | es plus fragi tee
mensualittep ouv an't al Imeis et une siugée dotalde Geboursemerde

| 6 or da5aens. &mr décembre 2025, ALS Mayotteaid recu 263dossiers, dont
149 étaientcomplets, 63 prétsavaient été versés, engageamtimontant de 2,millions
dbéeur os. D ® bouveauxX2d0sBi€rs étaient @éposés chaque sertaimene

| 6i ndi que-dled "grdeeu p e, rap o noEribuk @ structuemuoee , ce  F
reconstruction plus durable et résiliente du parc mahorais, en intégrant progressivement

les enjeux de qualité constructive, de sécurité et de transition écologfdue

U
QD
<
_U

b. Une fragilisationinquiétantedesopérateursdu logement social

En dépit de ceévolutionsles OLS ultramarins demeurent marqués par des
fragilitésinquiétantesliées a des codts de gestion éleués, faiblesse significative
des fonds proprest untauxd 6 i mpay ®s probl ®mati que, qu
opérationsDans ce contexte/osrapporteurs alertent sur la nécessité de respecter
les spécificités de leur modéle économique.

0 Des colts de gestionnormalisés au logementen hausse et
structurellement plus élevésque la moyenne nationale Premiérement, les
bailleurs sociaux ultramarins présentent des colts de gestion supérieurs a ceux

observ®s dans | 6Hexagone. Dbéapr s | 6 ANC
| ogement esnd0®4aebbsmeuresren Martinique,786 a La Reunioet
1846 en Guadeloupe, pour une médiane nationale3d& Euros?. Si | 6ager

n 0 gasencore établi les causes de cet ésaune analyse fine da structurede
ces codltstenant compte de la localisation et du volume de logements géras,
nécessaire pour comprendre pleinement les causes de cette problématique.

Les dépenses de personnel, untgéminant structurel del 6 ®cart entre | es
degestiondans les Outremeretd ans | 6 Hexagone

=

Dans la pratique, quatre rapportisématiqueseffectués entre 2021 et 2023 pa3
| 6 ANCOLS sur | dactivit® de quatre bajilleur
SaintMartin et en Guyaneé umedémesnantstrudctureddé i ([dent i f
| 6 ®cart entr e lloeasve dars des DROMeet cgux Dlisenes dans
| 6 He x &myeffet lesdépensesle personnel des OLSiltramarins sontplus élevées
que ceux des bailleurs hexagonauxen 2021, ceuxci représentaient 6% des codts de
gestion de la SIKOAY et, en 2022,6860 des co¥%ts de @Qetgi% on doO.

(1) Loi n° 2025176 du 24 février 2025 d'urgence pour Mayotte.
(2 R®ponses ®crites do6Action Logement au questionnair
(3) Réponses écritestled ANCOLS au questionnaire de |l a mission.

() ANCOLSRapport de contrtle de |l a Soci ®t 028, p.8HYy me d
(5) ANCOLSRapport de contrtle de | a, ®»cp.3B®t ® anonyme d

HL N
HL M

o O
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de ceux de la SMHLMP. A la méme dategls dépenses de personnel ne constituai
que 47% des codts de gestion de la SEMSAMARce qui sodoexplig
de la sociétéa des prestations extérieurese niveau €élevé des rémunération
doi nt er m®di ai(cotssassectiés auoseraiaesafournis gar des tiers dan
pl an compt abl etradli@it«mure dépentance accriesield SEMSAMA
- | 6experx@ Rapporgéxatt eomhre de logements gérés, le volume
dépenses de personnel de ces quaikeursest supérieuau niveau médian observé
dans | 0 Hnslasgdépenses de personnel de la SIKOA représentaiept8®s!
par logement en 2021, soit 2dde plus que le colt de personnel normalisé au logern
médian national (620,&uros)®. La méme année, les colts de personnel de
SEMSAMAR s 06 ®| ewo ipa logdement, e3cédant de 208s le niveau
médian observé pour les ESldns la France entiéfe

par

ent
la

e sobex
prai ratl e ¢
ti on o
tion

S anot

Ces écarten matiere de cositle personnes o n t
déorgani sation et | es
en ce qui concerne | e
se distinguait en 2023 par une propo
gue | a moyenne nationale des s ocentita
respectivement 28 et 50% des effectifs de la société contre 2f7et 39,8% en

suscept i parlemodda
p ol iuttramgannesd usnael &
mode dobéorgani sa

-

moyenne national® ; de méme/e haut niveau du colt de personnel rapporté
| ogement dO6OZANAM s 6 e xlgpcbit de gaadiehnage extermatise
[qui est] supporté dans sa totalité par OZANAM et ne constitue donc pas une p
récupérable auprés déscataires», a la différence des OLS hexagon&ix

Débautre part, en mati re de politique
médiane des colts de personnel de la SEMSAMAR&e x pl i que pa
salaires» ) ; de méme, en 2022, les rémunérations brutes moyennes par équi
temps plein (ETP) de |l a SMHLM et @76®7Z

au
e nt
artie

P o

s al
r | e
alent
ANAM
eurs

ar
n

S

et 52207 euros?, soit des valeurs supérieures au seuil du troisiéme quartile des baq
gone,

sociaux situ®s en zone B1 d48euwosi.6 He x
Dans ce contexte, les colts de gestiormalisés au logemedes bailleurs
sociaux ultramarins ont connu une importaaigmentatiorau cours des dernieres
ann®es, de7%powla BEMSAMAR enfre52017 et 2022, 132our

() ANCOLSRapport de contrtl e de ,k04,1825ci ®t ® Martiniquaise
(2) ANCOLSRapport de contrdle de la Société communale de-8&ntin (SEMSAMAR), 2024, p. 45.
(3 ANCOLSRapport de contrtle de | a Soci ®t @028, p.®26.y me
(4) ANCOLS Rapport de controle de la Société communale de-8&ntin (SEMSAMAR), 2024, p. 45.

(5) ANCOLS,Rapport de contr'le de | a Soci ®t ®, 2@28, @.n2g.me d o6 HL
Cemode dbéorganisation a condui% ded GLS &banKl&sAniveaux de gur er
rémunération brute les plus élevés.

déHL WM

(6) ANCOLSRapport de contr®le de | a,®»cp.3®t ® anonyme dOHLN
(7) ANCOLS Rapport de controle de la Société communale de-8&ntin (SEMSAMAR), 2024, p. 45.

(8 ANCOLSRapport de contr®le de ,P024,522ci ®t ® Martiniquai se
(99 ANCOLSRapport de contrtle de | a,®Mcp. 28t ® anonyme dOHLN

(10) Par aillleurs, il est notable que les OLS ultramarins contrdlés présentent des effectifs rapporoéshae
de | ogements g®r®s inf®rieurs ~ | a moyenne national
comptent en moyenne EGP pour 1000l ogement s, doéapr s | 6 ANCOLS, OZANA|]
en comptaient chacune 13. La SEMSAMAR disposait pour sa part de 12 ETP(fifliogements. Ces
®l ®ments tendent © confirmer que | 6®cart de
DROM et | 6Hexagone ne sob6explique pas des
politiques de rémunérationneiss en T uvr e.

C 0 ¥t d

par ef fect
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la SIKOA, 21,9% pour la SMHLM et 7,36 pour OZANAM. Cette hausse est

essentiellement portée par deux facteurs| 6 ®v ol uti on des ¢ o %t
hausse des primes déassurance. Doébune pa
undynamismecertain ~ t i tr e doi ltidnde20,2oadésicautsde | 6 a u

personnel par logement de la SMHLM explique%@le la hausse des colts de
gestion normalisés par logement observée entre 2018 et 2022. La trajectoire des
autres charges a cependant ellesecentribué a la croissance des co(ts de gestion
d®penses de r®mun®r ati on 28dencanganspo@di ai r
OZANAM @), frais de maintenance administrative et informatiquéQ% pour la

SMHLM sur la périodé?), etc.

COUTS DE GESTION NORMALISES AU LOGEMENT DANS LES OUTRE-MER (EN EUROS)

Exercice | Exercice | Exercice | Exercice | Exercice | Exercice | Evolution
2017 2018 2019 2020 2021 2022 (%)
SEMSAMAR 1767 1732 1762 2173 2062 N/A 16,7 %
Dont cous 958 917 981 1031 972 N/A 15%
de personnel
SIKOA 1242,65 1422,41 1337,66 1379,44 1407,15 N/A 132 %
Dontcols | 21481 | 85832 | 737.98 | 839,80 | 89427 N/A 251 %
depersonnel
SMHLM N/A 1092,06 1135,96 1119,45 1 250,55 1331,15 219 %
Dont cols o
depersonnel N/A 783,05 826,72 803, 872,97 941,17 202 %
OZANAM N/A 1241 1222 1284 1307 1331 73%
Dont cous N/A 848 836 868 853 879 37%
depersonnel

Source Comi t ® dtdeRonadlebeas ipnl i ti ques publ i que précitéddéea plro ASN A GELsS .r a p

Déautrlea pamrai,ssance des | emeosee d 6 as

pr

alourdirces codts pour les bailley@vec une haussatre2017et2 023 de | dor
de 51,4% pour aRSEMSAMAR et 34,006 pour la SIKOA. Dans ce contexte, le

C 0 %t des primes dbébassurances patr | ogen
41,09% en cing ans msen202H;®dualdIIKOA, ceratid 1 3

a progressé de pres de®@3 et s defvirom B6auros par logement la méme

année?. Cette hausse des d®penses doéassu

| 6 O clr@liam ainsi, la SIDR indigue avoir fait face a umggmentation drastique
du colt de son assurance propriétaire-oonc up an-t ( PNO)
renouvellement du contrat afférent en 2qR4alors que, en 2022 et 2023, cette
assurance repr ®s e nt aotpar metre cawé¥sle nodveaein v i r
contrat prévoit un montant de 1,8diro par metre carré, soit une augmentation de

prés de 1606 » ®), dans un contexte de haussel,6mi | | i o rdescdits der o s
gestion annuels de la soci€&éDe méme, a Mayotte, le renouvellement du contrat

| 6

() ANCOLSRapport de contrtle de | a,®»cp.3®t ® anonyme dOHLN
(2 ANCOLSRapport de contr®le de ,k0R4,®B26ci ®t ® Martiniquai se
(3) ANCOLSRapport de controle de la Société communale de-S&aniin (SEMSAMAR), 2024, p. 44.

() ANCOLSRapport de contr!le de | a Soci ®t 028,p.8hy me dOHLN
B)Table ronde sur | 6®t at du | o§avriied26 soci al ~ La R®un

(6) Dans ses éponses écrites au questionnaire de la misd@rSIDR indique égalemeavoir constaté une
progression de + 300 % du montant de | a franchise m
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doassurance de mud tSIpM iarc dmd wpirti me ¢par t
300000 a prés de&900000euros pour un parc de 40logementss @, ce qui
pénalisfortementt es r ®s ul t at ssodidice xpl oi tati on de

£VOLUTI ON DES PRI MES PAYERSPARIIES QLSELTRAMARINS (EN EUROS)

Exercice | Exercice Exercice | Exercice | Exercice Exercice Evolution
2017 2018 2019 2020 2021 2022 (%)

SEMSAMAR | 1060000 | 1 073000| 1301000| 1692000| 1605000 N/A 514 %

Primes par | g, g 78,00 91,69 119,12 113 N/A 411 %
logement

SIKOA 312000 | 401000 | 465000 | 457000 | 418 000 N/A 34,0%

Fl’”mes Par-1 4207 52,66 61,35 60,84 55,96 N/A 33,0%
ogement

SMHLM N/A 560000 | 483000 | 444000 | 408000 | 550000 “18%

Fl’”mes par N/A 49,54 42,53 38,76 35,06 47,16 -4,8%
ogement

OZANAM N/A 621000 | 770000 | 673000 | 657000 | 694000 118 %

Primes par N/A 60,99 73,78 6277 60,78 63,54 42 %
logement

Source Comi t ® dtdeRonadlebeas ipmnl i ti ques publ i que précitéddéea plro ASNQ @ELsS .r a p

0 Une faiblesse significative des fonds proprediée a un fort degré
déendett eDreeurxti me ment , l es OLS wultramar
chronique en termes de fonds propres. Comme le précise la DGOM, ces sociétés
« présentent des situations trés hétérogénes, cegaine n gr ande di f fi c
disposnt de marges financiéres importantes e p t el soit unetiers,
affichent un autofinancement négatif et trois une trésorerie négatiel résulte
de ces difficultés financieres une moindre capacité de ces OLS a mobiliser des fonds
propres pour financer leurs investissements, parfois accentuée par un patrimoine
encore insuffisamment amorti. Detlaf ai t ,
capacit® doéautofinancement (CAF) des Db
l eur fort ni veau dobéendettement %dasvec d
produits des loyers, contre 424 au niveau nation&), ainsi que dans la durée
m®di ane de maturit® de sanseoiBrde plus gue [ade |
médiane nationale)en conséquence, la CAF nette médighdes bailleurs ne

s 0 ® ~ v®dagale® Outrgher,contre 7,% ~ | 6 ®cheé)l 1l e nati or
ATable ronde sur | 6®tat du | o@§avriied28 social ~ La R®un
(2) Réponses écrites de la DGOM au questionnaire de la mission.

(3) Réponses écrites dedaectiond e | 6 WM& b 1 © a refdasmpaysages HUJP) au questionnaire de la
mission.

(4) DHUP, Dictionnaire des indicateurs financiers desganismes de logement socia2024, p2:
«L6autofinancement net | ocatif est | densemble des r
reste a sa disposition aprés remboursement des seuls emprunts locatifs. Il comprend a la fois des éléments
déexploitati on, ¢él9, masrest corigésdesecessioaskde parimeifizastrdéfini aux

articles R. 4230 etR. 4237 0 du code de | a construction et de | 6ha

(5) Ces niveaux médians ne doiver@pendantpas occulter la forte hétérogénéité des situatiohiasi, en
Guadel oupe, S i |l e ratio moyen dbéautofinancement ne-t
respectivement 15,5% pour la SEMSAMAR et17,1% pour la SIKOA. La situation financiere de la
premiérede ces deux sociétésp par ai ssai t principal ement ob®r ®e par
annuités des emprunts locatifs représentant $0,du produit des loyers. Les difficultés rencontrées par la
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Ces difficultés se traduisent par une moindre autonoB@&a pr s | a
direction de | d6habitat ,DHUPy aldrsdbquealpatni s me
médiane des ressources propres dans les ressources stables de® @LISe v a i t
2023 a 60,9 ° | 6®chel |l eci nantéi®tma lt%® ,dpnedesl d e 5
Outremer, révélant une instabilité financiere manifeste, dans un contexte pourtant
mar qu® par doiemipvestigsamnentds Dels@oi,iles bailleurs
ultramarins étant généralement plus récents que les organismes actifs dans
| 6Hexagone, Il s ne peuvent sbappuyer S
|l ongtemps pour soutenir | 06®duilibre ®co

MEDIANE DES INDICATEURS FINANCIERS DES OLS ULTRAMARINS

Autofinancement Trésorerie par Ressources Investissement
net sur les logement ou propres sur les sur la valeur
produits équivalent logement ressources du parc locatif
et financiers (%) | enpropriété( e n | stables
2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023
Médiane des
oLS 3,2% 4,0% 2093,7 2326,9 | 55,8% | 55,9% 5,8% 6,9%
ultramarins
Evolution 26,0% 11,1% 0,2% 17,7%
Médiane 10% | 75% | 29914 | 29756 | 605% | 60,9% | 4,0% | 4,4%
nationale
Evolution -24,9% -0,5% 0,7% 9,3%

Source: DHUP, Les organismes de logement social. Chiffres clés 20234, p23.

Dans ce context e, |l es OLS wultramari.
marge pour apporter des fonds propres dans les opérations portant sur
| 6am®nagement du parc soci al, al ors m°

baisse des financements publitdaehausse des codts de la construatibaere de

facon accrue leur stabilité financiere. Si la DGOM préconise, pour maintenir un

ni veau dobéinvestissements ambitieux, un
un pareil objectif parait difficile, sinon peux, dans la situation actuelle.

ODes niveaux doéi mp.&nfi®lesballeus bltta®anast i g u e
sont confront ®s ° des niveauxt ddidmp &g
sensible. Pour prendre | 6exempl e des SI
a diminué entre 2018 et 2025 (passant de Zb® 19%) , cette tenda
infléchie a partir de 2023, aetconnu une croissance de 1,1 point en deux ans. Le
flux annuel doéi mpay®s des filiales de C
des 2022, dans un contexte «deorganisation de la gestion locative, de choc
inflationniste et do®vol uti o® apdéesne bar 1

seconde tenaient avant tout a une performance de gestion insuffisante, caractérisée par une CAF brute limitée

al2z3%, en d®pit ddédun taux dbdébannui ®%®s rapport® aux | o
(1) DHUP, Les organismes de logement social. Chiffres clés 22224, p23.

(2) Dans ses réponses écritesqu est i onnaire de | a mission, l a Bangque
LaRéunion,« | 6exception de | a SIDR et de Il a SHLMR (1l es

sont encore assez r®cents et ne di s peurpermdattantpda s enco
financer les opérations récentes

(3) Réponses écrites de CDC Habitat au questionnaire de la mission.



nette contraction observ®e entre 2018
nouveaux outils de gestion et de | 6ef
Covid-1 9 . Ce fl ux s% ®@ds procuits an 2024, soit"un diveal

sup®rieur ©° celui obser v @unaimealndnleBcore et s

optimisé» () selon CDC Habitat.

EVOLUTION DES IMPAYES DE LOYERS POUR LES SIDOM (20182025)

4,50% 30,00%

4,00%
25,609, _ 25,00%

3,50%
3,00% 20,00%
2,50% 2.38%— 2 36% 15,00%

2,00%
10,00%

1,50%
1,00% 5,00%

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Flux annuels d'impayés Stock d'impayés

Source: Réponses écrites de CDC Habitat au questionnaire de la mission.

En conclusion, ces facteurs de fragilisation, qui échouent par ailleurs a
suffisamment prendre en compte | e <con
territoires ultramarin®, entravent | es capacit ®s d
sociaux dans les Outrae r |, et constituent donc | 6
déploiement de la politique du logementsogial de sur cro”t, | 6i ns
des risques locatifs engendre des risquesggligeables de manquement.

De réels risques de manquement liés a une insuffisamt&itrise des risques loctfs

Les bailleurs sociaux ultramarins présentent des risques de manquement
nonnégligeablesgui menacenta pérennité de leur structure financiére et fragilisent
gualit® de | 0 o;fcésriguesiecanerd principalemenokcd ian st f| f
maitrise des risques locatifs dans le parc exisdantl 6 occasi on des |c
Guadel oupe et en Martinique entre 201
insuffisante des impayés de loyers et de la vacance par les OLS conoensésgtant par
exempleque le poids de la vacance et le colt annuel des impaaputent le chiffre
déaffaires [de | a SEMSAMAR] &&. Magrédes de 10

(1) Ibid.

(2) SEMSAMAR, réponses au rapport définitif de 'ANCOL3022054,07 juin 2024 (droit de réponseges
différences «® o n t ®gal ement accent u®es par l e contexte di
d®pl oi ement | ocal du dispositif du | ogement soci al

constructeur et bailleur y sont spécifiques a bien des égardsirgraraison du modele économique national
(spécificités notamment sur les montages financiers et les dispositifs de défiscalisation, les surcodts
déinvesti ssement et déexploitation | i®s aux cont ex!
fiscaux pouvant fluctuer selon les territoires, etc.)

(3) ANCOLSRapport de controle de la Société communale de-8S&ntin (SEMSAMAR), 2024, p. 51.
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progr s av®r ®s, l a SI KOA pr®sentaitdho pour s
du produit des loyers et des charffes de mémeOZANAM faisait face a un volume
gl obal deéi mpdy%d months des loyers percus en 282&,un niveau
encroissance de 4% en 5 an&. En outre)a SIG avu ses créances locatives croitre au

coursde la décenniepasspeo ur atteindre®20 millions dbéeut
De surcroit, la vacance des logements engendre des pertes financieres et des recettes
nonpergues significativesqui ob r en't |l a capacit® @edj nvest
phénoméne epr ®sent e, dbéapr s | 6ANCOLS, un manqu

déoeuros par an ¢ 6,6pourlasIKGA NS poMAaFRSMHLM et
2,4 pour OZANAM®), soit un total dépassan®6 des produits locatifs.

2. Unefiliére du batimentd ® st abi | i s®e par des difficul

En paralléle des difficultéaffectantt 6 act i vi t ® des baill e
ultramarines du batiment et des travaux publics (BTP) sont elles aussi confrontées
ade multiples obstaclegui entravent a mi s e des opérationsemg@lement
de contraintesconjoncturelles etstructurelles, inadaptation des normes de
constructi on, maj oration des ca¥%ts de <c

a. Un ensemblale freinsralentissant la mise en chantier des projets

Représentant environ 20 du produit intérieur brutPIB) ultramarin pour
un total de 6@00 emploisla filiere de la constructiodans les Outrener se trouve
fragilisée par des crises a répétition mar qu®e s par une chut e

mul tiplication des d®faillances doentr
oUne chute de | 6actlLdvactt® vdea ®c arrl & tr rat
secteur de la constructighors du seul champ du logement soataijnait depuis
plusieurs années une chute importaqtee i s O6expl i que par | a d
de logements financés et dmises en chantierP o u r prendre | 0ex
LaR®union, | dactivit® de® dompodée dni2023cde r ®u
7 172entreprises (en hausse de %9par rapport a 2019), employant 8@0
personnesaguatri me tr i2nde2sbt reet dge® nl ®raannnt® eu n ¢

() ANCOLSRapport de contr®le de | a Soci ®t 028,p.o/d.y me dO6HLN
(2) ANCOLSRapport de contrlle de | a,®dcp.6Ft ® anonyme dOHLN
(3) Réponses écrites de la SIG au questionnaire de la mission.

(4) ANCOLSRapport de controle de la Société communale de-S&aniin (SEMSAMAR), 2024, p. 51.

(5) ANCOLSRapport de contr!'le de | a Soci ®t 028,p.dary me dOHLN
(6) ANCOLSRapport de contr®le de ,P24,H5d8 i ®t ® Marti niquai se
(7Y)ANCOLSRapport de contrlle de | a,®dcp. ¥t ® anonyme dOHLN

(8) Le secteur de la construction & La Réunion se répartit en plusieurseoteirs 79 % dans les travaux de
construction spécialisés, 2@ dans la construction de batimentgsldans le génie civil. Les entreprises du
BTP r®unionnais sont en moyenne plus petites que ce

(@}

2,7 en moyenne nationale). Comme | e pr®cisenl dlnsee
«la valeur ajout®e du secteur atteint 982 millions
sp®cialis®s (749 millions doeu®dsmilaredceluidedaFrancd e v al e
31,5%) . Loexc®dent brut déexploitation (EBE) du sect

représentant16% de | a valeur ajout®e, ce q@%).» est moins qubd
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annuel de 3,1vhi | | i ar ds d 608u eums par enteprise (valéuz
largement inférieure a celle observée en moyenne natioB&8@000 euros par
entreprise), conna’t auj our uhé bhute dede pi

| 6acti vibte®ntdree 420024 et 2025, une di min
salarede2% entre 2019 et 2023, ou encore un
plus marquée a LBéunion {19% entre 2024 et 2025) g L
(-12%) , qui -838®lr2anst). Dans ces circonstances, la Fédération

des entreprises des Outreer FEDOM) alerte sur un risque de désengagement de
certains acteurs industriels, de fermeture des sites de prodefctiana f f ai bl i s s €
de la compétitivité des entreprisés

Derri re une d®gradation g®n®ralis®
déi mportantes d i sipsix sii lds @streptisesr reunibnoaiseésa | e s
guadeloupéennes et martiniquaises subissent une chute critique de leur chiffre
doaf fPair@®cosyst me guyanais et mahor ai

| ui une stabilit® plus prononc®e, mal gr
de la DGOM si les entreprises de la construction mahoraises ont commualébut
déann®e 2024 difficile 1i® ° pr s de ¢

économique, une relance a été rapidement observée, soutenue par les besoins de
reconstruction pos€hido ainsi que par plusieurs grands projets portés par la
stratégie quinquennale de reconstruction et de développemartnstructions
scolaires, logements, réfection du réseau routier, développement du réseau de
transport en commun CARIBUS, ett). De mémeun certain dynamisme est

observ® en Guyane, o% |l e d®ficit doéin

sanitaires constitue un relais pour le secteur du BTP, comme en témoigne une

augmentation des i mport atien20&Z de ci ment
Cette chute de | a producti on SO0O0Db:¢

hexagonaleComme le souligne la Fédération des promoteurs immobiliers (FPI)

pour la situation nationale, le marché du logement traverse actuellement une
situation de profonde asphyxieawec une chute tres marquée de la produatibn

des ventes, tant dans le secteur privé que dans le logement social. La production de
logements est désormais quatre a cing fois inférieure a celle observée il y a
trois ans, alors méme que cette production était déja insuffisante pour répondre aux
besoins d®mographi ques. € titre doéill us
373 logements étaieptr opos®s ~ | a ventdeLafkéunionl 6 ens
contre environ 500 a 600 logements auparavant, soit une baisse de plu$de 33

()R®ponses ®crites de | 6l nsee au questionnaire de | a
(2) Réponses écrites de f@dération des entreprises des Outner FEDOM) au questionnaire de la mission.

(3) Comme le précise la DGOM dans ses réponses écrites au questionnaire de la missiof,&« o0 sy st =~ me de
construction est particuli rement fineangcohtiadigdgsar | a
effectifs du secteur. A La Réunion, les dépenses d'investissement public des principaux maitres d'ouvrage
(région,département, Etat sbciété aéroportuaire) s'inscrivent ainsi en net retrait en 20%%), tandis
que les permis de construire ontreculé de %6,3 En Guadel oupe, | e chidefre dobéa
4,6% sur un an selon irection régionale des finances publiques (IF§Randis que le nombre de permis
délivrés a quant a lui reculé de 22b En Martinique, enfin, les mises en chantier ont baissé d&28y5
2024, ce qui sbest accompagn® »ddun repli des effect

@Dl nstitut do®mi ssi ormmedEDOM)Rappart anneiehéconbnsqiledfydhe2024e
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par rapport a 2024. En matiere de logement social, les ventes en bloc sont passées

de 255 logements en 2024 a4 126 logementsen?25 Ce d®cr ochage e
pl us pr obl ®teraentaupnmemepdd illes besoins, struc
pour LaRéunion a environ €000 logements par af.

oUn e mul tiplication des . Gdt@ef bmisse | an c ¢

déactivit® contribue 7 strueturefinarzigre dui s at |
secteuy qu i se mani feste par une audgaent at
structurellement haut¢20 % du total des défaillances ultramaringse | 6 or dr e

1,1% entre 2023 et 202%. Pour les cing DROM, 602 défaillances ont été
enregistrées en 2025 parHBDOM, soit une hausse de 28sur un arfle secteur

du BTP représentant 3 des défaillances observees tenisieme trimestre de

| 6ankR®&Ces destructions dobébentreprises t
| 6actenmtvi @ ®mai 2008 et mai 2025, | a cons
aainsichuté de 40,280 en Guadeloupe et de 57 %2en Martiniquée?.

S6 a j o detswronott ces difficultés conjoncturelles enchevétrement
de contraintes structurelles et logistiquesjui entravent, sinon empéchent, la mise
en T uvr e deragilie ge®filiexaddcaden isefficience de la commande
publique, ou encore d®I ai ® Cadmnelepréciseme nt
) cet ®@gamd slocW al e p-oer r(USHOMh eeb ifrdina t Ou
constituent | 6un des principaux facteur
logements dans les Outmger: «xl a mi se en Tuvre des proj
fragilité de la filiere du BP, les territoires connaissant une concentration des
fournisseurs de matériaux, une dépendance aux importations et des surcodts
| ogi stiques. €& cel a s 0aj qualifite danscdraiss p ®n u
corps do®t at , des d®f aill ances dobéentr e
lorsque les prix proposés ne couvrent plus les besoins réels. Cette situation génere
des retards, des révisions de marchés et une instabilité des iatend®).

(1) Réponses éces de la Fédération des promoteurs immobiliers (FPI) au questionnaire de la mission.
(2) A la fois conséquence et symptome de ces difficultés, le marché du logement neuf connait dans ce contexte

une crise majeure dans les Outreer: “ titre dobéillustration, " La R®u|
sdbapproche des mi ni miaat@edfarte haus@esdesebesoir’s dedl@ementsaComme le
précise laFEDOM, «f r ei n®s soit 7 | 6®t ape peé |dedcbantiemn meatens o i t
beaucoup trop de temps a sostir

(3) IEDOM,Lesd ®f ai | | ances dbéenmer202r i ses dans | es Outre

(4) Réponses écrites de la FEDOM au questionnaire de la mission.

B)Au crit re du triple d®ficit de mobilisation du fon
divers-VR D, eau, assainissement) et doéimage du | ogement

sdbajoutent ai nspir ®cd ss ®dniefnfti d u I®e®s “plludsa c t: coming|l® ®c on o
souligne la FEDOM, «la visibilité de la commande publique et le déséquilibre de la relation

entreprise/donneur dobéordre (avances, g¢alafarmdationes, r ®v
des compagnons a la réhabilitation et & la maitrise des chantieseccsipé | 6i nadapt dd i on des
construction et le colt des matieres premieresl es d®| ai s de mi at@ctaenmencphrant i er

|l a faiblesse de | 6ing®nierie locale (retard dans |8

documents dour bani s lagesten desddéchegslda BlRf colt des matarigux de
construction majoré de 153D % (hors MACF et tensions internationales sur le fretjfin, des facteurs
locaux: i ns®curit®, crise hydriqgque, ®l oignemend. des p?ll

B)R®ponses ®crites de | 6USHOM au questionnaire de | a
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0 Un déficit réel de structuration des filieres D6bune part, I
ultramarin du bo©ti ment s oufqgliprevogdeddesn ma n
dysfonctionnements majeurs sur le marché de la construStioertains territoires
di sposent doun tissu doent rauptermesdeda r el a
FEDOM, «font face a des manques sur plusieurs maillons de la chaine de
production» D, Ces difficultés se manifestedté abor d par | a fragi
du tissu entrepreneuriahajoritairement composé tkes petitesTPE) et depetites
et moyennes entreprisdd\|E) artisanales disposant de marges financiéres limitées,
qui doivent absorber de longs délais de paiement et faire face aux exigences
croissantes en matiére de réglementation technig@aeut a n't déexigen
«fragilisent leur capacit ®9 duxitermesdsit i s s €
Centre doéinnovation et de recherche du
métiers et d attisanat (CMAR) de La Réunion. De fait, le secteur est marqué par
unimportantd ®f i ci t en t erameest @ odiersg @ruir eeraiuex d 6
manque do®conomi stes de | a constructio
allonge les délais de montage et de validation des opérationSeletda FEDOM,

«la constitution des ®qui pes de ma’  tri
semaines, avec des ressources parfois mobilisées simultanément sur plusieurs
projets. Cette tension concerne égalameertaines spécialités techniques
(structures, réhabilitation, fluides, performance énergétique, risques naturels),
particulierement sollicitées dans les territoires exposés aux aléas climaticf@es.

Cette fragilit® du t i devivesdifficultessepr en e u
termes de f or ma tquicansituetun obdtackstructuarancdansv i t ®
les Outremer. Les entreprises ultramarines sont en effet confrontées a de profondes
difficultés de recrutement, accentuées par la taille réduite des marchés et
| 6i rr®gul arit® de | acompliquennia rstdbéisatipded | | g u €
®qui pes et | 6i nvesti ssement dans | a mo
renoncent [ainsi] a dévelogp de nouvelles spécialités faute de visibilité suffisante sur
lademande>@é titre doill uslte agzd otneurend GuRTR |
manque doattractivit® des m®tiers de | a
de la maikd 0T uvr e gaira | ipfair®@e ,culci er dans cer
indispensables a la réhabilitation du parc socid ; cette situation se trouve de
surcro’t aggr av enre cpnapétendesd dispoaillle® tpealament ein
exigences liées aux normes techniques, environnementales et sécuritaires, comme le
pr®cise | a Chambre de lesodnGeadenwdandceddi nd
contexte | 0eB@es Oi @asc de »({BEMO) menéedar Branceelravail en
2026dans | 6 ar c hi ipdgle quedededritile onangu@ie ancette date de
personnelualifié dans les métiers en forte tension, avec, notamment, un déficit de

(1) Réponses écrites de la FEDOM au questionnaire de la mission.

(2) Réponses écritesdiie nt re doéi nnovation et de recherche du bOti
et e aitiganat (CMAR) de La Réuni@u questionnaire de la mission.

(3) Réponses écrites de la FEDOM au questionnaire de la mission.

(4) Ibid.

(5) Réponses écrites de@h ambr e de ¢ o mmeGCH kes detGuadeioupe auuysestioninare de
la mission.
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2300uvriers en électricité du batiment, de 170 macgons qualifiés, et de 160 ouvriers
qualifiés en menuiserie et en agencement duBTP

Enfin, ce déficit est structurellement corrélé aux contraintesésultant de
la situation géographique des territoires dans les Outrener, en effet, isolement
géographique et dépendance aux importations se cumulent pour enchérir les colts
et démultiplier les vulnérabilités de la filiere de la construction aux aléas exogenes.
Ainsi, | a d®pendaneephbhuguemparthd®basgn
de production des matériaux, se manifeste pdirex<s d ®| ai s dobéappr o
plus longs, une senslité accrue aux fluctuations du colt du fret maritime et une
exposition aux perturbations des chaines logistiques internation&ede plus,
| 6i nsul arit® des territoires restreint
| 6®t roitesse provoque une carence do6opR®@
de concentratod ans pl usi eurs segments dobactiv
suffisamment dynamique se traduit, au
marchés® passés dans le cadre de la commande publique, par un faible taux de
r®ponse aux consultations des ma' tres
lot selon la EDOM), qui peut conduire ages délais importants pour obtenir une
dévolution compléete des marchés de travateignant parfoisl2 moisdans les
territoires des Antilles 4.

ppels doéoffres (AO), ¢
|l e risque do®mi il on dooffres anor mal en
susceptibles de ausser |l e Iibre jeu de
ouunnm-r espect des exigences de |IEGM au m
indique ainsiquek e ri sque majeur nobdbest pas tant
dooffres anor mal ement -éval@ésssetsgsceptibles da f e st
compromettre la bonne exécution du marché. Ces offres doivent étre détectées et
ecartées, car elles sont souvent synonymes deespact de la réglementation, de
mauvaise qualit® niweprabable tdéfatiamce duucandidatn o n ¢ €
entrainant retards et surco#s®.

En mati re doa
SS
f

0 Une commande publique inefficiente et marqué@ar des délais de
paiement pénalisantsSdaj out ent déoautre partla aux
taille limitée des marchést a la faiblesse de la concurrenqesieursdifficultés
affectant les conditions de la commande publigpeax prévisionnels trop bas,
d®l ai s de paiement trop ® ev®s, condi ti
acteurs locauxDans ce contexte, imarché duBTP ultramarin se caractérise par
une mul ti pl i cat ednfiuctubwssl2%a geyeenens ded appels f r
publ i ®s annuell ement en Guadel oupe aya

(1) France Travail, enquéteBe s o0i ns d e »nBMO)poudl®Guadeloupe, 2025.
(2) Réponses écrites du CIRBAT au questionnaire de la mission.

(3) Art. L. 211310 et L. 211311 du code de la commande publique.

(4) Réponses écrites de FEDOM au questionnaire de la mission.

(5) Ibid.
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pour | 6archipel, © |l a signature doéun ma
lesbudgets des ddesco@suéels estim@opardes @pérateirs.

De surcroit, le manque de visibilité sur la commande publique ne permet
pas doéorganiser de fa-on efficiente | ec
stabilisation et la montée en compétences des équlipeEntreprises consultées
par la mission indiquent ainsi manquer de temps dans la préparation de leurs offres
et avoir besoin doéoune meill eure visibi
opérations. Elles soulignent par ailleurs regretter le mscquar la puissance
publique, a «es marchés Igbaux et forfaitaires fondés sur des plans de
prédimensionnement ou de principe qui séualuent les besoins en matériaux et,
par conséquentes colts réels®, alorsmémg uoéune programmati ol
permettrait de mieux <calibrer | es bes
favorable a la montée en compétences des PME et au développement des filieres de
matériaux locaux et biosources.

Ces imperfections de la commande publique se traduisent, au bout de la
chaine de production, pate fréquents retards de paiement des maitres
déouvr aqauae plus pénalisarddans lesOutrmerque dans | 6 He x .
En effet, en raisorde difficultés de trésorerie, de la longueur des circuits
administratifs et du caract deseetais$dev ® d e
paiemenaf f ect ent | dapprovi si oertrdespa@eamentse n me
anticipés du fait de la dépendance critiquebéa Impor t at i on) et Cc
augmenter les délais de livraison des opérations, engendrant des conséquences
complexes a absorber pour les entreprises du segiasr, dandes cingDROM,
les délais qui courent el 6 enr egi str ement de lka fac
reglementeffectif de la prestatopar | e ma’  tr e endnoyenne age
les 90 jours, alors que les délais contractuels sont situés entre 30 et 6(C@urs.
retard atteindrait 113,2 jours pour les entreprises du BTP martiniquaiség@titsl
pour | es entreprises guadel @ude fllesnemes,
guart de ces soci ® ®s noest effe@tiveme
En aval de la sphere publique, ces retards de paieangainenune accentuation
des délais de paiement interentreprises, qui alourdit les besoins en fonds de
roulement (BFR) poue secteuultramarinde la construction52 jours en moyenne
pour | es soci ® ®s du BTP en Guadel oupe,

En cons®quence, constitu® principal
secteur ultramarin du BTP se trouve ainsi, pour reprendre les termes de la FEDOM,
« plongé dans un véritable cercle vicieux accentué par la crise du logenhats

(1) Réponses écrites de la FEDOM au questionnaire de la mission.
(2) Comme le précise la CCl lles de Guadelowjams ses réponses au questionnaire de la missites

entreprises doivent ®galement faire face ~ des reta
collectivit®s | ocales 47,5 jours en moyenne pour
| 61 EDOM ; 113, 8 sjeanernst sp quwirb I liecss ®iltea bslainss ® en 2024 sel

la trésorerie des entreprises, limitant leur capacité a mobiliser des ressources humaines et fimanciéres.

(3) IEDOM, Rapport annuel économique de la Martinique 2gaBlet 2024, etRapport économique de la
Guadeloupe 2023uillet 2024.
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de paiement excessifs, manque de trésorerie, pénalités de retard, défaillances

débentrepri ses, faillites, | i qui dati ons
augmentation des prix et destructions
économiques et sodés qui en découlemt®™. Dans ce contexte, |

fragilités a pour corollaire un allongement considérable des durées de chantier, qui
nuit au bon déroulement des opérations et, au bout de la chaine de production, a

Oeffectivit® de | 6aeaer. s au |

ogement

d a

Une hausse massivees durées de chantiersymptome des fragilités de la filiere

Symptomes des difficultés auxquelles est confrontée la filiere, les délais globaux
l i vraison sbdéav rent sensmédr equeantdpnd a9
ont connu un allongement marqué depuis 2022, apres une période de relative si
entre D16 et 2021. Ainsi, la durée moyenne de chantier avant livraison du logeme
pass®e de 25 mois en 2022 36 moi s
une hausse de #4 en | 6espace de sept ann®es.
production propreetlae nt e en | 6 ®t at d e lefdalaisude livraisor
passantespectivemenpour ces deux segmerds 29 mois en 2023 a 35 mois en 202
et de 28 mois en 2023 & 37 mois en 282%)n pareil phénoméne résulte notammer]
sel on |-0lAReMOfRgilisation des entreprises, des arréts de chantier liés &
d®f ai ll ances déoentreprises et des d
conséquences de ces retards sont multiples et particulierement sensibles pour les 1
d 6 o uv r argdaisant pae des impacts financiers importants liés notammen
| 6all ongement des frais financiers
®gal ement pour l es f ami |l es en atte
doemm®na»g® ment .

Pour le territoire réunionnaita Fédération des promoteurs immobilierka Réunion
(FPIR) indique que les délaisbservés entre la mise en chantier des logements et
livraison atteignent un intervalle situé entre 30 et 36 mois, contre 16 a 18 mois
| 6Hexagone ©pour
retards chronique ai nsi |, | a 100%desahantierdpaéaent@ant de
retards compris entre 2 et 6 mois, principalement en raison du manque d€ rdainu Vv
gualifi ®e, des faillites dbéentrepri sae
des opérations ¥, conséquence de la concentration des notificatwriso c t r
financements au titre de la ligne budgétaire unigB&Jje n  f i n Deméme, sk e
la Fédération francaisgu batiment (FB), le délai moyen pour réaliser une opération ¢
construction de 50 logements sociaux dépdésermais87 mois, soit 3,1 ans.

Au-dela des seules durées de chantier, encadrant le début des travaux et la (
livraisond e | 0 o,pde®délai global e réalisation des programmes de logemé
sociaux sobdav r e unee tdtaennse n td6 Hpelxuasgl uocemmptdd ¢
guatre ans en moyenne entre | e | anceil
service, contre environ 2,5 a 3 as moyenne natiorgl soit un swdélai situé entre
12et18mois. Ce retard résulteed | 6 accumul at i on : «neontaher
foncier et financier plus long, consultations parfois infructueuses, dépendance

| S6sa jno°umeesn t o p®rcaeds ot @|.

de
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(1) Réponses écrites de la FEDOM au questionnaire de la mission.
(2) ARMOSOI, Rapport annuel. Edition 2028026, p. 11.
(3) Ibid., p. 11.

(4) Réponses écrites de la Fédération des promoteurs immobilleaasRéunion (FPIR) au questionnaire de la
mission.
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importations pendant le chantier, correction des carences des marchés globaux ou

forfaitaires, doe®mabilianatisond éing s»&diiefi|siesi | e
CIRBAT indiquequantalugue | es d®l ais entre | a cloncept
en chantier peuvemtarfoisatteindre 4 a 6 ans, alors que les plans de financement sont

souvenfinalisés2 a 3 ans avant le démarrage des travprovoquantgdans un contexte
de forte agmentation des coltke la constructian un décalage financier qui fragilise
| 6®quilibre des op®rations et r®d@lit [l a cap

EVOLUTION DESDUREESDECHANTI ER POUR LES DROM DE L&®BEAN | NDI

40

. Froduction progpre . VEFA  e——Total général

Source: ARMOSOI, Rapport annuel. Edition 2028026, p. 11.

Atitred 6 i | | u sstdivases fragilitéa fIf ect ant | dacti vi
du batiment se déclinete facon globalement comparallea ns | 6 ens e mbl
DROM. Ainsi, en Guyanele secteur de la constructieonnaitde fortes tensions
en matiére derecrutemenfd 6 apr s Fr ance 35rpojeta de , s u
recrutement dans le secteur de la construction en 2025%62f2aient jugés
difficiles), aux qu el | e sunesviva dépendarce taux importations et
doi mportantes ¢ &nCe cumilde défisultéls engrding surcafits e s
et d®l ais, tout en restreignant | a dis
sable & béton dontlcGapprovi si onnement pour Caye.l
autorisé situé a 14Rilomeétres> . Il en résulte notamment geégnantes entraves

(1) Réponses écrites de la FEDOM au questionnaire de la mission.
(2) Réponses écrites du CIRBAT au questionnaire de la mission.

(3) Comme leprécise la DEAL de Guyane en réponse au questionnaire de la miss#oatructuration de la
fili re du BTP et |l es conditions dobéacheminement des
| arge part des mat®riaux est i mport®e d-dgsCanngs | 6Uni o
avant demihée vees lesahdntiers, parfois situés a plus de 200 kilométres de Cayenne, voire dans des
communes isolées accessibles uniquement par voie fluviale ou aérienne. Ces contraintes logistiques générent
des écarts trés importants de colts de viabilisgpom,u v ant al | 6800 eudo$ gamlogénrerd dans2 5
| 6aggl om®r at i on d0&0 eGrasypar fogemenj dans lguconimurie®16s plus éloignées. Ces
surcodts sont accentués par la faible densité des programmes et par un niveau de concutéesigelémi
marchés éloignés des principaux pbles urbains.

(4) Réponses écrites de la Collectivité territoriale de Guyane au questionnaire de la mission.
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| ogi stigues internes en ce quiversdesncern
communes leplus enclavéedu territoire,mais aussdes difficultés liées a la

gestion des déchefset a la sécurisation des chantiers (awee recrudescenckes

vols de mat ®riaux et doéoutill age, I mp O S
supplémentairesgardiennage, clotures, surveillance, assurances).

En Martinique, la filiere dBTPs ou f f r e ® gimdoantediidt d 6 u n
de structuratione t déun nombre Iinsuffisant doel
accentue les faiblesses de la production territoriale de logements. La DEAL de la
Martinique souligne ainsi gue | es m° me
lancés par les pouvoirs publicget r oi s entreprises pour | €
|l e carrel age, guatre pour | 6®l ectricitd
couverture, et quatre pour les travaux de voirie et réseaux divers (¥YRDPe
surcroit, des charges sociales freqguemment impayées et des délais de paiement
anormalement élevés de certaines collectivités territoriales accentuent les difficultés
du secteur, alors m°me que | a moyenne
élevée quda moyenne nationale de 40 ans) et la faible attractivité des métiers du
batiment pour les plus jeunes font craindre a terme une spirale préjudiciable de
d®f ai |l | ances et dell eheasde ménmetBuadeleupedodie nt r €
la filiere connait me augmentation généralisée des frais et des colts indiects
dans un contexte de vieencentration du marché lochd faible volume annuel de
projets mis en chantier | imitant | es p
le développement de situations oligopolistigties

A Mayotte, une accumulation de barriéres logistiques et économiques
A Mayotte, la filiere du BTP, forte de 826 entreprises représentantd ded entreprises

du territoire et 368 sal ari ®s, poOtit de | 6accgumul at
économiques diversegne enquéte réalisée en novembre 2025 par le cabinet Elan, a la
demande de | 60Observatoire des gurtarritofie des ma

dresse un état des lieux préoccupant du marché des matériaux et de la construction dans

(1)Co mme | daiColldctivitéutesritoriale de Guyane<l 6 absence de fili res compl
traitement réparties sur le territoire entrainant un acheminement concentré vers Cayenne, générant des trajets
longs, des colts de transport élevés et des délais supplémentaires

(2) Réponses écrites de la préfecture de Martinique au questionnaire de la mission.

(3) Aux termes de la DEAL de la Guadeloupé,a structure du tissu dbdentrepri:
indirects et les frais générauenviron 7000 établissements, répartisentré’86 d 6 act i vi t ®s de gr o

64% de second Tuvre. Poasonindes noice@ntregrises, retelf rcomptens entre8 7
let9s al ar i ®s. Peu dbéentre elles di spos ehanainsdpeus ¢ o mp ®
rpondre ° decsuadppelmar db®sf dédenvergur e, rendus plu

exigences environnementales et sociales. Par ailleurs, elles peinent a obtenir les justificatifs obligatoires
sociaux et fiscaux permettant de répondre aux marchés publics, soit de pagldarités de leur situation,
soit a cause des délais particulierement longs des administrations.

(4) Comme le précise I€CI desiles de Guadeloupen réponse au questionnaire de la missiotg secteur
guadel oup®en du BTP subit un i mportant repli, maraqu
secteur de 4,%0 entre 2023 et 2024 et une hausse de%b,4dd es d®f ai |l | ances d.0entrep
De nombreux signaux dobéal ert e«les permiscdé c®nstruseecontchutt dea ct i v i
23% entre 2023 et 2024 [et] Il e n o mBaetceuk athilpupsede s d 6 o f
65,4%. Cette tendance baissiére se confirme en 2025. En effet, entre fin décembre 2024 et fin juin 2025, le
nombre de locaux autorisés diminue de 24,6t celui des locaux commencés recule de 2 2
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le département mahoraisrévélant not a mme n't | 6exi stence
dysfonctionnements structurejsi affectentie secteur du batimeswt entravent la mise
en Tuvre des op®rations

I une barriere économique liée au degré de concentration du marché, carac@ase
une autarcie desmajors» du BTP (avec des grands groupes tels que Colas et Vinci

assurant une pr®sence sur Ipbansemdllae jede |I6a

doun r ®seau de di sitmpointabon,togissique, toastruction) gt 1 uct ur ¢
une forte structure oligopolistiquerovoquantun verrouillage du marché aux nouveauix
entrants. Dé6un point de vue industriel, | Qdqacc s
longsd ®1 ai s doéi nst r ucdcarrenmspaceduresupédienes a @ans) ur e de
et par | 6existence doéun duopridocesddfiouités] e mar
une dépendance critique aux importatid88 % des matériaux sont importés, ce qui
engendre une f or etexpodeRgteritodteaanxcaléas du fret ndignek
etdes écarts de prix significatifs (+ 34 par rapport a La Réunion et + @bpar rapport

| 6Hexagone pour un panier de mat ®rijaux r €
i une barriere fonciere et logistique matérialiséepar la prégnance de verrous
| ogi stiques tels que |l a saturation du r ®sea
caract re op®rationnel déun seul des | quai s
dissuasifs, pénurie de zones de stockageduredéficit critique de foncier disponible et
abordable €n effet,dansd 6 i mpossi bilit® de trouvern du f
(co%t sup®rieur ° 650 0/m] en zone industr.i

colteuse, ce que seules les structures a forte trésorerie peuvent supfyrter
I une barriere financiere et administrative r®sul tant de clo %t s

régionale qui pourrait étre bénéfiqued.pour des importations de bois en provenance
de Madagascar). De surcroit, la commande publique fait face a des difficultés croissantes,

dont t®moigne | a multiplicainfucdueux.cCoroniell ® mat i

le précise a cet égard la préfectueesecteur souffre d'une crise de la commande
publique, avec pres de 40 des marchés restant infructueux, faute de capacité|de
réponse des entreprises locales et en raison des délais de paiefent

En conséquence, malgré des carnets de commande remplis, ces difficultés entrainent un
allongement des délais de paiement, dans un contexte marqué par une extréme fragilité

d
initiaux particulierement lourdstd une forte complexit®| nor ma:
déi mporter des pr odutetrgpéeonnes, malgre amerppsmitdl e z on

(

de la trésorerie des entreprises en 2025, |l es d®I ai sraggeg pai en

étaient ainsi de 97 jours pour le bloc communal, 48 pour le département et 90 pour le
centre hospitalier de Mayotte (CHM)r, si la production de @00 logements sociaux
serait nécessaire a tres court terme pour répondre aux besoins du territoire, la mise en

fuvre des op®rations se heuaptoblemé dedimes| obst a

circulation des biens giersonnes, inséecurité, difficultés de mobilisation fonciere, cofits
et d®l ai s doappr osUnitéeseot n nmeanmeqnute, dfdoart ntartaicot ni
crise hydrique quinflue sur le fonctionnement des chantigesc.» @,

(1) AuxtermesdelBEALd e Mayotte, ce verrouillage du march® s
«ne peut pas sbappuyer sur un r®seau de distribut
et doit affronter des concurrents qui sont aussi ses potentiels fournisseurs ow clients

(2) Réponses écrites de la préfecture de Mayotte au questionnaire de la mission.
(3) Ibid.
(4) Réponses écrites de la Fédération francaise du batiment (FFB) au questionnaire de la mission.
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b.Un secteur entrav® par | a hausse de

Parallelement a ces divers freifesssecteur de la construction ultramarin est
affecté par une hausse durable et structurelle des colts de revient des opérations et
une i1 nadaptation r®currente des nor mes
de cette situation, la Fédération@®e o p 6 HL M plr &Recd tsiev iqtu®@ des
du batiment est entravéerpaun renchérissement massif des codts de construction,
avec des matériaux codtant environ®0 de pl us que »cklans |
«l6i nadapetsatnommeds techniques, not ammen:t
"Conformité européeni€CE), qui freine | 6int®gration
et impose des standards parfois contradictoires avec les réalités climatiues

EVOLUTION DU PRIX DE REVIENT DES OPERATIONS DE CONSTRUCTION DE LOGEMENTS
DANS LES OUTRE-MER (2020-2024)

Prix de revient par m2 de surface utile (en euros)
Charge Coltdu . Total (avec
fonciégre batiment Honoraires TVA TV,(A)
Guadeloupe 550 1637 355 48 2329
Martinique 630 1569 338 9 2545
2020 Guyang 564 1228 280 - 2072
La Réunion 474 1533 403 50 2460
Mayotte 274 1790 369 - 2433
Total 5 DROM 522 1449 352 27 2 349
Guadeloupe 589 1403 486 52 2529
Martinique 585 1463 449 4 2501
2021 Guyang 546 1301 302 - 2149
La Réunion 503 1547 434 51 2535
Mayotte 404 1810 249 - 2462
Total 5 DROM 521 1489 382 24 2417
Guadeloupe 552 1570 425 53 2600
Martinique 653 1681 436 55 2825
2022 Guyang 604 1247 324 - 2176
La Réunion 517 1728 503 56 2804
Mayotte 450 1807 281 - 2538
Total 5 DROM 551 1553 410 30 2544
Guadeloupe 423 1875 482 58 2838
Martinique 511 1720 412 55 2699
2023 Guyang 710 1669 327 - 2736
La Réunion 546 1762 468 57 2834
Mayotte 551 1898 261 - 2709
Total 5 DROM 602 1798 397 31 2778
Guadeloupe 731 1868 401 61 3060
Martinique 661 1854 439 51 3005
2024 Guyan_e 663 1712 389 - 2764
La Réunion 544 1920 518 60 3042
Mayotte 494 1871 554 - 2920
Total 5 DROM 606 1848 465 39 2958
Sourcee Comit® dbé®valuation et de contrt!le des politiques pub

() R®ponses ®crites de | a F®d®ration des CoopdHLM au g
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0 Un renchérissement ininterrompu des col(ts de revient des
opérations. Probleme connu de longue date dans les @uee les colts des
marchés de travaux sont, dans le secteur de la construction de logements, supérieurs
de20a2% ~ ceux observ@®s @mnsail dHe xdgohé
matériaux, de la fragilité des entreprises cal es, de | a d®penda
mais aussi de la multiplication de normes réglementadags ce contexte, les
codts de la construction ont connu une hausse ininterrompue depuis 2019, avec une
nette accélératioau cours des dernieresannde® ur | 6ensembl e des
cetteaugmentatiorse manifeste pde passage du colt du batiment dans le prix de
revient par m2 de surface utitkes logements construile 1449euros en 2020 a
1 848euros en 2024 soit une hausse de 60 du colt du batiment dans le prix de
revient des opérationgui passe, quant a lui de329 euros par m2 de suréaatile
en 2020 a @58 euros en 2024. En temoigne également la proportion occupée, dans
ce prix global, par la part consacrée au batiment (a coté de la charge fonciére, des
honoraires ou de la TVA), qui passe de 85,6n moyenne en 2020 a 62b

Pour pr enddela Réumionentrep2020 et 2024 6 a da s
Féderation reunionnaise du batiment et des travaux pubRBTP), le codt total
de production au m2 (surface finanéée F) est pass® demros2 251

soit une hausse de 482ur o s par m] en | 6espace d
augmentation annuelle moyenne de?4.9A des codlts du foncier structurellement
élevés (+9 %, passant de 441 euros ° 480 eul

principalement portée par le batimeptemierp o st e ddéaugment ati or
de 1445 euros a 693 euros par m?, soit 7 %, signalantine inflation du prix des
matériauxett e | 6 ®ner gi e, mai s aussi | 6exi ster
et les honoraires (augmentation de 380 euros a 457 euros par m2, sc¢i,+ 20
traduisanune complexification des opératiomsot a mme nt exigenoeat i r €
réglementairgs Or, releve la FRBTP, cette dynamique entraine des conséquences
directes sur [ ©nanccompegnsée @ar ldsuoyessefte haesder
fragilise structurellement | 6®quilibre
de plafonnement des ressourcess daeénages et de tensions sur les aides
publigues» @, De surcroit, cette augmentation se confirme en 2025, alors que le

codt de la construction atteinf7Z®0euros par m2 de surface financée habitable, soit

une progression cumulée de%len dix ans,contre 3% dans | 6 Hex agone

EVOLUTION DES COUTS DE LA CONSTRUCTION A LA REUNION (2020 -2024)

Année Colt total / Colt batiment / | Codt foncier/ | Co(t honoraires/ | Surface financée
m2 (SF) m2 (SF) m2 (SF) m2 (SF) moyenne
2020 22510 14450 4410 3800 74 m2
2021 24360 15800 52410 4240 70m2
2022 24710 15660 4660 4560 71 mz
2023 26110 16560 5130 4420 70m2
2024 26830 16930 4800 4570 72 m2

Source: Contributionécritede la FRBTP aux travaux de la mission.

(1) Réponses écrites de la FedEpl au questionnaire de la mission.

(2) Réponses écrites de la Fédération réunionnaise du batiment et des travaux publics (FRBTP) au questionnaire
de la mission.
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LO®voOl Udi omecde g®n®r al du bOti ment et

appliqué au territoire réunionnais onf i r me | 6acc®l ®r ati on
derniéres années de cette augmentation significativa(t de la constructigien

|l ien avec | a hausse des prix des mat ®r i
cons®quences nombreuses sur |l a r®alisat

doun fin®ahoemeAMARIMOS r ®sul tats de nombr
ont été déclarés infructueux, les prix posés étant incompatibles avec les budgets
prévisionnels de travaux. Il y a un fort risque que certaines de ces opérations ne
sortent pas de terre et dwdmahddeb@®r es s
des logements que les bailleurs sociaux avaient prévu de mettre en chantier ces trois
derniéres années ont effectivement été lanéeslans les délais prévus.

£EVOLUTI ON DE LGOI NDEX GENERAL DU BATI MENT ET DES T
A LA REUNION (2023-2025, BASE 100 EN DECEMBRE 206)

Laa 151,18

/
130 /’_/\_'/

115

L0
115
110
105

100

by i} juil.-23 =y ul.-24 H) ]

Source ARMOSOI, Le parc, la demande et les attributions de logements locatifs sociaux a La R20ammp. 22.

De maniergarticulieremenproblématique, il ressoenoutred e | danal vy
de | 6®volution de ces <co0%%ts, sur | a ba:
opérations de logement ageséar la DEALde La Réunionquel 6 augment at i
annuelle moyenne de 28 environ des codts de revient sur la période 224

cache en r®alit® une Importante dichotc
Ainsi, le colt au m2 de surface finanag&pour les opérations de production de

LLTS a connu en quatre ans une hause de 30%, contre 10% pour les LLS et

21% pour les PLSalors méme que ce segment trés social devrait constituer une
priorité dans les plans dmancement au regard des besoins de la population et des
ressources des ménag83.a g i s gemdnt lataiif intermédiaird(1), le prix

de revient au m] de 23%eurbsar2024hetlds icaltadul e s
| ogement des programmes d@Oeurcsleravibon.l i t at i

Dans ce contexte,cesu r ¢ 0 %t s s Gaeonjudaisoq dedanteéursp a r
variés. Comme | 6explique | a DGOM,auxceltst e h a
de | 61 mportati on, " une concurrence pal
aux spécificités climatiques (sismiques, cycloniques, notamment) nécessitant des
régles de construction adaptées et impliguant des colts supplément&ires.

(1) ARMOSOI, Le parc, la demande et les attributions de logements locatifs sociaux a La R208mmp. 22.
(2) Réponses écrites de la DGOM au questionnaire de la mission.
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Desurcro’” t, |l a mise en Tuvre du m®cani s
frontieres (MACF), entré en vigueur aff janvier 226 ®, qui so6appl i g
mat ®r i aux essentiels tels que | e ci men:

encore ces coltt de pénaliser davantage les entreprises ultramarines. Comme

| 6i ndi que | les aukoEtEs OfMncaisas confirment que 90 de

| approvi sionnement | ocal en produits s
surcolt moyen sera de 3B®sur ces importations. @ De fait, pour les Antilles,

les surcolts a venir se déclineront de la fagcon suivammére 58 et 61 euros
supplémentaires par tonne pour le clinkene hausse des prix du ciment prévisible

de 34 % d s 2026 (avec un i+Bp¥cenfindi r ect

une hausse des prix du%®®ton pr°t =~ | ode
De son c6té, la FPI signale que les principaux facteurs explicatifs de cette

hausse sont | i ®s " | 6achemi nement mar

industrielle locale significatvé 6 absence de production | o

certains matériaux structurantss contraintes climatiques et techniques spécifiques

des territoirespu encorel 6 appl i cation de normes eur ¢

contexte ultramarinEn f i n, |l es n®cessaires travau

logements existants au réchiamfient climatique engendreront, dans les Outeg,

de nouveaux surcodts prévisibles et significatifs, alors que le changement
climatique impose pour les acteurs du parc social ultramarin une mutation profonde
du modele de construction.

EVOLUTI ON DES COdTS DE SF AU M] PAR TYPE ER620PE£RATI ON

Type de produit Année Colt au m2 de surface financée (SF)
2020 21140
0,
LLTS 2024 27490 +30%
2020 23560
0,
LLS 2024 25830 +10%
2020 22420
0,
PLS 2024 27094 +2l%
2020 22510 ]
Total 2024 26831 +19%

Source DEAL de La Réunion, contribution écrite aux travaux de la mission.

ODes surco%ts structur el s.Pariaifkears,” | 6
| applicati on des nor mes de hexagonald r uct
constitue, dans les départements ultramarins, mais aussi dans lesuG@#®in
suppl ®mentaire 7 | aengendrant desrsurcolis\strueturelse s [
souvent indépassables pour les entreprises et les baillEeursffet, le cadre
normatif des activités de production de logements demeure fortement inadapté aux
réalités géographiques des territojres g u 6 e | dlirrasiques, @éographiques,

)Comme | 6indique | a pr®fecture de | a Martinique, | a
prix de revient, «a beaucoup augmenté ces derniéres années dans le contextavjsb$9 et en raison des
tensions g®opolitigqgues internationales par |l a suite

vigueur du m®cani sme doajudsaneen®26b car bone aux front
(2) Réponses écrites de la FEDOM au questionnaire de la mission.
(3) Ibid.
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environnementales ou économiquxe titre, la FEDOM signale que les normes

de construction prennent encotansuffisamment en compte les contraintes
inhérentes au milieu tropical, une exposition a des risques naturels spécifiques ainsi

gue des techniques constructives locales pourtant épromf8ee méme, le
CIRBATrel ve que | 6application de nor mes
contextes tempérés peut constituer une contrainte supplémertpae exemple,

des recherches sont men®es notamment st
des structuresen acier dans nos climats®?. Enfin, la FPI souligne de son coté que

les normestechniques,parasismiques et cycloniques génerent également des
surcoltsimportants™ t i t r e ,dadéglémentatidn tharmijue annotamment
conduit &« la généralisation de coursives extérieures et de logements traversants,
provoquant une multiplication par trois des sinistres liés aux infiltrations, avec des
co¥%uts dbébentretien et de r®paration tr s
ndont OGahuyiouawcune mar ge de maniuvr e.

| 6 ab a rspkajets, ydomprisdas | e | ogement social, 1o
révélent des colts incompatibles avec les plafonds de financerfient.

Un grand nombrde normee st auj our doéhui en effet
de la construction, dontleso d al | t ®s arstEu@aluit caantti odnd e X i ¢
parfois susceptibles de se traduire par des surcatifgortants normes de
construction al 6i nst ar d eesg. n&mer NREMN 1D@38s pouf le
dimensionnement des batiments et des ouvrages de génie civil en zone sismique et
le calcul du degré de résistance des structures), régles paracycléhigagles de
protection anticorrosion des ouvrages métalliques (fondées sur des référentiels

par foi s l nadapt ®s ) |l a forte hygr om®t
| 6exposition aux embruns salins), ou er
et rdadtai®on dans | es-mdr@RIAADOM, maualisée pad inOut r €
arrété du 11 janvier 2018, pr ®voyant not amment un e

spécifiqgues en matiere dentilation naturelle, de protection solaire et de recours a

| 6 ®ner gi e shatl habitable oudeauressurlae moins deux fagcades
déorientations di ff®r ent es, exigences
définition de facteurs solaires maximaux pour les parois opagues et les baies vitrées,
utilisation de panneaux solairespoul a producti on dbéeau che
acoustique des murs séparatifs, niveaux sonores maximums pour les équipements,
fixation de d®bi tew entrantnatcypans xe cdnfexdd, avece x t ®
| 6entr ®e en Vvigueur eéeeeatnZD24268 dudtenars 2024s p o S |

(1) Réponses écrites de la FEDOM au questionnaire de la mission.

2QQJR®ponses ®crites du Centre dbéinnovation et de rechel
et de | dartisanat de La R®union (CMAR) au questionn

(3) Réponses écrites de la Fédération des promoteurs immobiliers (FPI) au questionnaire de la mission.

(4) La FEDOM précise acetégardqué © ®v ol uti on des r gles paracycloniqu
prise en compte des vents extrémes, suscite des interrogations importantes. Une partie des acteurs du secteur
estime que certaines évolutions normatives pourraient entrainer destswigaificatifs de construction,
difficilement compatibles avec les équilibres économiques du logement social, déja.fragiles

(5) Arrété du 11 janvier 2016 portant approbation de la méthode de calcul du coefficient de correction de facteur
solaire Cm prévue a l'annexe Il de l'arrété du 17 avril 2009 modifié définissantalestéristiques
thermigues minimales des batiments d'habitation neufs dans les départements de la Guadeloupe, de la
Martinique, de la Guyane et de La Réunion
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relatif & la réécriture des regles de constructiorOatre-mer, les opérations de
construction et de réhabilitation doivent désormais systématiser des solutions de
renforcement adapt®es ~ | 6al ®a si smiqgue
techniques publi ®es par | 6AgencedeQual it
| 6exposition ® ev®e des territoires ul i
zone 5, Mayotte en zone 3, La Réunion en zone 2 et la Guyane en zone 1). Comme

| 6i ndi que | avelEsndrBgslexigent ene mamtée en compétence
significative des professionnels afin
passation et | a mise enddanslkesQutrecee s mar c h
Au-del ~ des nor mes, certaines r gl es
documents techniques unifiés (DTU), qui imposent parfois des contraintes
®qui val entes ° ced | s s éapdpPlHexuwegmtn es i n

Outremer, se révelenégalementnadaptés, situation engendrant surcodts élevés

et erreurs administrative®e fait, le processus de normalisation en-oéme,
centralis® autour de | 6Association fran
normalisation des techniques et équipements deofsstruction du batiment
(BNTEC) et du Centre scientifique et technique du batiment (CEBB3usceptible

de complexifier la prise en compte des spécifiques ultramarm@smme | i nd i ¢
la DEAL de La Réunion, ke aucoup de DTU ne sbéappliqgu
laissant les acteurs sans référentiels validés pour certaines techyadoiessque &

nor mali sation est j ug®e <co%teuse et di
petites entreprises, avec des procédures longues et épuisantes. De plus, la
dépendance aux normes européennes étduftei nnovati on | ocal e

produits non adaptés aux réalités locale$

Enfin, présupposééglementaire indispensable a la mise sur le marché des
produits de construction, le marquagép e r met | 0 ammlpsdROMdei on d
produits standardisés, mais est susceptible de représenter une barriere a
| approvi sionnement en mat®riaux produi
des Antilles ou de | 60c®an I ndien. Al or
auxnormes CE ne sont pas toujours pleinement adaptés aux conditions climatiques
tropicales ou équatoriale®.@. certaines menuiseries @i s a n t déun <cl a
Air-EauVenti AEV 1, jugé insuffisant au regard de contraintes locales, selon le

Cl RBAT) , l es d®l ais dohomol o gesdourcesn et
locales® ne per mettent pas toujours de favor
cohérentes ai nsi de | &éungm cou era Guyamen de “bois Lea

provenance de Norveége, alors que le bassin respectif de ces deux territoires leur
per mettrait de s 0 &prgmeoswia des orouitsenettengemt ma t
plus courts.

(1) Réponses écrites de la FedEpl au questionnaire de la mission.

(2) Réponses écrites de la préfecture de La Réunion au questionnaire de la mission.

3Le CI RBAT mentionne ainsi, dans ses r®ponses ®crites:s
freins r®sul tant de :kbappbmpaexoh®ddeseproo®heses

| 6absence de dispositifs de certification adapt ®s
de financer | es d®marches dbébessais et ddédhomol ogatio
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B. DES CONTRAINTES ADMINISTRATIVES RALENTISSANT LA MISE EN
i UVRE DES PROJETS

De surcroit, soud i mensi onnement de | 61 ng®n
ral en

op®rationnels se conjuguent pour

projets. Ces difficultés administratives affectent la capacité des collestidas
bailleurs sociaux et des entreprises du secteur de la constructmmtevoir les
opérationseta sécurisek 6 e x ® @8t idom udnent.s doéur bani s me

1. Uneingénierie locale sous-dimensionnée au regard des besoins

Frein structurel pour | 6accompagnem
pl anification et | e succ s delsdéfickmar ch
d 61 n g ®ubliggerdans les territoires ultramarinsonstitue une contrainte
récurrente et amplement documentée. Gelie, gui rel ve dour
expertise juridiqueugt ffagahct ®se [ é$% 0 a
collectivités] sont exposées (éloignement, économies ultramarines peu perméables
a leur environnement régional, cherté dei, rareté du foncier, forte vulnérabilité
a la conjoncture économique mondiale, etc.) [et] est malheureusement une difficulté
partagée, quelles que soient les zones géographiques ou les caractéristiques

territoriales » @, Comme | e pr®cise ainsi | 6USHO
« parfois insuffisamment dimensionnée au regard de la complexité des mantages
cofinancement s mul tiples, r gl es do @R
dour ba®i s Bédi | est cour amment admi s qu
ingénierie des acteurs locauxentribuerait a une meilleure exécution des crédits
de |>¥anetefast | que | 6accompagnement de | 0
et des organismes de logement social soit a la hauteur des enjeux et des difficultés.
aDes services d®concentr®s de | 6£t at

Relais de | a DGOM dans |l es territoir
pOti ssent doun certain nombre de diffic
de pilotage et de coordination territoriale de la politique ultramarine du logement
socia. @ mme | 6i ndi que ~ cet [@yrdaredfacd saacesCo ur
lourdes responsabilitég, € En interrelation avec des collectivités territoriales
affectées par des limites financieres, manageériales, capacitaires ou politiques

nombreuses, lesservikde | 6 £t at, dot ®s de moyens t a
pl us souvent |l e sentiment doé°tre en |
faut e de pouvoir j ouer pl ei nement | e

do®valuati on en odeldgemen»& dour bani sme et

(DAssembl ®e national e l328pp®pios®iipmafrod matcioonmi sAi on de
g®n®rale et du contr!'le budg®taire sur | 6®valuati ol
territoriales ultramarines, le 5 juin 203, par M. Christian Baptiste et Mme Karine Lebdéputés,
rapporteurs spéciaux, p. 9.

2QQR®ponses ®crites de | 6USHOM au questionnaire de | a
(3)Assembl ®e national e 1323 paépitpp.®.t do6i nformati on nA
(4) Cour des comptesp. précit., 2020 p.45.
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OAinsi, ) Mayotte, |l es services de
| 6am®nagement , du | ogement et de l a n
seul ement six ETP pour | 6instruction d:¢
sociauxi a comparer, au regard dbssoins en termes de logement, avec les
neufETP d®di ®s ~ | 6instruction de | 6appli
parall | e, l a direction de | 6®conomi e,
(DEETS) ne dispose gu ud &TP pour le suivi @l contingent préfectoral, des
activités de relogemeretd e | 6 accompagnement soci al d
demall ogement. Eu ®gard ~ | 6ampl eur des d
et |l es r®sidents mahorai s, c-dimensiohnég.me do

La DEALM indigue ainsi que ces megs «ne permettent pas de réaliser le suivi
physique des opérations de maniere satisfaisante et de faire face a la nécessaire
augmentation de la production de logemefit, non plus que le suivi effectif des
autorisations doéurbani sme dans | e cadr ¢
des opérations de ®s or pti on de | dhabitat I nsal ut
besoin de cing ETP supplémentaires pour la DEALM et de deux ETP
supplémentaires pour la DEETS paraitrait nécessaire pour augmenter les moyens

humains associ ®s “ | auemulsgemest.n T uvr e de

De surcro’t, | 6absence de donn®es pr
|l a mi se en place r ®c e n tAgencd dwbaresmeaej den c e
développement de MayotieA MA N | cr ®®e en 2022 et fi
particulier pour ®valuer |l e niveau de
maHl ogement, constitue une I mportante <ca
dispositifs nationaux a la situation mahera . é titre doillustr

completes sur les loyers pratiquésnslale parc privé seraient le préalable

i ndi spensabl e pour permettre doéoenvi sage
loyers. Comme le précise la DEALMans attendre ces données qui nécessiteront

un délai minimal de deux années supplémentaires, et pour mettre un terme dans

|l 6intervall e ° | 6envol ®e des | oyVesr s, I
administrations centrales compétentes (DG@MD HU P ) afin doéiden
moyen juridique approprié pour favoriser un gel temporaire des lpgependat,

«la réponse tarde car les mécanismes existants ne peuvent pas répondre au cas
exceptionnel de Mayott e, et | e s»@] oyer s
aggravant ainsi | es dietdes ntalotais &dogaména c ¢ s

0 Par allleurs, en Guyane, la gouvernance de la politigue du logement
soci al , qgui mobilise plusieurs services
des territoires et de la mer (DGTM), la direction générale de la cohésion et des
populations (DGCOPB), et la direction générale de la coordination et de
| 6ani mation territoriale (DGCAT), respe
des politigqgues du | ogement et de | 6 ameé
sociaux, et de la gestionesl budges opémtionnets des programme (BOP)

162 Interventions territoriales de I'Etagt 123Conditions de vie Outrmer, ainsi

(1) Réponses écrites de la préfecture de Mayottgumstionnaire de la mission.
(2) Ibid.
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gue sur les interventions de la squéfete chargée de mission pour la politique de

l a ville et |l a lutte contre | a pauvret®
deux agents seul ement sont enti rement
et au suivi des projets de construction de logements sociaux neufs et de rénovation
du parcexistant | a pr ®f ecture pr®ci se quodoun t

contréle réglementaire de la construction (CRC), qui vaut pour le parc privé comme
pour leparc social, et que deux autres agents instruisent les demandes de permis de
construire déposées par les bailleurs.

Dans ces circonstances, les services de la DGTM se trouvent ainsi
aujourdohui en tension, au Tuumgm@assdondu Vv (
déaut ant pl ueseffecifs dpmeRrent igférieurs @ ceux constatés dans
les services homologues des autres territoires ultramarfis De méme,
| 6i nstruction des demandes ®mises au ti
ndest r®ali s®e que par un ETP au sein d
guyanais assiste a une augmentation massive du nombre de recours DALO. Dans
ce cortexte, la préfecture estime nécessaire le renforcement du service dédié, afin
de disposer dbéau moins deux ETP pour in
du droit au logement.

b. Des moyens insuffisants au sein des collectivités ultramarines

En outre, ces faiblesses en termes ¢
sein des collectivités, qui disposent de moyens trop limités pour affronter les
probl ®mati ques compl exes | i ®es ) | O
| 6accompagnementdodiems i QlsSf fdsahti souti e
op®rateurs ° | 6®chell e | ocalakor €ogqméel [
I vent sbattaquer 7 | a pviles,tiutter codtr@t t r a c
habitat Il nsal ubr e iétésrdégrpdéasl led cokectivités e ur s
erritoriales disposent, |l e plus souve
inanciers suffisants ¢au regard] des difficultés a recruter les bons profis?

o
o O

—_— e~ —

Ce déficitd 6i ng®ni eri e r ®sul te, l a plupar
capacit®s financi res, qui freine | 8&i m

complexifier | e montage des op®rations.
comptesen 2020,sxans Vv®ritables perspectives as
[ul tramarines], principaux acteurs de |

structurelles de fonctionnement. Les frais de personnel pesent généralement plus de
70% du budget, ce qui traduitleplssouvent des sureffectif
collectivités manquent le plus souvent de compétences en conception, pilotage,
suvi®v al uati on des projets fonciers, doar
donc amenées a externaliser, a colt élevé, anct i on de ma’  tre d
méme que les capacités du secteur privé sontmieses limitées. @

(1) Réponses écrites de la préfecture de Guyane au questionnaire de la mission.
(2) USHOM,Livre blancd e | & h a bmert 2824, pf 83B4r e
(3) Cour des comptesp. précit. 2020, p. 47.
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0 En Guyane, la Collectivité territorial¢CTG) indique ne disposer
actuell ement que de moyens doéing®ni er.i ¢
d®di ®s -~ l a mise en Tuvre de | a politi
probl ®mati ques doéam®nagement, umedasgui es
projets ° piloter. De fait, selon | a CT

nécessiteraiine disponibilité accrue des équipes et un renforcement des ressources
humai nes d®d ie®pe gilotagarégulier, udedcaosdmation effective et

un suiviopérationnel des projetians la duge. Les besoins identifiés en la matiere
portent notammentsurlke r enf orcement de | 6i ng®ni er
programmati on, Sui vi op®rationnel ), un
(montage des opérations, conduite de projets, sécurisation des plannings), la
mobilisation des compétences spéciaksémn particulier. un expert juridique

(foncier, urbanisme, aménagement, montage contefctgontentieux), un
ingénieur financier (équilibre des opérations, plans de financement, optimisation

des cofinancements) et un ingénieur technique (contrdle des chantiers, adaptation

au contexte climatique, qualité constructive, codts, suivi des déspsdte ||

appara’t ®gal ement gue | e d®vel oppemer
territoires voisins (Brésil et Surinamednstituerait un levier pertinent,tant pour
le partagedesavoif ai re que pour | 6identificati o

adaptés au climat amazonien, dans une logique de réduction des codts, de
sécurisation des approvisionnements et de renforcement des filiéres régioidales

En cons®quence, | e renforcement de | 6in
priorité pour améliorer la sécurisation du montage des opérations, réduire les délais
de production et acc®l ®rer | e rytidhme de
au regard de | 6augmentation des besoins

0 De méme, aLaRéunion,aue |l = de | 6insuffisance
confortement des moyens financiers et humains dédiés a la politique du logement
dans |l es ®quipes des collectivit®s (d®g
seulement pour souteta construction, mais encore pour faciliter les démarches de
r®novation et am®liorer | a lutte contre
gueles EPCI réunionnaise trouvent actuellement a un tournant de leur politique
de | 6 habidetatéyision delledrd L, owils stratégigpesrdefinir le
cap de |l a pol i ti gu e ;dadsaec@texa e esfordemetitu t e
des compétences en ingénierie des communes leur permettrait de disposer des
moyens nécessaires poutécider de mesures telles que la lutte contre la vacance,

|l a mise en Tuvre de | 6encadrement des
phénomenes de la location saisonniere et de la colocation (complémentarité avec
| a | ocati on priv®e) ,gneterm des eqp®pridtas een e t

difficulté» ©®,

(1) Réponsesécrites de la Collectivité territoriale de Guyane au questionnaire de la mission.
(2) Ibid.
(3) Réponses écrites de la préfecture de La Réunion au questionnaire de la mission.
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2. Des blocages op®rationnels complexes r ®s
de contraintes administratives

D6éaut r e -degnade tces diffiawltés qui affectent le pilotage de
| 6am®nagement des territoires, de nombr
et entravent, sur le terrain, la réalisation opérationnelle des projets de construction
et de rénovationallogements, dans le parc privé comme dans le parc social

0Odes d®l ai s trop | mportants pour |
(autorisations doéurbani s me, agr ®ment s
| 6 US H Odllangent les calendriers de réalisation et peuvent conduire a la
caducité de certaines décision8). De surcro’ t, comme | 0i I

projets peuvent également étre ralentis par différents aléas opératicaretbrds

de financement, recours juridigues, ou contraintes liées a la protection de

| 6environnement (pr®servation de | a f au
a allonger les délais de réalisation des projetd ;

0 une image dégradée du logement socjafui se traduit par une
acceptabilité parfois complexe. Cette®gr adati on de | 6i mage
conduit certaines communes a se montrer réticentes a la délivrance des permis de
construire pour des |l ogements tr s soci
coll ecti vi t ®slanceitde nouvellesdopémationspda legement social,
et pr ®f rent sbengager dans des op®rat
méme que 8% de la population est éligible au logement locatif sosi@. De
nouvelles difficultés émergent également pour les bailleurs en raison de la fréquence
accrue des recours formés contre les permis de construire. Cette situation traduit,
aux termes -Oe«xuho ARMOS abl e probl me d
| 6i mpl antation des nouveaux | ogement s.
mobilisent pour encourager une relance de la construction et fluidifier le processus
a tous les stades de la productioff ;

oun do®ficit persistant ,dadhlsiundcdontextet r u c |
doobsol escence acc®l ®r ®e des r®seaux ¢
Guadel oupe et en Martinique, |l es | acun
sanitaires constituent |l 6un des princ
derodement des opérations. En Guadeloupe, par exemples, plusieurs points
saillants ressortent des travaux de la missione vétusté répandue des réseaux
(«®t at d®grad® des staamemesr do®Rpluoaqueéonl
des permis de construire et des agrément§ et une incohérence administrative
mar qu®e en mat i degedivdrgeaces@ia\ageatra &nservidegde
| 6£tat [qui] peuvent avoir un ixPact su

()R®ponses ®crites de | 6USHOM au questionnaire de | a
(2) Réponses écrites du CIRBAT au questionnaire de la mission.

(3) Réponses écrites de la DGOM au questionnaire de la mission.

(4 ARMOSOI, Rapport annuel. Edition 2028025, p. 21.

(5) Réponses écrites de la FedEpl au questionnaire de la mission.

(6) Ibid.
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0 des blocagesopérationnels entravant la production de foncier
aménage Enfin, dans un contexte ultramarin marqué par la rareté du foncier
disponible et aménageable, les OIN mises en place dans les territoires font face a
des problématiques opérationnelles diverses. Ainsi, en Guwors, que la

premi re contrainte © | 6acc s au | ogeme
du foncier am®nag® et dans | aélapredeg nanc e
2016 une premiere OIN), Mi se en Tuvre par | 6£tabl
doam®nagement de @ a qG@uyaneemp(l BRFEAG)6anci
public déam®nagement de | a Guyane (EPA

missions (planification et viabilisation urbaines, aménagement, missions foncieres
et agricoles prises en char g ah®nsageé mé
foncieret d o ®t a b | i SABERMMigsions de uégudalisation fonciere en

|l i eu et place de | a direction de | 6i mi
principal objectif de multiplier par quatre la production de foncier urbain aménagé
pour accueillir 21000 logements en 15 afis; elle sO6®tend sul

discontinus répartis sur@0 hectares et neufs commuffesSi la production de

foncier aménagé se trouve, fin 2025, a%@e la cible fixée par les pouvoirs

publics, cette opération fait cependant face a diverses contraintes opérationnelles
des d®l ais de mise en Tuvre tr s impor
des enjeux environne meimts aformelsosur ceitaink a pr
terrains am®nageabl es, un cadre r®gl emi
des besoins en logemene«cn | 6absence de m®cani smes
contexte guyanais ®, ou encore des fragilités financieres résultant notamment du
recours a des expertises extérieures et a un modele économique non sdf@tenable

€ ce titre, comme Ila sseocud n dgen ep d rotEiPeF Adse

(1) Décret n°20161736 du 14 décembre 2016 inscrivant I'aménagement des principaux poles urbains de
Guyane parmi les opérations d'intérét national mentionnées a l'article R3 t#d2code de l'urbanisme

(2) Décret n°20161865 du 23 décembre 20i@latif a I'Etablissement public foncier et d'aménagement de la
Guyane pris notamment sur le fondementdes art. L-3@1sq.du code de | durbani sme ¢
di spositions | ®gislatives relatives aux comp®tences

3 Comme | e pr®cise | 6EPFAG dans ses r®ponses au qu
| 6®t abli ssement dans | e champ de |l a politique du 1| o
cadre des projets do6asm@eupQ@QemMdEPFASt r®al ammente semuar
permettent la réalisation de logements sociaux. Ce sont des opérations de grande amplepération type
de | 6EPFAG r e pr @80dogements4dont 8d eeldgamermtssaidés,ldeux groupes scolaires,

uncollege, 541000 m] de surfaces d¥% adcotei svpiatcRss ®ceorntosmi qeure sl, ¢
L6OEPFAG vend ensuite |l es droits ° construire aux ba
a accélérer la productiondeceed , | 6EPFAG di spose de conventions av
SIFAG), qui permettent de préréserver®0des surfaces sociales. Ce systéme a permis de gagner deux ans
sur les livraisons de logements sociaux aprés aménagemenD 6 aut re part , dans | e cza
r®novation ur ba irdalse larhaitri®d fanbidre psus le compte desgmairies, ce qui permet
de r®aliser des | ogements soci aux, not amment avec
guantitativement moins important que les aménagements neufs, mais en estle complén®rc e s sai r e en
de ville (Cayenne, SaitaurentdMar oni , Matoury). é titre dobéillustr at
portage foncier du NPNRU Centre Fleuve a SharentdusMar oni pr ®v oi t un budget de
sur 8 ans, sur u rOO0pe®@ards avect unee produdti@nt aiteh@ue deel30 logements
réhabilités, 80m2 de logements neufs eBBOM?2 de commerces.

4 Cour des comptes, raplpo®tt a bdldiesnsterneepnrti spu bpluibcl i fqauregi e

Guyane. Exercices 2098024 25 juin 2025
(5) Réponses écrites de la préfecture de Guyane au questionnaire de la mission.
6)Cour des comptes, r aprgcit,RSjun®@@®8nt reprise publique
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confrontée a des fonciers largement squattés. Il est donc probable que le rythme de

production de foncier pour | dam®nagemer
2030 dans |l es com@itions doéaujourdohui
Déautre part, | 60op®ration ne peut °t

| 6ensemble du besoin de construction de
précise la DEAL de la Guyane, la mobilisation de foncier en dehors du périmetre

de | 0 Ol Ncondpkxaeanrason du faible nombre de friches disponibles,

de | a pr®sence de nombr eux biens sans
particulierement difficiles a régulariser@, contraintes qui limitent fortement la
capacit® des collectivit®s ~ wvaloriser
pas suffisamment la réhabilitation du bati existant, qui doit pourtant constituer une
priorité pour améliorer de faconrapiddlaut t e contre | 6habitat
de | 6AUDa®,e cest de constater que | d6act
davantage sur la production de logements neufs, principalement dans de nouveaux
secteurs déam®nagement , mobilisant des

orientat i on, saldleipeunrépgndré a une parsipdesrbesoins, semble
n®anmoins sbéinscrire sans Vvision dbense
de requalification de | 0 digne sttdaprise,en de |
compte des réalités territoriales, limitant ainsi son efficacité globale. Par ailleurs,

cela interroge fortement le respect des objectifs de sobriété fonsiére.

Un exemplede blocage les conséquences dphénoméne climatique a Mayotte

Si les opérations de construction de logements sociaux peuvent étre bloguées par des
contraintes | i ®es ° | 6am®nagement ou ° I
structuration du secteur du BTP ou au refud oct r o de garanftie d
collectivités, ces blocages peuvent également résulter des phénomeénes climatiques.
Ainsi, a Mayotte, le passage des cyclones Chido et Dikeledi a provoqué une perturbation
maj eur e et syst ®mi q u:e16dD@ logénteats dniconstrucion d e | a
retardés, 50 % du parc existant endommagé, 207 logements dont la mise en chantier a

été repous® e , une reprise graduell e et d®plendant
[ qui ] en font | 6un des [ph®nom nes|] l es pl
sociale " Mayotte dé&pucemmbubododddngqud®tanhfe

a
0

Dans ce contexte, plusieurs leviers opérationnels ont été identifiés par les acteurs Jocaux

afin dbébacc®l ®rer et de s®curi ser | a [produc
sociaux dans |:dremaithse pcerlie dunfancier,ruaei stediiics) des
co%ts de construct i on -prixipaurlimitesl@hawsse dpcbld c e
des mat ®riaux, un renforcement du sout.
co¥%uts, ou encore |l a facilit anentares dedt@ésh 6 a
absober les surcodts et a garantir la soutenabilité économique des opérations.

d oL
en a
cc s

(@)

()R®ponses ®crites de
(2) Ibid.

BR®ponses ®crites de | 6AUDeG au questionnaire de | a
(4) Réponses écrites de la FedEpl au questionnaire de la mission.

EPFAG au questionnaire de | a
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En conclusi on, coest bi en | e cumul
d®partements anerr, ®iomrss id@@utlirae princip
| ogement, de sorte que | 6origine des di
le niveau des aidegersé&s par | 6 £t at gue dans | a cc¢
déintervention. Pour r e prisialéthentchacengle t er I
ces freins pourrait étre surmonté, mais leur cumul crée un effet systémique
allongement des délais de productimenchérissement des opérations, décalage
entre programmation et livraisons, perte de confiance des acteurs loé¢dux

Face ° | 6existence de ces freins de
gue |l a politique du | ogement soci al p
Il denti fi ®s et ~ apporter une r®ponse ef

situation se r&ume en deux motsdes dispositifs fragmentésinsuffisamment
territorialisés et trop peu sécurisés dans le temps)eetiéfaillance partageeayui
s6illustre par une carence de vision dboé

MContribution ®crite de | 6USHOM au questionnaire de
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PARTIE Il ;
LA POLITIQUE DU LOGEMENT SOCIAL PEINEAUJ OURDO® HU |
A APPORTER UNE REPONSE EFFICACE ET COHERENTE
AUX PROBLE£MATI QUES DE LO6HABI TAT ULT

Malgré des interventions publiqudirersifiées la politigue du logement
social dans les Outmmer rencontre plusieurs limites majeures, dans ses résultats

comme dans ses modalit®s de gouvernanc
soutenu par | de@pploegfit atd@ainsti ence de

d®f i scalisati on, constitue | 6une des pr
ndben reste pas moins que | o6efficience

m° me que per si s tgalitésenteimesap soutiengubticeerstre lesn ®

OQutremer et | 6 Hexagone.

. DES | NTERVENTI ONS DI VERSI FI £ES EN FAVEUR
DU PARC SOCIAL

Dans lesd ®par t ement s ener (DRDY), piloté deghiE OQOut r e
1997™ par le ministére des Outraer (et non plus par le ministére chargé du
| ogement sur | equel en repbaemisedep!l oi
de lapolitique du logement sociegmplit plusieursobjectifs complémentairefux
termes de Fl0 adrut iccoldee Ld.e 310al c on(€GH)lact i on
pol i tique doaandipourahbjet dectayaiseela datisfaction des
besoins de | ogements, de promouvoir | a
durable etéaccessibilité aux personnes handicapées, d'ameélidrabitat existant,
de favoriser la rénovation énergétique des batiments et de prendre ige chee
partie des dépenses de logement en tenant compte de la situation de famille et des
ressources des occupamt®. Dans ce vaste champ de dispositifs, plus
sp®ci fiquement, |l es i nterventions de |
social visent acaméliorer les conditions d'habitat des personnes de ressources
modestes ou défavoriséeset favoriser «a mixité sociale des villes et des
quartiers» ®, toutenc her chant ~ garantir | 6&f fecti
gui découle des dixieme et onzieme alinéas du Préambule de la Constitution du

(1) Baronnet et al« Les figures du malogement dans les Outree r (| ) . Les oublix®s de |
Recherche sociale, 20194 232, 2019. p21: «identifié depuis 1987 dans le cadre d'une ligndgétaire
unique (LBU) gérée par le ministére du logemenhudget de Etat consacré au logement outrer a été
transféré en 1997 et 1998 au budget du ministere de tmgredans le souci d'assurer une visibilité accrue
et une meilleure adaptation territoriale de la politique du logement

(2)Art.L.301 du code de |l a construction et de | 6habitati ol

B)Art . L. 411 du code de .l a construction et de | 6habi
@DAux termes de Iduarctoidel @ elL .| a3 @® n slée drait @ anilogemenedécet e | 6 h a
et i nd®pendant [ é] est garant.i par | " £tat © toute

réguliére et dans des conditions de permanence définies par décret en Conseil d'Etat, n'est pas en mesure d'y
accédepar ses propres moyens ou de s'y maintenir. [ é]
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27octobre 1946Y, et constitue afuajioturldddohbujiet adper
déclinaisons |égislativéd, un droit fondamentahu regard de la jurisprudence
constitutionnelle?,

A. UNE REPONSE PUBLIQUE REPOSANT SUR LA COMBINAISON ENTRE
CREDITS BUDGETAIRES ET AIDES FISCALES

Silefinancemendi e | 6 am®nagement du parc soci
direction générale des Outneeri DGOM1 en lieu et place du Fonds national des
aides a la pierre FNAP) s 6 aup madelerdglesnantairalédié (egles de
subvention distinctes pour les opérations de construction,
d 6 a ¢ q uamsliorationeetrde réhabilitatipplafonds de ressources ou de loyers
spécifiquey il repose dans les faits sur la méme logique celle en vigueur dans
| OHex dgonm&e s ur entredphusiatsimecanisamesin ensemble de
dispositifs budgétaires inscrits au sein dégae budgétaire unique (LBU) portée
par | @lakogemenk du P123Conditions de vie Outrener (et non par le
P135Urbanisme, territoires et amélioration ded h a) bticamalété par des aides
personnalisées au logementeds dépenses fiscales spécifiques ainsi que des préts de
toute nature pour acquisition, travaux divers ou rénovation de logeffients

Le cumul de cedispositifsa pour conséquence que la part totalsautien

del 6 £t at dans | e f i1 deaonstreation ou de tBreogation ge®r a t
logements sociaux dans les Outne r s 6 ®1 ve ° une proport
60 %, dontenviron 30% pour les aides fiscales et entre51&t 35% pour les

subventionsLBY sel on | es diff®rentes cat®gor i ¢

COMPOSITION DES PLANS DE FINANCEMENT DES OPERATIONS D6 AME NAGEMENT
DU PARC SOCIAL DANS LES OUTRE-MER (2025)

25373105 €; 122 070 456 € ;
3% 15%

108 536 602 € ;
13% 6477991 €;1%

215 000 903 € Ali.des jiscal es (dont crédit
329285504 € ; . 27% dl[‘npo:]
= BPréts COC

M Subvention Etat

W Autres subventions

41%

Autres préts

Source: Réponses écrites de la DGOM au questionnaire de la mission.

(2) Al. 10 et 11 du Préambule de la Constitution du 27 octobre 1946.

(2) A titre non exhaustif art. 1¢" de la loin°82-526 du 22 juin 1982 relative aux droits et obligations des
locataires et des bailleurdoi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant & améliorer les rapports locatifs et portant
modification de la loi n86-1290 du 23 décembre 1986rt. 1°" de la bi n° 90-449 du 31 mai 1990 visant a

la mise en 1T uvr e(ditdwloiBessonbr)t au | ogement
(3) Conseil constitutionnel, décision 84-356 DC du 19 janvier 1994, o i relative ° la diver
cons.7.«[ €] |l a possibilit® pour toute personne de di spoc¢

constitutionnelles.

(4) Ces trés nombreumécanismesnt recemmentfalt 6obj et do6éun guide de 130 page
la direction générale des Outrmer.
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1. Des aides budgétaires aux objectifs diversifiés

Déclinés en plusieurs mécanismes de subvention et de peetyeliits
alloués a lapolitigue du logement socialans lesDROM au sein de la LBU

s6®l vdaAamil'lioes déeur os en autorisat.i
1861mi | | i ons dbéeur os e n locde f@ndncds mitiatk éLFIp ai e m
pour2025,et” 236, 3 millions dbéeuros en AE et

LFl pour 2026. Selon la liste déterminée par le C@H ces financements
budgétairesmobilisés par les collectivités, les bailleurs et les opérateurs publics,

ont vocation dinancer la construction de logements locatifs sociaux (47 % des AE
consommeées en 2023% déploiementds op®r ati ons de r ®s o0
insalubre RHI, 10%),] 6 a m®nage ment ur bain (1%), | a vi

| 6am®l i or ati ofo)edpuivéfl@a)c edodieasl ai des ~ | 06
a la propriété (o). Enn 202 6, déapr s | a directio
déinterventi omende dlea |ILOBAL c®¢ I®r at i on de

neuve, du renforcement e adaptationdes logementau vieillissement, et de la
mi se en Tuvre des op®ratio®s de r ®sorpt

REPARTITION PAR CATEGORIE DESAE CONSOMMEES SUR LA LBU EN 2025

Aménagement urbain RHI Construction de
17% 10% logements locatifs

sociaux
Démolitions Etudes et 47%
0% manifestations

Amélioration 1%
du parc privé
10% Amélioration du Accession a la

parc locatif social propriété
14% 1%

Source: Réponses écrites de la DGOM au questionnaire de la mission.

a. Un soutien primordial a la construction de logements sociaux neufs

0 Des financementglestinésd 6 a m®n a g e melatatif neduiEnp ar ¢
premier lieu, ¢ financement de laroduction neuve dans le parc locatif social

constitude plus gros poste de dépense de la LBIPp, soitl049mi | | i ons dobe
en AE et 107,0ni | | i ons dgoer026). Al total, @Phombre de

| ogement s financ®632ckan s2 012&e nssée@i,bsbiee d'e s
1176 mi | | i ons doeur os doéagr ®me,nce goluneengag®

budgétaire se répasantentre les territoires dans les proportions suivantes%
pour la Guadeloupe (Imillions d 6 e udr 6oAsthgagés pour 220ogements
financés), 15,2 pour la Martinique (1,7 millionsd 6 e youo589logements),

(DArt.R.3721 du code de | a construction et de | dhabitati o

(2) Projet annuel de performance (PAP) du P1@28nditions de vie Outrener, annexe awprojet de loi de
finances (PLFpour 2026, p. 28.

(3) Le poste «Construction de logements locatifs sociaugccupe4l,7% des AE consommées au titre de la
LBU en 2021 (103,5 sur%2did,30m21 (109s1ddenur®s8, 8 48|
023 (106,5 sur 2%3em® 21024 i 0ch37 ddesu g3%endd , @i | |
(1 6 sur 248,7 millions dbéeuros)
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27,2% pour la Guyane (3@mi | | ieores pourdBd7logements), 34,80 pour
LaRéunion (40/mi | | i o n pour@12@agemerds) et 17,% pour Mayotte
(20,0mi | | ieoras pourdd8ogements).

En moyenne, dindiZoB88,6eurds®ie B pag opération
de production de logement locafibus types confondus)euf dans le parc social
en 2025, contre 2@65,7euros par opération en 2019, soit une hausse dédarD
sixans, qgui sbexplique par |l a compensat
construction et des divers facteurs qui ont déstabilisé le marché ultramarin du
logement au cours des années passées. Cette valeur differe Iégerement selon les
territoires, allant del5871,6euros palogement a Mayotte a 1198,1euros par
logement a L&eéunion (3272,7en Guadeloupe, 3474en Martinique et 2357,0
en Guyane) ces différences signalent une compensation certes différenciée des
contraintes propres ° chaque collectivi
di fficilement explicables tdans | e d®pl o

REPARTITION DES AE ENGAGEES( EN RAR)AGREMENTS FINANCES (AF)
EN PRODUCTION NEUVE DANS LE PARC SOCIAL PAR DROM (2019-2025)

Guadeloupe | Martinique Guyane La Réunion Mayotte Total

2019 AE 18,3 13,4 39,3 42,9 8,1 122,1
AF 798 436 1553 2142 458 5387

2020 AE 16,0 20,1 31,0 41,1 59 114,1
AF 584 952 1203 2043 238 5020

2021 AE 8,8 10,5 27,1 38,7 15,1 100,2
AF 342 690 1113 1893 508 4546

2022 AE 6,7 7,0 33,0 44,3 10,4 101,4
AF 210 232 1129 1802 335 3708

2023 AE 6,0 8,2 39,0 42,3 8,3 103,8
AF 235 255 1258 1566 181 3495

2024 AE 13,7 19,8 30,2 48,7 9,6 122,1
AF 446 544 883 1882 283 4038

2025 AE 7,1 17,7 32,0 40,7 20,0 117,6
AF 220 509 1347 2120 436 4632

Source Comit® doé®valuation et de contr lébriesdd®®CGQVWI i ti ques pub

Modalités de financement des opérations de construction de logements locatifs
neufs dansle parc social ultramarin

Par le biais de subventionsrelites,quatre catégories de logemenkscatifs pris en

compte au titre de la loi SRUf ont | 6obj et de financlements d
logement locatif financé par leptét locatif sociab (PLS), qui cible les ménages ne
pouvant prétendre aux locatons HLM | e | ogement | ocati ff soci e

aux meénages a revenus modestes ne dépassant pas un certain plafond compte tenu de leur
situation familiale le logement locatif trés social (LLTS), destiné aux ménages
rencontrand 6 i mportantes di ffi c uellel®eme oaatfwesli ques
social adapté (LLT&\) , en cours doéoexp®ri mentatijon ~ M
aux ménages les plus fragiles avec bas niveaux de quittance et gestion locative adaptée.

(2) Art. 55de la loi n°20001208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbains
(dite «loi SRU »).
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Ces subventions sOadressent aux orga

compl ®ment des pr°ts de | a Banque d
Logement Services (ADSles bailleurs ayant recours par ailleurs a des financeme
bancaires c¢classiques pour | -Convar@onaég keem
montants sont fixés par chaque territoire gestionnaire, dans le respect des modal
calcul fixées par le CCH, qui limite les taux de subventiog a % ma x i mu
assiette calculée sur la base de la surface financée (égalmix de revient prévisionnel
de l'opération pris en compte dans des limites fixées par arrété conjoint du min
chargé de l'outremer, du ministre chargé de I'économie et des finances et du min
chargé du logement®) pour les opérations de LLS et 326 d e | dpauslssi

ni smes
es t er
Nts

ent
ités de
m doéun

de

istre
stre
ette

opérations de LLTS

Rf i el
ant de
ff®rer

Les op®rations peuvent en outre b®n Ci
surcharge foncier®, attri bu®e par | e rlecharge briRre
pr®visionnell e et |l es honoraires 'y

construction neuve excédent la charge fonciére de réféseficeet prévoyant
notamment une majoration pour compenser les surcolts de construction induits [
frais de transport liés aux contraintes particulieres @®| oi gnement e
certaines communes guyanai$esDe plus, les opérations de logements adaptés
besoins des m®nages rencontrant des
b®n®f i ci er déoune majsar altd ®&@quidanple® mke
conditions particulieres ayant trait a la situation géographique ou aux objectifs soc
le justifient»® ( e t | orsqubéune ou plusieurs ¢
familiales apportent une aide compl ®n

forfaitaire de 11799 euros par logement (fixé par arrété ministériel).

~

(¢

ar les
t de

De surcro’t, |l es aides vers®es par
préts locatifaidesd 6 i nt ®gr at i o rsa (s&k sotigl (PlaIB), verses at i f
par la Caisse des dépots et consignatpons financer des opérations de LLS et de
LLTS © : de fait «ces préts, destinés uniqguement aux organismes HIiéVlaux

soci ®t ®s d 6 GEM deccomstrectiom dexldgemerts, aux collectivités
territoriales ou | eur s groupement s no
territoire, ai nsi gm®&® atuuxi scer gahd o 8'Wre 3 g ea
réalisant majoritairement des logements locatifs trés sociaux, sont octroyés en
compl ®ment des subventions de | 0£¢tat D
foyer s, ces pr°ts sont soumi s ° | a pas
| 6 £t at duréd estnatt mdina égaleadurée la plus longue restant a courir

pour | 6amortissement iint®gr al des pr °t
pouvoir étre inférieure a 9 ans(. Ces pr°ts disposent
équivalent au taux du livret ATLA) +0,60% pour le PLUS et de TLA0,20%

pour | e PLAI, avec une dur ®e dobéamortiss
(1) Art.D.3729 du code de |l a construction et de | dhabitatio
(2)Art.D.37214ducode de | a construction et de | 6habitation.
(3) DGOM, Les aides financieres au logement en Outee, 2025 p. 19.

(4 Art.D.37216 du code de |l a construction et de | dhabitati
(5)Art.D.37211 du code de |l a construction et de | dhabitati
(6)Art.R.3723 du code de |l a construction et de | dhabitati ol

(7) DGOM, Les aides financieres au logement en Outier, 2025 p. 14.
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oun | evier essenti el p o larviabilisat@rm®n a g e
fonciére. Au-dela del 6 ai d e Istacto gensu ld WUt finamae des
opérationsd 6 a m®n a g e neefontier préalbbdaiéoessaira la construction
des logementdocatifs ultramarins © haut eur de 41,7
en AE en 2025, soit 16% du total des crédits consommeés (contre ¥4 gn 2021,
14,8% en 2022, 12,66 en 2023 et 18,2 en 2024, signalant une hausse de la
proportion occupée par ce segment au sein de la LBU sur la péHod®ds
participations budgétaires abondent essentiellemiast fonds régionaux
débam®nagement foncier et ur bain ( FRAF
viabilisation de®l 6am®nagement foncier

mi | | i

Fonctionnement et missions des FRAFU dans les DROM

Créésen 2000%, les FRAFUvisenta accompagner la production de terrains aména
et viabilisés, a assurer la constitution de réserves foncieres et a faciliter la réalis
d6®qui pements n®cessaires @ dandle reSachdps

jés
sation
P ment

documents dour b® hsiagpanrtent wnsqutien fmandtier aus opérations
entreprises par les collectivités territoriales, les bailleurs ettisissements publics
fonciers(EPF)ul t r amar i ns, ai nsi gud”™ | a r ®a
Tuvre de ceétudespé®p @t aoinennel |l es doéam®n
pl ace de programmes pl uriannuel s CoOf
fonciere, études de miseenpldesEPF f r ai s | i ®s | 6 acq
réaliser des réservésncieres, financement des équipements de viabilisation primair

secondairé®.

l i sat.
agemen
nmmunau:
ui si ti
e et

Chaque fonds régional coordonne, pour son territtégeparticipations financiéres de
| 6 £vimmlta (LBU) , des coll ectivit®s erbduitd g
financiersissusde la gestion de trésoreflé Leur fonctionnemenest piloté par un
comit® de gestion et dbébengagement, qu
| a base des objectifs d®t er mi n®s p a
programmes d®partement aux de | 6 habi
previsonnel | e des projets ®I i gi bktpasuneomités
permanent, qui remet chaque annéd i | an de | 6i nt &rOCexedeuxi
organes sont constitu®s de repr ®sent a

En termes de plafonds des aides, comme le précise la DGQdd, «
subventions de | 6£tat pour | es ®qui peme
par arrété, a 1900 euros par logement aidé, voire @@0euros dans le cadre
déop®rati ons AMayottd, ees gafohds somt inajooés d¥OB euros.

(1) Pour 2026, la participationprévisionnelled e | 6 £t at vaéeen UFIRIAFE® L BU, sO®l " ve
325mi I i ons ddeuros en AE. et 29,3 millions dbdéeuros e

(2)Art.L.3061 du code de | durbani sme

(3) Art. 31 de la loi n°2000-1207 du 13 décembre 2000 d'orientation pour l'outrer, portant création de
| 6dr3802 du code de [ 6urbani sme.

(4) Art. L. 3462ducodedé 6 ur bani s me.

(B5)Art.R.3401 du code de | durbani sme.
(6)Art. R.3465 du code de | durbani sme.
(VArt.R.3402 du code de | durbani sme.
(8Art.R.3464 du code de | durbani sme.
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Dans tous | es cas, |l es subventions ne

sont mobilisées que pour des opérations comportant, a mininda,&0logements

ai d®s, moins quoéun arr °»2@W® du pr ®f et f
ODes ai des | accession sociale

cohésion socialeEnfin, représentant en 2025 ¥4ldes AE consommeées au titre

de |l a LBU (2,7 sur 248%@&n2621,/08cen 2082 dobeu
et2023,et0% en 2024) , |l es aides ° | 6access
dans les DROM, une importem particuliere. En effet, dans les territoires
ultramarins plus enaoaorce eglse 0d adisgoselad Hha xo
d 6 uvaleur sociale, culturelle et symboleuorte: en témoigne la part des
propriétaires occupants parmi les ménages vivant sous le seuil de pauveéété (45
contre 28% en moyenne nationale)de méme8 familles ultramarines sur 10

di sposent doébune propri ®t ® fonci re poul
seul ement dans | 6Hexagone. Oor , comme |
consacrés aettethématique, 4e colt global pour la collectivité de la construction
déun | ogement en accession soci atf e
social» @, Dans ce contexte, ces aides sont particulierement nombreuses.

est

La di t® des
De multiples outils/y i s en't

T un prét a taux zéro (PTZ), contribuant au financement de projets de premid
accession a la propriét€réé par la loi de finances pour 2021 destiné aux ménages
accédant pour la premiéere fois a la propriété et distribué par les établissements deg
|l i ®s | 6 £t at par une convention (
doi nt)P®lk PTZsconsiste en un prét ne portant pas inf8rébnsenti pour le
financement de | a ¢ onsudreu cltd aocng ud Gsui nt
faisant | 6objet doéun caoedsionaRPSLA] eu de braif rée
solidaire (BRS®. Le montant du pr°t est ®gal

ver si ai des baccessi on soci

favori ser baccession soci

ere

crédit

] u i pe

long edndeu
| soci a
' une

et ne peut excéder le montant des autres préts concourant au financementail&cel
En fonction des ressources des pratcédants (avec un plafond de ressources pour
m®nages dobéune
2025, et respectivement a 380 et 51750 euros pour les ménages de deux pees)n

l a quotit® de prise en c¢har?9meourpeslogenepts

@oe eurmen zoee 1 BtiaRAI®euros esh Bone B pour

e
les

A

PTZ s¢

individuels neufs et a 5% pour les logements neufs collectifs (une quotité déo20
sbappliquant p o% Leldgament doinatreccupéea titie deMdsidence
principale dans les six années suivant la date de versement &U;prét

(1) DGOM, Les aides financiéres au logement en Outier, 2025 p. 120.

(2) David Lorion et Olivier Naria, 8 accession social e
développement urbain durable dans les Ootee», Suds, 290 | 2024, 24289.

(3) Art. 90 de la loi N20101657 du 29 décembre 2010 fiteances pour 2011.
(4) Art. 244quaterV du code général des impots.

(5) Art. L. 3:101sq.ducodee | a constructi
(6)Art. D.3:102 du code de |l a const
(7)Art.L.3:108 du code de | const
(8)Art.D.3:109 du code de | const
(9 Art.D.3:106 du code de | const

| a opri ®t ®

| 6habi
et de
et de
et de
et de

tation.

6habitati
Ohabitatic
habitati
habitati

on et de
ruction
ruction
ruction
ruction

o

a
a
a
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I des préts conventionnés (PCHits«p r °t s d 6 a ¢ o»edessinésoarfinascerc i al e
| 6acqui sition dd adrcointst r uctciomrst dei rl ¢0,ge men
| ogements existants ou des travaux doélam®Il i o
dixansP,excl usi fs de tout autre pr°t (° dexce
| 6 £® et he)pouvantétreac cor d ®sb ®puRd i scdielns de®t a |garant
i le prét socialde location-accession (PSLAYY, attribué aux opérateurs économiques
(organismes HLM, SEM, promoteurs) afin de finanteerconstruction de logements
desti n®s ) faire | 6 o b j-adtessiod 6au fa propoétet r at (
immobiliére(phase locativpuisp h as e d 6 ac c e s)s dandesconditanspr opr i «
fixées par la loi du 12 juillet 1988 (prévoyant notamment des avantages fiscaux pour
le bailleur: cr ®dit @Wo6i mpappldiec8Bi on du%etanex de TV
exonération de TFPB pendant une durée de quinze ans)
i le logement évolutif social(LES), décliné en deux aides créées en 1993ur les
logements en accession soci@l@S) et enaccession tres sociale a la propri@t&TS),
qui financent | 6acqui siti on videne dulivéntioalu t i tr
accordée sous conditions de ressouféest s ubor donn®e | 6engager
ddoccuper | e | ogement titre de r®sijdence
huit mois par a®. L6 ai de per met déacqu®rir un ||l ogeme
individuelles en secteur diffus) devant répondre a des caractéristiques minimales de
surface et de confortput en laissant la possibilitélaéd ac qu ®r eur ddédaccompl
second tempan certain nombre de travaux, notamment des prestations de fitfition
revétement des parois intérieures, finition des sols, montage des parois, menuiseries,
chauffeeau, plafond$ d 6 0 Y2 | e logement édotutib.d_es exigences techniques,
|l es nor mes efll@h farctionnalités minima®s sont fixées par arrété
pr ®f ector al Soi l ne peut °tre accord® quobl
subvention peut °tre cumul ®e cfasupdd? lsen |b ®n ®F i
montant ne peutexcéder%® du co%t total de | 6o0pP®u ati on ¢
co¥%ut tot al de | 6op®ration pour | e LATS. L 6 ¢
| 6 £t at aux op®rateurs agr®®s, dont | dagr ®me
déun dossier par | e demandeurstructiom dedasmi s si o
demandeparldi recti on de | 6environnement, de | 6ar
et avis favorable de | a commission d@gattrib
(1)Art.D.3316 3 du code de | a construction et de | 6habitati
2Art.D.33t72 du code de | a construction et de | dhabitati
(3)Art.D.33t77-1 du code de |l a construction et de | 6habitati
(4) Ces logements sonbmptabilisés depuis 2019 autitrelded ar t i cl e 55 de | a | oi SRU.
(5) Art. D. 33%176-5-1 du code de la construction et debhabi t ati on. Comme | e pr ®:«
location-accession se déroule en deux phasessne phase | ocative dbéune dur ®e
pendant |l aguell e | e m®nage verse une redevance con:
pl afonn®) et doéune part acquisitive (quiuctpredumet de
prix de vente une phase dob6a&doesgiuen | euimda@&met |  ve |l 6op

logement] é $» (DGOM,Les aides financiéres au logement en Quieg 2025 p. 65).
(6) Loi n°84-595 du 12 juillet 1984 définissant la locatiacecession a la propriété immobiliere

(7) Arrété du 29 avril 1997 relatif aux aides de I'Etat pour l'accession trés sociale en Guadeloupe, en
en Martinique, & La Réunion et & Mayotte

(B)Ar t . Rétéde29 hvil 4997 relatif aux aides de I'Etat pour 'accession trés sociale en Guadelo
Guyane, en Martinique, a La Réunion et a Mayotte.

9Art . détédle29 hval 499précit.

(10) Art. 5a | 3 de
ultérieure de I'habitatiom.

A@HpArt. 3 de Il darr°t® du 29 avril 1997 pr®cit.

Guyane,

upe, en

| dar r °t ®&Ldaoncepfon architecturale H1@ FernettreRucd évolution
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ildaide ~ -a@®tgoratt bonderéée énlieo®, ipdisadviséé AAH)
en2023?2, dans |l e cadre de | a mi smer2el®022,ujvre du
quipermea ux m®nages sous crit res de resjsource
les travaux nécessaires pour mettre leur logement aux ndDeis.aideest constituée
déune subven tcousrant unefradtianidu prix prévisiannel de certains
travaux limitativement énumeérés et, le cas échéant,les dépenses liées a la
régularisation des titres de propriété fonciér€ ; elle estdestinéeaux propriétaires,
aux titulaires doéun andtr oli @u sraRged demsmolbp da wex,
engagés dans une procédure de régularisation des titres de propriété fonciére, aux
personnes assurant la charge effective des travaux dans des logements occupés par leurs
ascendants ou descendaffts P ar mi l es travaux doam®l i or g
salubrité ouvrant droit a la subvention figurent notamment les travaux préparatoires de
| 6i nstall ation du chantier, l es travjaux
cr®ation déo®quirpementesr®ahi sati on dodijns
raccordement aux r ®seaux do®lectricii|t®,
logement aux personnes agées ou en situation de haflicap

b.Un appui ~° | a r ®s or pRHI) etraladéaovdtianh a b i t

oun renforcement des moyens consactr
indigne. Alors que les DROM sont confrontés a un double phénomene structurel de

pr ®al ence ® ev®e de | 6habitat insal ubi
illégal et spontané (environ 26 du parc résidentiel ultramarin, soit pres de
147500logements)l a | utte contre | 6habitat 1 ndi
| 6 £t at d amesrepdrésesite €d 2325 %bdes AE consommeées au titre de

la LBU (23,7 sur 248,/mi | | i oos,scontled6e2tian 2021, 11,06 en 2022,

14,0% en 2023 et 12,% en 2024).

Destin®e ~ | utter [@onobiligaton dedcréditsa@el u b r i
la LBU au titre despérations de résorption de I'habitat insalubre (RHI) ou spontané
(RHS)etdes op®r ati ons group®es doam®biest at i
elevée a 13@2 milionsd 6 eur os e nmiAlEl iedns96d&iedar os e
période 20242025, avec 2000l ogement s ayant b®n®fici ®
dans ce cadreDutre cedispositif budgétaireplusieurs autres mécanismes sont
également mobiliséssubventionssial es FRAFU afin d&o®quil i
déam®nagement n®cessai roeencoatands dgpgaranfieet s d

| 6 habi t atpermettant desd bénéflci@ndsSayame faibles ressources
de r ®aliser des tr avaux vid@dam@hisme deat i on
garantie de prétetc.

(1) Arrété du 20 février 1996 relatif aux aides de I'Etat & 'acquisiiomélioration de logements & vocation trés
sociale et a I'amélioration des logements en Guadeloupe, en Guyane, en Martinique, a La Réunion et a
Mayotte

(2) Arrété du 27 avril 2023 relatif aux aides de I'Etat & I'amélioration et a 'acquisiioklioration de I'habitat
a vocation sociale en Guadeloupe, en Guyane, en Martinique, a La Réunion et a Mayotte

RArt. 2 de I darr°t® du 27 avril 2023 pr®cit.
@DArt. 3 de I darr°t® du 27 avril 2023 pr®cit.
BG)Art. 7 de Il éarr°t® du 27 avril 2023 pr®cit
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REPARTITION PAR DROM AE CONSOMMEES SURLA LBU AU TITRE DE LA RHI (EN MU )

2021 2022 2023 2024 2025
AE CP AE CP | AE | CP | AE CP AE CP
Guadeloupe - 1,1 26 | 17 [ 11 | 08 | 41 2,8 6,5 1,6
Martinigue 0,2 0,9 05 | 15 | 22 | 31 | 57 1,9 - 0,5
Guyane 0,8 1,6 37 | 231 01 | 01 | 56 2,5 6,6 0,7
La Réunion 0,3 8,9 03 | 72 | 58 | 44 | 39 4,8 3,3 3,7
Mayotte 14,5 9,8 16,9 | 10,1 | 252 | 129 | 131 | 53 7,2 6,6
Total (LBU) 15,8 223 | 241 | 228 | 348 | 21,3 | 325 | 17,3 23,7 13,0
Source Comitéd 6 ®v al uati on et de contrlle des politiques publique:
Un arsenal juridiqgue renforc® poujr |l utt
Dans ce contexte, législateur a renforcéd r s e n a | juridique des ser
l utter contre | es Ainst lalai b°i2@ k725 dd 23huni201L at i ndi
dite «loi Letchimy» @, a prévula possibilité pour le préfetl ans | es qua e

rti
informel®, ded ®c | arer par arr°t® | 6insalubrifit®
util i s®s 7 demsaifsi nismpdréohparbeist a't icoet obj et p
salubrit® ou de s®cur it ®ddaeohnerladénolidione ®r i eur
cesinstallationsodepr escr i re des tr avauDepldspetlen®@d|i or at i
la possibilité pour la puissance publiqie«verser[ é line aide financiére @ aux
occupants de |l ocaux ©~ usage dohabdbtatieon ®c
personneprivée u d o6 une per s on ooapepserialpertgdeagmiclei sant -~

De mémelaloi n° 20181021 du 23 novembre 2018lite «loi ELAN» @ a étendwa
Mayotte etalaGuyanel a possi bilit® dp®matitoprpsedbéPuace
de d®mol ition de | ocaux ®difi®s sans| droit
informel, lorsque ceuxi présentent des risques graves pour la salubrité, la sécurité pu la
tranquillité publiqué®. De pl us, |l orsqudil est constat® p
gudun | ocal est en cours do®dification sans
le préfet peut ordonner au propriétaire de procéder a sa démolition dans un délaide vingt

qguat r e heur eefonde@dentejgidiquswdont ®t ® r ®al i $®e s,
2024, les opérationsWuambushw et« Mayotte place nette a Mayotte.

rs
de
ou

Plus r®cemment, dans un souci loihd2b2432thgni sat i
du 9 avril 2024 a renduacultativedu Conseil départementdle | 6 envi r onnement
risques sanitaires et technologiques (CODERST) par le préfet lorsqueicaédide
doinstituer par arr°t® un p®rim tre |ddi nsa
faisant | dobjet d&un projet dbéam®nagement

(1) Loi n°2012-725 du 23 juin 2011 portant dispositions particuliéres relatives aux quartiers d'habitat informel
et & la lutte contre I'habitat indigne dans les départements et régions dioatralite doi Letchimy ».

(2) Art. 1-1 modifié de ladin°90-449 du 31 mai 1990 visant ~“ .l a mise en

(3) Art. 1*" de la bi n° 2011725 du 23 juin 201 précit.

(4) Art. 197 de la lon° 20181021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de 'aménagement et du
numérique(dite «cloiELAN € ) , port ant -ajlakin20416/26mu 28 juih 201 ptétit.

(5) Art. 12-1-1 de la i n° 2011725 du 23 juin 201précit.

(6) Art. 54 de ldoi n° 2024322 du 9 avril 2024 visant a I'accélération et asleplification de la rénovation de

I'habitat dégradé et des grandes opérations d'aménagemperiant modification des art. 9 et 10 de la loi
n° 2011725 du 23 juin 2011 précit.
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A Mayotte, alors que | 6habitat il un®gal,
entrave ° |l a r®alisationudesop®obppatitendd
national (OIN)Ja ®t ® mi sereh el 6 wmae eLnlOAIP ducdagde | 6 ar t
de | 6 u®psuni8 secteurs situés dans les communeMamoudzou,

Dembéni et Koungol®, dans lesquels sont situés%des logements précaires du
territoire® ; le premiercomitédei | ot age de | 60OI N sdest r
Cette opératiopermettraaus er vi ces d ®c odecesnbstitu@rauxd e |
autorités communalespoars sur er | a comp ®t eadéliveancd e | 0 a
des permis de construieet | 6 a udesmstaillasiomd necessaires a la réalisation

de | 6op.®r aniom se en Tuvre de | 6op®r a
Etablissement public de reconstruction et de développement de Mayotte (EPRDM),
qui rempl ace depuis 2025 | ancien ®tabl
de Mayotte (EPFAMY), dont la tutelle est exercée conjointement paliraction

de | 6habitat, de | ®OHUPpedln DGONleet gaivisedne s p a!
objectif de10000 logements insalubrémités. Par la suitda loi n°2025797 du

11 aolit2025de programmation pour la refondation de May#tta consacré de
nouveaux moyens a RHI, en particulier a la résorption des bidonvilles, avec

200mi | | i o nsuppktrieatairesar$a période 2023029

0 Des outils dynamiques en faveur de la rénovation du parc social
D6 aut rleeLBlY fmmantedes opérations de&habilitation du parc existarvia

|l a subvention pour | 6am®lioration des |
aux bailleurs et aux collectivitéscellesci représentant, en 2025, 144 des
moyens delaLBU (36,21sur248wi | | i ons dbéeuros dOAE <con

Des outils diversifiés au profit de la rénovation du parc social ultramarin

I Directement financée parlalLBlhs ubventi on pour | 6am®Iiorat
locatifs sociaux( SALLS) a pour obj et doai der l es Db
déam®l i or at i on cahditiornpaut leshémeficiaires da conserveéndanta
dix ansles logements améliorés dans leur patrim&ined at t r i buti on de cett
porte sur les travaux de réhabilitation énergétighea m®1 i or ati on de | a vi
et du confortdeslogements ou de confortement des batiments-gisis des risques
sismiques et cycloniques.

i Mis en place en 2023 pour financer la rénovation énergétique des logements sociaux
ultramarins) é@oprét logement social Outremer (écoPLS Outremer),consiste en un
prét a taux variable indexé sur les variations du TLA, destin€allectivités, aux OLS

(DArt.L.10212 du code .de | durbani sme
(2)Art.R.1023 du code de | 6urbani sme

(3) Décret n°2025605 du 30 juin 2025 inscrivant certains péles urbains de Mayotte parmi les opérations
d'intérét national mentionnées a l'article R. 3®2Ju code de I'urbanisme et portant création d'une zone
d'aménagement différé sur le territoire des communes déé&dnkKoungou et Mamoudzou

(49 Art.L.10213 du code de | durbani sme.

(5) Ordonnance n2025453 du 23 mai 2025 relative a la transformation de I'établissement public foncier et
d'aménagement de Mayofte | 6 or gani sati on du noug¢cetn2B2BROM est pr
7 ao(it2025 relatif a I'Etablissement public de reconstruction et de développement de Mayotte

(6) Loi n° 2025797 du 11 aolt 2025 de programmation pour la refondation de Mayotte
(7)Art.D.23214 du code de |l a construction et de | dhabitat:i
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etaux organi smes b®n®f i cimantt rd e e Vabdghri® marmgte

guodaux ®t a bl i -socei@urm epaur spersam@sl iagées pour personnpes
handicapées sont éligibles, en fonction des travaux réalisésregardl 6 un nombr e de
points d®fini par geste doéam®lioration, | e
logements dont les dates de dépbt de permis de construire sont antérieures au
1**mai2 010, mai s aussi | e-améliorgiti@r sa ta irémovation|/d 6 a ¢ q u
®ner g®tique intervient dans | e Lestravaux 1 e mp s
finan-ables concernent not amment | 6 am®Il i or
| 6i nstall ati oonu dlee brreampleauresmedntaide sylst mes

i Acoté decet écoPLSexistend 6 aut r es t y p e sprédAelapigo, Bonifi¢ ,| t el s

p a "ADHME& (destiné a permettre la réalisation de travaux de changement des vecteurs
®ner g®tiques au profit doéurunesdurad magmaleden s s ol .
25ans),oulepr °t 7 | 6 4PAR) financaat de nombreux types de travaux
pour les opérations éligiblesalaSALI®BS avec un t aux060%.i nf ®r °t ¢

Aux dispositifs destin®s ° | 6am®Il i o
plusieurs mécanismes mobilisables, dans le cadre de la LBU fipaocer la
rénovation du parc privé ultramarin (9,8% du total, soit24,6ni | | i ons doée
en 2025)dont benéficient de facon prioritaire, sous conditions de ressources, les
ménages modestes ai msided e Il ® a m®| i(AdH, aouvraotmned e | 6
fraction du codt prévisionnel desr av a u x déam®l i oration

propriétaires occupants modestes et tres modestes dans leur résidence principale
afin de prevenit e s r iinsalubriggs 1doda iatribuéeRen priorité dans le
périmetre des opérations de RP)) o u  @ide alxdravaux de réduction de la
vulnérabilité aux séismes dans les Antillfisancement par le fonds de prévention

des risques naturels majeurs-PRNM, dit «fonds Barnier»i de travaux de
réduction de la vulnérabilité des logements privés face aux risques sismiques en
Guadeloupegn Martinique et a SaiAWartin, pour les logements situés en zone
sismique 5, dans | e cadre de iIP8A)BUrse en
la période 2022 0 2 5, | a part vicla |pBYau fmancement dé 0 £t a
travaux doéam®Il i oration de | 0 kcagantstaaxt pr i
ressources modestes et mirlilsi nnseddesr e
moyennede8lBogements r ®habilit®s par an dan

AE CONSOMMEESSUR LA L BU POURNA REHABILITATION DU PARC PRIVE

2021 2022 2023 2024 2025

Guadeloupe 2,7 14 14 0,0 2,2
Martinique 18,1 16,8 10,9 9,9 13,8
Guyane 1,0 0,4 1,7 0,9 0,6

La Réunion 7,7 5,4 11,2 7,1 6,4
Mayotte 0,1 0,3 0,5 0,8 1,6
Total DROM 29,7 24,3 25,6 18,6 24,6

Sourcee Comit® dbé®valuation et de contrt!le des politiques pub

(1) Art.D.32313du code de |l a construction et de | 6habitation
(2) Art. D. 32321ducoded | a construction et de | 6habitation.

Pour | 6AAH, | e montant de | a s u prévesionndleosobvemtonngbleut e x c
pour les ménages aux ressources modestes (éligibles au LLS)%tdé0la dépense prévisionnelle
subventionnable pour les ménages aux ressources tres modestes (éligibles au LLTS).
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2. Des modalités de financement additionnelles et complémentaires
a. Des aides fiscales décisives pour compléter les plans de financement

Acesd®penses budg®taires soajoutent
dont certaines ont été instaurées dans le cadre de la loi mhai2009 pour le
développement économique des Ounrer D), afin déaccompagner
de construction et de réhabilitation de logement sociauxa pp | i ctauk i on d
réduit de 2,10% au titre de la taxe sur la valeur ajouf€¥'A) pour les opérations
portant sur le logement social dans les DOMfiscalisation de certains
investissements productifs,r ®d i t pd&dirmpgidtacqui si ti on ou
logements sociaux, ou encore un dispositifd®@d u c t i o malalleddans [gs t
COM. Au regard des montants impliqués, ces aides constituantdes principales
ressources dans le montage financier des opérations de construction et de
réhabilitation de logemenseciaux dans les Outraer, comptant ainsi pour environ
27 % dans le montage financier total, contre%d%our les subventions LB®.

Dans ce contextegltotaldestrois principales aides fiscalesncernées 6 ®1 v e,
pour | 6an39me | 202Hms dbébeur os

Dépenses fiscales consacrées au logement social dans les Queeen 2026

Sur les 191épenses fiscales recensées par le Eb2@litions de vie Outrener, six sont
consacrées a la politigue du logement social dans les-@Detre

iCr®dit doéimp®t © raison des investisjsement
dans | es DROM (44 entreprises b®n®idemc|i aires
pour 2025 et 2026 et r ®duct i on dhdestisspments effactués dansrlee d e s

secteur du | ogement s oc-merlktedNoavslkdléemie c ol | e c
(891 ménages bénéficiairesen 2024mMb | | i ons d 6 emirlolsi ems 2d&ety r d
2025 et 20264 ;

iIR®duction doéi mptt sur l e revenu &en| faveu

Outremer dans le secteur intermédiaire @fireprises bénéficiaires en 2024 pdillions
déeuros enml20dhs V}deur®s en 2025 et 2026)

iR®duction déimptt sur | es soci ®t ®s | raiso
investissements dans le secteur du logement intermédiaire et social réalisés dans les

c ol | e c Outrermette®es Nodv@lkCalédonie (6&ntreprises bénéficiaires en 2024,
3mi Il i ons doéeuros ®&n 2024, 2025 et 2026)

(2) Loi n° 2009594 du 27 mai 2009 pour le développement économique desnoeitre

(2) De fait, «ces outils constituent un i mportant l evier [ d
déi mportants programmes de <construction (7 titre o
i mmobilier par | dattr i bu misderdinadcéréaicohstrsction et la r@mabiliaton f i s ¢

de prés de 4000logements sociaux sur les cing derniéres années, soit une moyend@ded&ments par
an» (PAP du P123onditions de vie Outrener, annexe au PLF pour 2026, 31).

(3) Art. 244quaterX sqg.du code général des imp6ots.

(4) Art. 199undecie<C du code général des imp6bts.

(5) Art. 199septviciesXl du code général des impéts.

(6) Art. 244quaterY, 220 Zsexieset 233 O du code général des imp6ots.
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I Taux de 2,1@% pour les opérations relatives au logement social-oueme(nombre non

déterminé de bénéficiaires, 8li | | i ons doéoemi bsi ens 208ddur @9 ¢
23mi I Il i ons doé%uros en 2026)

iR®duction doéi mptt au titre des investi sse
| ogement s soci aux r®al i s®s jusquobdau 31 d «

d'Outre-mer, a SainPierreet-Miquelon, en Nouvellg€Calédonie, en Polynésie francaise,
dans les iles Wallis et Futuna et les Terres australes et antarctiques frangaises

(8048ménages bénéficiaires en 2024, chiffragé2mi | | i ons doéoeur os e

20mi | Il i ons do6emirlolsi ®ems 2d&@®yr sl en 2026)
R®cemment , |l a port ®& paud 6a@arc@®adii tsi d ® iom

construction de | ogement 244guaterX duaogkle ne uf s

général des impots CGI), qui vaut aussi pour la réhabilitation de logements
achevés depuis plus de 20set situés en zone de quartiers prioritaires de la
politique de la ville (QPV), a été étendue par la loi de finances pour2084i a

supprimé ce critere de localisation géographique des opérations de rénpdation

la sork, y sont désormais éligibles les opérations de réhabilitation de logements
achevés depuis plusde2ins hor s QPV. S6ajoutent enf
une exonération de taxe fonciere sur les propriétés baties (TFPB) pour une durée de

25 ans pour les opérations de construction de logements sociaux et de réhabilitation

de logements sociauxdeplusdedd s f ai sant | 6obj et doune
diverses incitations fiscales pour les investisseurs dans le logement interm@diaire

b. Desaides au logemerayant connu un élargissement récent

Enfin, audela des dispositifs spécifiquement ultramarins, la politique du
logement social dans les Outreer repose sur le versement détes personnelles
au logemenAPL, destinées a apporter une aidauwx personnes qui rencontrent
des di fficult®s pour acc®der ) un
durablement ®), notammenvia une assistance financiére et un accompagnement
dans les démarches, et qui sont inscrites au budget duAd€%u logement

(16,Admi | | i ar cksAE @téer CR mévus pour 2026, contre I6ijliards

d 6 e uen bR pour 20259, pour | 6ensemble de | 6Hex
ménages aux ressources modestesjolet desaides a la personnienc | ut |, dou
part, | 6ai de personnali s®e au | ogemen
conventionn®s, et , déautre part, |l es

(1) Art. 296ter C du code général des imp6ots.

(2) Art. 199undeciesA du code général des imp6ots.

(3) Loi n° 20231322 du 29 décembre 2023 de finances pour 2024

(4) Diverses incitations fiscaleaccompagnent 6 i nv e st i s@ieemans les AQuteeei tuaritages

fiscaux | i®s au | ogement |l ocatif interm®di @aare (TVA
la TFPB acquittée sur une durée maximale de 20 ans), accordés aux investisseurs seulement dans certaines
zones tendues ; dispositibenormandi@ (r ®ducti on doéi mptt sur | e revenu
dans |l es villes du pl anouenaoreiispasiaf kL cAcc A voann(réckiglieers de vi |
déi mptt sur | e revenu pour | es propri®taires mettant
avec | 6Agence nationale de | 6habitat).

(5) PAP duP10Ai de ~ | 6 a c canngxe aulPLH pouy 2026epn 4.

(6) Ibid., p. 4.
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logements non conventionnés; allocation de logement sociale (ALS) a
destination des m®nages ndayant aucune
logement familiale (ALF) au bénéfice des ménages ayant une ou plusieurs
personnes a charée Po ur | 6ensemble des territol
COM) , | e nombr e t otaadi en@@5 a R1Q32,gpbualine e s S
estimation de cr ®d808%miliens®aiud ®ss ,d eaV e r u

Croissance

d % entred2624 dt 2025. d e

25,

8

MONTANT DES AIDES AU LOGEMENT VERSEES DANS LES OUTREMER EN 2025

Exécution des crédits budgétaires
alloués a l'action01 du P109 Estimation 2025
(aides personnelles au logemenén euros) (en euros)
2022 2023 2024
Guadeloupe 116 498 516 117 404111 128 250 205 161 303 741
Guyane 55 572 485 56 954 845 57 709 559 72 582 868
Martinique 105 767 566 104 699 867 106 112 788 133 460 915
La Réunion 340 598 821 342 601 163 346 160 286 435 375 126
Mayotte 3018 266 3231887 3 260 855 4101 266
Nouvelle-Calédonie 0 0 0 0
Polynésie francaise 0 0 0 0
lles Walllis et Futuna 0 0 0 0
Sa',\r/‘lti'qpu'g[gi'et' 19 902 32 673 48 165 56 193
Saint-Martin 9 925 682 9 789 208 0 0
Saint-Barthélemy 2982 3018 9100 11 445
TAAF 0 0 0 0
Crédits nonrépartis 0 0 0 0
TOTAL 631 404 220 634 716 772 641 550 958 806891554
Source: Réponses écrites de la DHUP au questionnaire de la mission.
R®cemment , |l a mise en Tuvre des aid

connuun élargissement aux effets concluamsis encore incomplets. En effet,

alors que, historiquemerés résidents des DROM (ainsi qieSaintBarthélemy

de SaintMartin et SaintPierreet-Miquelon) bénéficiaient des deux allocations de
logement socia et familiale (ALS et ALF), maispasdeXPL(en | 6absence
conventionnement des logements locatifs sodidaxportée des aides au logement

dans les Outrmer a f a i tévdlutioo impodante avlcloreex t ensi on
d®partements wul tr amar iFaysr, pctwe a®a Bifde c e d
finances pour 202, dans | 6objectif doéoam®liorer
construction et de gestion des logemday®ers, et de mieux solvabiliser les
résidentsagés Cette extension a été précisée par un décret du 3 avril 2023, qui

(D) Art.L.8231 du code de | a construction et de | 6habitatiol

(2) Pour la France entiére, ces aides ont bénéficié en 2024 a enviraniliphs de ménagdscataires du parc
privé et du parc social (20 % des ménages).

(3) Art. 175 de la 10in°202%:1900 du 30 décembre 2021 de finances pour 2022p or t ant ajout
art.L.861-51 au code de | a construction et de | 6habitatio
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expose les dispositions réglementaires applicables et propose des exemples de
conventiongypes®, et un arrété du méme jour qui précise les caractéristiques des
logementf oyers susceptibles de faired | 6obj
Comme le précise laDGOMJJ«kes exi gences techniques ef
spécifiques a ce type de logement, évitent toute confusion avec les autres types de

| ogements sociaux existant tout en per.
conventi onne me niséeaulogemant deelogeneingers»n a |

€ | 6occasi on de slesgacteauns dudogemeamramarans mi s s |
ont pu souligner les bénéfices de cette mesure. Airlsi@léeJni on pr of essi
logement accompagné (Unafo), qui indique quayvant la mise en place de

| 6 APDLly er , | 6absence de mod | e ®conomi qu
| es op®r ations compl i qu®es & pe@gdei | i br e
construire des projets dans la pérennité? Plusieurs obstacles
demeurentcependanactifs: do6éune part, un frein | iI®
au travail de persuasion des; @ddauasu tlroe ap
une | i mite corr®l ®e " | 6absence de di sp
jeunes travailleurs FJT, résidences habitat jeunes, résidences sociales jeunes
actifs), dont | e mod laeonfee®nomi que r est

B. DES INTERVENTIONS COMPLEMENTAIRES DES OPERATEURS ET DES

COLLECTIVITES
Outre | e rtl e des services d®concent
en |l ien avec |l es administrations sector

le pilotage des dispositifs présentés, le schéma des acteurs de la politique du
logement dans &Outremer est complété par les interventions des opérateurs de

| 6 £t at | 6t Aglesmceu@aati onal é Adentéhahbttitanal
rénovation urbaine (ANRUEt ladélégation interministériellel 6 h ® b er g e me n t
| 6acc s a uhal),ang qusmeches de¢ doliectivités qui, dans les DROM
comme dans les COM, assurent une participation croissante au déploiement de

di spositifs destin®s ~ acc®l ®rer | 6am®r
faciliter | 6acc sentddtmamarim®saulaj@amennt.es et des

(1) Décret n°2023248 du 3 avril 2023 relatif au conventionnement & l'aide personnalisée au logement des
logementgoyers situés ebuadeloupe, Guyane, Martinique, a La Réunion et a Mayotte

(2) Arrété du 3 avril 2023 relatif aux caractéristiques techniques, aux plafonds de ressources et aux plafonds de
redevance des op®rations -ad®]l| icoornasttirounct ioan, d 6dn®¢ q o
conventionnement ° | 6aidet bgemetoges emGuadeleu®eeen Guyané, erg e me n't
Martinique, a La Réunion et & Mayotte.

(3) Réponses écrites de la DGOM au questionnaire de la mission.

4HR®ponses ®nioniptofessionrkele dd l6gement accompagnéafd au questionnaire de la
mission.

B5)Comme | e soul i dglreste adinalser e travad dercanviction avec les conseils départementaux
(et & un moindre degré avec &gences régionales de sanRS) pour les logemenfeyers pour personnes
agées et handicapées et, les élus locaux ; et bien entendu a les décliner en projets et aClisse La

nationale des allocations familialesN8F) etlesCai sses dodal | AR doivemtrégalerhemtmi | i al e
mi eux sbdapproprier |l es effets de |l a r®f orme ®gal eme|
et rapidit® de mise en Tuvre des processus, dispar a
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LES ACTEURS DU LOGEMENT DANS LES OUTRE-MER

Agences et opérateurs
Etat Acteurs locaux nationaux

Caisse des dépdts
et consignations

DGOM
(Gestion de la LBU)
DHUP
(Soutien technique)
DGFIP/ DB
(Soutien financier)

Conseil

Préfets / DEAL départemental
I;JSECS,}ARS de Phabitat et
de Phébergement

Source: Cour des comptes,lke | ogement dans | es d-®eHrgsyntesee020,9.8et r ®gi ons

Caisses d'allocations
familiales

1.Un soutien marqu® des op®rateurs de | 6£t

a. Des actionssoutenuesdi e | 6 Agence nationad e de
profit dela réhabilitation des logements prives

D6 une | Amahttassuredans les Outrener le déploiement de ses
mi ssions 7 travers deux des adesripascieckaunt er v
d®vel oppement d e podrtéel pargles ncollectivités tertitariales | e
(études prépérationnelles, cofinancement de pactes territoriaux, opérations
programmeées de renouvellement urbain ou de rénovation des copropriétés
dégradéesy et des aides aux travauxp o uaméliorationdes logements privés
distribuées dans les cing DROM au profit des propriétaires bailleurs, des syndicats
de copropriétaires souhaitant réaliser des travaux de rénovation énergétique, des
porteurs de projets de ma ' trise dobéouvr
occupats et bailleursvia les dispositifsMa Pr i me RWPR)p«pime de
transition énergétique liée a la réalisation de gestes de travauet
MaPri meiMB,xabDde aux propri ®t aires o0cCccCuf
|l eur |l ogement | i ® 7 | a >yPeaurtereauxtéritairéso n o mi
ultramarins depuis le*janvier 202.

Mi s en Tuvre de fa-on t®uuéketétannldsr ®e
d®l ®gu®s territoriaux de | 6agence dans
le versement des programmeds)iégimed e s a i d e s ét&ae fil tudepsa h  a
adapté auspécificités ultramarines une d®r ogation ~ | danc
surle dispositif MPR(2 ans au lieu de 15 ans, depuis 2022), une adaptation des
gestes de travaux (depuis 2021), une o1l
aux copropriétégdepuis juin 2023), une amelioration du financement des projets

()Rattach®e au P135 d béndiciedigtemnsferts budgétaifes dahtauteurlded288madliards
dédeuros en AE et en, Ca®t 8ddns | 1 éeavitod End\f et arrCe® BrO2DZ6.

(2Depuis 2024, " la suite du ClI OM de unantetvdntonsurded 23, | 6
territoire de SainPierreetMiquelon en ce qui concerne la rénovation énergétique pour les propriétaires
occupants et a SaiMartin en ingénierie.

BR®Pponses ®crites de | 6Agence nationale de | 6habitat
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de travaux lourds (depuis juin 2023), une ouvertbre | 6 a ipauetouMIBsA
logements dans les Outneer a partir du € janvier2024.D 6 a upart, @ans le

cadre de son animation itBROM engagée adébutd e | @@26Ihn®ep ®r at e u
alancé en juillet 2025 une enquéte aupres des collectivités territateddsilleurs

et des DEAL <«our connaitre leurs besoins en animation, leur niveau de
connai ssance des aides de | 6Anah et I
Léoensembl e ded um®s ulet altess rhetsoéms de co
commun et de partages doexp®rience sur
nationaux» @

0 Un éventail de travaux adaptés aux spécificités ultramarine®ans ce
cadre, soumis ° condition de ressources
depuis 2020dans les Outrener et destiné aux propriétaires occupants et aux
propriétaires bailleur®, assurdef i nancement doun dggsectr e

logements du parc privé travaux dobéam®lioration de
acquisition doéisolants pour | es rampant
toitures terrasses 1 nstall ati on ddwn ed 6uwnr toy Sturn

protection solaire de la toitute pose doune-réfehissartta),r”de t he
protection des murs (isolation des mur
mur s, construction doune paroiionedes br i g
®qui pements de prodsgc¢ctil dat de@aasaaiiecon a € th a
d 6 un eehughermddgnamique a accumulation), équipements de ventilation ou

de rafra’ chi ssement (brasseurs doair
do®cl airage o® de chauffage, etec.

0 Des aides en nette haussen cumulé, la consommation des enveloppes
d®pl oy®es par | 6 Anah au profit de | a r
ultramarins est marquée par une nette augmentation, passzvt @@0eurosen
2017 © 4,5 millions doeur omeéesded millod 4 . P
débeuros (dont 2,8 en aides aux travaux
effectvementc onsacr ®s ° l a r®novation de 45
| autonomie de 183 | ogement s masdive gue nd an
nombre de logements rénovés dans les DROM (pi¢@%n 2021, contre 700 en
2020, pour un montant de 21,5 millions
versement de MaPrimeRéri@st marqué par une baisse continue des gestes de
r®novation r®alis®s et des aidespadi stri
une combinai son de pl usieurs facteurs
financement de chauffsau solaire, principal geste financé par MPR 646 en
2023, 1 372 en 2024, 5%n 2025 (12/11), un accroissement de la lutte contre la
fraude et une mobilisation accrue des aides du cadre de compensétioRour

| 6ann®e 2026, | a dot at i omer, daterminéegparée de |
conseil déadministration de | 6agence, s
()R®ponses ®crites de | 6Anah au questionnaire de | a m

(2) Art. 15 de la loi 20191479 du 28 décembre 2019 de finances pour 2020
(3) Anah,Les aides financiéres 2024 en Owtner, ao(t 2024, p. 528.
MR®ponses ®crites de | 6Anah au questionnaire de | a m
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DETAIL DES ENGAGEMENTS MAPRIMERENOV 6(MPR) POUR LES 5 DROM (20262025)

Anné Nombre de logements | Aides MPR distribuées Montants glo,ba,u>§ des
nnée SN travaux générés
rénovés MPR (en euros)
(eneuros)
2020 700 1750000 N/A
2021 9707 21527187 36290386
2022 4702 9956666 21010149
2023 3488 12362806 26964718
2024 2289 6721219 15104230
2025 (11/11) 895 2890519 7306674
Evolution 2023/2024 -34% -46% -44%
Source: R®p onses ®c questionmiredielamissiéonah au
b. Quatorze projets de renouvellement urbaiimancés p a r | 6Agenc

nationale pour la rénovation urbaine (ANRU)

De plus,| ANRU intervient dans les DROMial 6 accompagnemer
14 projets de renouvellement urbaiqui concernent a la fois le parc social, les
aménagements urbains et les équipements publics ou a vocation écorf8mique
Insérées dans le cadre du nouveau programme national de renouvellement urbain
(NPNRU), ces opérationrse pr ®s ent ent un molnlktiaons ddé&e
de subventions, pour un investissement global des opérations contractualisées de
| 6ordrnei | dodwm dsur te® dair lolsi ar ds de subventi
versées au titre du NPNRU, pour un investissement total dei48 | i ar ds do e
Comme | 61 ndi cappert enGabgeprtm de, | BOor o des de 5
financementen moyenne dans les DROM (#® en Guyane et a Mayotte, 50 a
70% aux Antilles et a la Réunion), est supérieur au taux médian Yed@serve
dans | 6Hexagone.

Un dispositif exceptionnel desoutienauxc apaci t ®s ddsDROVMg ®n | er i e

En particulier, | 6 al@ ANR&ELtg Nl ne b tcecafaltt@h s vr ® p
ingénierie des collectivités ultramarines, au regard des pénuries de compétences
rencontrés pour chaque territoire. Ces aides, déployées sur une durée de 7 a 8 ans, ont
permis la création de 43 postes en équivampsplein (ETP) au titre du NPNRU dan

les Outreme r afin de renforcer | esavecaupfauxi t ®s d
de financement de @, soit un volume de 3 ETP par projet (contre 2 en moyenne dans

| 6Hexagone, avec un c &fséuleraenty Bers@ramoit,tb dgehdéer dr
a ®gal ement pr®vu | e d®pl oi ement de 5 mi | |
pour accompagner la conduite des opérations, renforcer les assistances a maitrise

débouvrage et faciliter ;lea paralegle a dployé | des m:
Tmissiond 6appui ~ | 6® aboration du NPNRU|dans |
doouvrage de | 6ANRU et &vpmw unumomantpgatal dele en ¢
850000 eurosEnf i n, | 6 ANRU a mis en place June £c
dispensant@ane f or mati on sur | es sujets del r®sor

(1) Cesprojets e d®pl oi ent dans chacun des DROM et concernen:
La Réunion), des quartiers anciens de centlie (SaintLaurentdu-Maroni, Cayennekort-de-France), un
quartier en développement (Samti er r e de La R®union) ou des zones doblt
Matoury, Sairlaurentdu-Maroni, Fortde-France, LesAbymes) sur ces sites, les objectifs opérationnels
fix®s par Ilés@atgmense déclipemtien4b0 logements sociaux et privés indignes a démolir,
6000 | ogements neufs ° produire, 38 ®quipements pub
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approche doéoam®nagement wurbain, qui r®uni t d
l e NPNRU, mai s aussi sur dobéautres ©prjobl ®ma
Petites Villes de Demai n. Lédani matijon as
opérationnelles u r | 6habitat priv® d®grad® f ajit app
concern®s dans wune | ogigue do®changes dobex|
la premiére fois en décembre 2024 et devrait étre renouvelée en226.

Sur | 6 ann®e nkos2e5, ee projets witraenarins de
renouvellement urbain a connu une forte progressiod2 points, passant a une
proportion doéop®r at% o(n3s6 Ic omnmitlrlaicot nusa | di 6se®ue
dédengagement s % i(nlaheéc,i 7e r mi |,ddéi aognis s d 6l ebuar goes
| 6ensemble des projets seront achev®s °
en Guyane, les espaces publics des berges du Maroni-d&aiant (avec une mise
en chantier d e-Talbita®ac Gayemne) €rh Martsigue,adese
démolitions liées au recyclage foncier (en parallele de la poursuite du chantier de
| 6am®nagement du boul evard Modock; et d:¢
en Guadeloupe, la maison de quartier Bergevin (avec lsyitaiidu chantier de

| 6am®nagement de | a ZA Est et |l a const
parcelles P19/P20a Grand Camp) © May ot t e, |l a A®SMAence
) Kaw®n i et | 6am®nagement de |l a zone

doexd ence, doOoune cantin€iaand®&®qpapemé
le rectorat), enfin, a La Réunion, la résidence Victoria (SHLMR) a S#dindré,
avec démolition partielle de 6 logements et travaux de réhabilitatioies
am®nagements de | 6avenue Rom®ré@ et de |

Cependant, la revue nationale des projets du NPNRU réalisée le 20 mai
2025 a la demande de la ministre chargée du logement permet de corddsre a
résultats enretraitdanslesOutreme r par r app o rainsi,si8%00 He x a ¢
des opérations prévues étaient lancées a cette deie ¢@8§anvier 2026) dans la

France entiecreetque 26 doentre el l es ®taient d®]
refl ®t ant | 6acc®l ®r ati on d& sdulanmenhdese en
projets étaient démarrés dans leRAM et 12% livrés; ce retard ultramarin
soexpdalqgure | 6ANRU, par une contractual.]
2.Un concours additionnel des collectivit ®:s
En compl ®ment des interventions de |

fait de leus compétenceen termes de promotion du développement économique

et social® et de planification territorial®, assurent des interventions
complémentairest diversifitces | 6 ®c hel |l e r ®gi onal e dans
du logement social.

()R®ponses ®encenationsle pber larédoation urbaindNRU) au questionnaire de la mission.

2 R®ponses ®crites de | 6ANRU au questionnaire de |l a n
(3) Art. L. 42211 du code général des collectivités territoriales (CGCT)

(4) Art. L. 44337 du CGCT
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a. Un cofinancement des opérations de construction

0 En Guadeloupe, un cefinancement des opérations de construction et
de réhabilitation. € titr e erd@adkelbupeslé départamem assure le
co-financement des opérations de construction de LLVI& ¢n engagement
financi er @Oeuroygarao an mdyzrne au cours des dix dernieres
ann®es) , | octroli de garanties dobéempr L
garantir les préts des organismes de logement social, ou encore des actions
doéam®Ilni adreatlidbcab i ¢ ia$ p ¢ s istination dédpeopridtares” d e
occupants et une participation a hauteur deQDeuros par an en moyenne au
di spositif partenar iil®PAHI Ehaulr® laicollectwitei on d
abonde | e FRAFU, dans |l e cadre doun pro

De méme, la région Guadeloupe fournit une participation au DPAH
guadeloupéen (a hauteur de B0D euros par an en moyenne au cours des dix
derni res ann®es) et a mis en Tuvre une
de | 6habitat e APRSUASH)e urasi npseit iqtqus di sposi
rénovation €.g.une «prime a la citerne> destinée a financer des récupérateurs
dbeau de pl Ceseaeux partenaires ruteribus, en lien avec la caisse
déall ocati ons I|dGuatelbupeaduieassurd |Efdadncement du
LLTS a hauteur de 58300 euros annuels en moyenne et contribue au financement
du DPAH),ont dbéapr s | a DEAL particip® au
parc social « haut eur de 2,14 millions dbeur
10derni res ann®es, contre 32 >mfi.l |l ions ¢

0 En Guyane, des interventions multiplesdans 6 a m®nage ment du
social Acteur de premier plan de la politique du logement social, la Collectivité
territoriale de Guyane (CTG) exerce un role structurant dans le pilotage, la
coordination et | 6animation des disposi
| 6habi ttaetr rsdroi Ir e, en coll aboration ®tr
établissements publics de coopération intercommurtalRCE et les bailleurs
sociaux. A ce titre, elle octroie woutien financier aux opérations de construction
et de réhabilitation de logements sociaiplusieurs dispositifsun financement

des opérations de LLTS a hauteur d®0 euros parlogement | 6 octr oi de
déemprunt aux baill eur % des@réts contracté o uv a n

financement des certifications« NF  Habitat» et «Haute qualité
environnementale (HQE, de 1000 a 3000 euros par logementgt le soutien a

| 6accession sociale " |l a pgupri @nN® mMoayv a
5000 euros par logement construit.-4ala du strict champ du logement social, la
collectivité¢ déploie également des interventions diverses pour faciliter

| 6am®nagement et | a r®novation duwueparc
(subventions des r®habilitations de |
8000eur os, financement de prvajeERAFY.d O am®n

(1) Réponses écrites de la préfecture de Guadeloupe au questionnaire de la mission.
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b. Des interventions directes en matiére de gouvernance et de rénovation

A La Réunion, le Conseil région@itervient dans la politique du logement
socialvial a structuration doi ns thaimsi, aselad ®gi or
de sa compétence en termes de planification régionale, la région a mis en place une
gouvernance régionale d@aménagement du territoire, qui découle des réflexions
menées dans le cadre des plans Logement @ere(PLOM) 1 et 2. Comme
| 6 i ndCogseilecgion@g«c et engagement sbéinscrit d

forte de structurer et de coordonner
| 6am®nagement r®uni onnai s afin de S 0l
déacc® ®rer | a p etadarépondre colectidement aoxgdéfismdun t s

territoire : sobriété fonciére, adaptation au changement climatique, alise
logement, développement économigfe

Cette gouvernance se mateérialise pacla ®at i on doéun nouyv

structuration de | 6am®nagement r ®gi on
10février2026 etquipr end | a f or me dbébun espace dbo
déorientation, comprenant des groupes
reunissant 6 £t at, | e d®partement, | es diff ®r e
de | dassociation des maires, | 6 £t abl i ss
|gence pour | 6obseornv,ati 6 am®ineag & me nR®uU «
(AGORAH) et les opérateurs du logement social. Il a notamment pour objectifs

«ddéi denti fier | es priorit®s doéinterven

doam®nagement du terr;i tdo ot i milsée®c,hedda
coordonner les dispositifs financiersde proposer des adaptations des textes
réglementaires awcontexte locaj dbaccompagner de mani
concrete les porteurs de projets pour la réalisation effective des opérations (dont le

déd oc age do;etpd®padagdr des infdrmations, des expériences et des
expertises entre ad* eDbsaapdes!| dbamCoagem

premi res pistes de travail ont d®] " pe
et dbébengager | e dlr@edrriboteage do6op ®r ati ons

€ La R®union, des dispositifs wvo]lontar
En paralleled e sa comp®t ence dbéani mation de | édam

Réunion participe a la politique du logement social au moyen de dispositifs
d 6 a c c 0 mp dngépendaatndes aidesrsées dans le cadre de la LBU

0 une contributionauFRAFU, pour | es op®rations copntri bu
of fre inter m®di aire (PLS et PSLA), avec 6 n
2020 et 2025. En paralléle, la région a mis en plec2025 un nouveau dispositif de
financement complémentaire au FRAFUdestiné a soutenir les opérations
d 6 a m® n aagprapmeaamttau moins programme déogemens socaux se trouvant

(DEn t er mes ldRégiongRéumiomadiquealispose de 3 ETP sur la question du logement et de

| 6am®nagement o p&urlesiprobtématiqués retativesdplaBificion territoriale (équipe

en charge de |l a r®vision du SAR et de sa mise en 1Tu
(2) Réponses écrites du Conseil régional de La Réunion au questionnaire de la mission.

(3) Ibid.
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dans uneituation de blocage financiece di sposi ti f sOi
convergence territorial (CCT)dti spose doébune envel

nscr
oppe
0 un soutien aux opérations engagées danadre dulabel Gestion intégrée des eaux
pluviales( GI EP) , gui vise ° promouvoir | a

nature pour la gestion des eaux pluviadés de diminuel Geidanceenvironnemental
de la productiorde logements. Dans ce cadre, la région a officialisé en mai 2025

soutien |l a di ffusion de ce | abel,
|l e biais déun financement des frais
dans cette démele (avewsr n p |l af o nn e me00® eumbsepour ina actibe de
sollicitation du | @obseil régionalCorsramietions lakellsée
«ont d®montr® | eur capacit® ° di minue
des op®r at i ediméparexemplepourzaddm e dobam®nagd

I ZAC1 Paniandy a Brad?anon entre un aménagement classique et un aménaget
GIEP), t ou't en facilitant | 6adaptati on
(diminution des ruissellements et renouvellement de la ressource en eau
| 6i nf i»®;ration)

0 une participation financiere au fonctionnement des organismes territoriaux
contribuant |l a connai ssance du par
logement | 6organi sme de foncier solidai
| 6 AGORAI U | 6 Agence d®partemental e d
réunionnaise

0 enfin, la mise en place d#ispositifs de soutien a la rénovation énergétique des
logement€ au b®n®fice des bailleurs et d
gestionnaire du programme opérationnel européen FEDERE+ pour la période
20212027, la région apporte aux bailleurs une aide pour le financement de la réno
et de |l a r®habilitation ®nerg®tique
chauffeeaux solaires collectifs (en particulier pour les opératio@soldtion, de
protection solaire de production do:¢
confort thermique et bi oclimati que,
consommation, ou encore les équipements économes en eau), a Hausélt des

€

projets et avec une enveloppe initial
larénovationdeX 00 | ogement s | 6hori zon 202
D6 aut rlerégmreaccompagne le®yers les plus modestesns la luttecontre la
précarité énergétiqueia plusieurs programmes un service | oca
ma  trise de | 6®nergie (SLIME, en part

par an environ, pour B00 bénéficiaires), le programme Ecosolidaire, financa
| 6i nst al | adauxsahired e individzels dvécein tres faible reste a charge
l es m®nages (3 mill i 800a 15e0dhénéficiares aqmuels), 08
encore un nouveau dispositihauguré en 2026 pour facilitede financement de
| 6i nstall ation de panneaux photovolt a

Au titre du CCT 2024027, la région participe@nfin au financement de travauXx
déoam®nagement (hors NPNRU) des espace
sociaux collectifs, pour améliorer la vie quotidienne des résidentes et des résidents
un montant total pr ®v i ssrilaopariode (recaha@uctidn, d@ |3
mesure prévue dans le CCT 2€2W2); | 6heure actuell
engagés, pour un montant total de 886euros

it dan
de 4 r
mi s e
son
di ff us:
de | ab
p 10
sque |
r de m
> me n t (
ment
des I
par
C de |
re (OF
Oi nf or
es m®n
ation
>t t heil
Pau ¢ h.
| 6 ®c | ¢
e de ¢
0 .
I doi n
enar i e
ANt
bour
n, en\yv
Hgues
S ext G
, avec
ami | I i«
e 5 o©

(1) Réponses écrites du Conseil régional de La Réunion au questionnaire de la mission.
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ll. UNE POLITIQUE DU LOGEMENT SOCIAL QUI ECHOUE A REPONDRE AUX
BESOINS DES TERRITOIRES ULTRAMARINS

Al ors qubi l ressort des objectifs ¢
logement sociah pour vocation de tavoriser une offre de logements qui, par son
importance] é $oit de nature a assurer la liberté de choix pour toute personne de
son mode d'habitation® e t de mettre en Tuvaue | de
logement?, vos rapporteurs constatemue celleci échouedans lesOutremer a
apporter une réponse satisfaisante a ces olgjeddécroctage quantitatif,
inadéquationqualitative, inefficience des aides, défaillances partag#sass un
contexte dedégradation de la crise ultramarine deabitat: faut e doéune vi
d 6 e n s &wdrbitaen logement décent et abordaiblte dona u j o u dadsd h u |
les territoires ultramaringne réalité fragile et précaire.

Malgré des rapports successifs, des constats réitéres

Léef fi c amltiqu® dudogeméntisocial Outreeraf ai t | 6obj et de
nombreuxpartagés pade précédents rapports évaluatifs

I Pour la Cour des comptegyi a consacr&n 2020un rapport public thématique au

«l ogement dans | es d®pmer»t®emalgn lvaleuecumulé® gi on s
des moyensi nvesti s p alr 6 almi@®htagte memans du parc S0
36milliards dbéeuros en subventions et| en d®
en T uv cette pdlieque est affectée par de nombreuses limites de nature

administrative un ministere des Outmaer qui peine a donner un ¢ages services
déconcentréanpuissants a affermir 6 o p ® r a t i opénatioss |deéscolRectidtésa
la situation financiére dégradéet desOLS confrontésa une croissance rapide de la
demande.

I Pour la délégation sénatoriale aux Owtrer, qui a consacréen 2021un rapport
déi nformation ~ la pol®tiga@®&cheac |dwlemean
Outremer (PLOM 1) réside danane approche<descendanté q u i a jlusquobda
prévalu, awdétrimentd 6 une appr oche t erMalgrélamabibshtions ®e et
déoutils budg®t aléesdispssitife ¢ngafiés dansalas xerritoviedlal ® s ,

LBU souffrent doébun manque critigue de coh®r
dans un contexte de diminution des crédits du P123 (pour la lfassage de

270mi I i ons dbédeuros en 20 1C0tdésoudcbrdommatibnl|[i ons d
récurrentf avec un taux dobébex®cution.inf®rieur 7
I Enfin, pour la délégationauxOutnee r de | 6 Assembl ®e nati onal e
un rapport doéinformation ~ [®ileptmérdssai®mat i qu

derompre aveane approche quantitative détachée des besoins réels des teretoires
d 6 a d anetagproche plus qualitativgli doit se traduire par une diversification de
| 6offre de | ogements | ocatifs sociaux et un

(1) Art. L. 30t1-lducode de | a construction et de | 6habitation.
(2)Art.L.30%1-1'1 du code de |l a construction et de | dhabitati

(3) Cour des comptes, rapport publicthématiggk e | ogement dans | es d-®Rgxartement
septembre 2020.

(AS®nat, rappor 728méit. nf or mati on nA
(5) Assemblée nationgle r appor t dS083préci.r mat i on nA
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A. UNE PROFONDE INADEQUATION DU PARC AUX EVOLUTIONS DE LA
DEMANDE

Malgré une indéniable dynamique de livraispnrmarquée par une
augmentati on moyenix2%enire 20 ret02@reconstétor dr e
s6i mpobke parc soci al ultramarin reste,
guantitatif, tres largement inadaptéxbesoins deterritoires et aux caractéristiques
générales de la demangdeette inadaptation se manifeste sous un prisme a la fois
guantitatif et qualitatif.

EVOLUTION DU PARC DE LOGEMENTS AIDES (LLS, LLTS, PLS, LLI) PAR TERRITOIRE

Parc de Parc de Parc de . . Nombre de Proportion
logements | logements | logements Evolution logements de_s ’Iogements
aidés (2019)| aidés (2022)| aidés (2026)| 2926/%2° total aides dans le
parc total

Guadeloupe 37 00 35772 40440 +8,2% 237 578 16,9 %

Martinique 33 19 34413 3 510 +7,0% 220 301 16,1 %
Guyane 18 24 20 310 22 501 +23,3% 100 424 22,4 %

La Réunion 75 65 79243 84 988 +12,3% 400 595 21,2 %
Mayotte 275 2 500 3008 +993,8 % - 4,7 %
gggll\? 164 3 172 238 186 051 +13,2% 984 625 18,9 %

Total France 5089 800 - 5319414 +4,5% 38400 000 13,9 %

Source Comi t ® do®valuatpmohni ttitques cpwmwhiritdeesdesddapr s donn®es LC

1. Un décrochage quantitatif marqué entre offre et demande de logements

Alors que la demande de logements sociaux connait, dans lesn@ujre
une croi ssance i ni nteastocloconpme en,flurg peronétf r e d
pas déoabsorber |l a Mgmaum®qgqupar dddebresbi
| 6augmentati on des de ma radécsochage quarditatib ai s s
contribue a accroitre les tensions structurelles audséiru n  p @imensiohr@ u s
et 7 restreindre | 0ef f ectunenrédleafablesseededr oi t
la conception de la politique du logement sodialtramarine .

a. Un effet de ciseaux entreaussede la demande et chute des attributions

0 Une accélération manifeste de la demande de logements sociaux
Dbune part, | a demande de | ogemegpars socC
une augmentatiomassived e pui s une quarantaine dbant
qui a récemment connu une nette accélération. A la lecture des données issues du
syst me national dbéenregistrement de | a
de demandes activesaumoursj our dans | 6ann®e, pour |
(hors Mayotte)a cri de 11D00 en 2019 a 12800 en 2023, soit une hausse de
14,3%, proportionnellement plus importante que celle observée en moyenne
nationale (+11,9%, avec un passage de 3,5 a 3,9 millions de demandes actives au
moins un jour). Autrement dite hombre de demandeurs augmente plus vite
dans les Outremer qu e dans | obtid bawssegéatant eessentiellement
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portée par la dynamique des demandes enregistrées en Guyane et a La Réunion, ou
la croissance de la demande est deux fois plus rapide que la moyenne n&tionale

EVOLUTION DES DEMANDES ACTIVES AU MOINS UN JOUR DANS LES OUTRE -MER

£Evol ut

20109 2020 2021 2022 2023 5019/ 2

Guadel ol 21 9( 20 3 19 4 20 9 23 8 + 8,7
Martini 20 7( 19 &6 19 5 20 O 21 3 + 2,9
Guyane 16 1( 16 4 19 4 18 1 19 2 + 19,

LaR®unio 53 4( 54 1 56 9 59 5 64 5 + 20, ¢
Tot4DIROM 112 ¢ 110 4 115 2 118 § 128 8 +14 %3
Tot al Frl 3 465/ 3 403/ 3 543/ 3 662 3 878 + 11, ¢

Source Comit® dé®valuation et de dannéeSNEl e des politiques pub

Delamémefacqmut re i ndicateur pertinent p
demande de logements sociaux, le nombre de demandes effectives au 31 décembre
de chaque -aannm®e ,decsdbedseemandes en attent
également connu, au cours deptdernieres années, une importante progression,
passant dé6 784en2019a 103411 en 2025, soit une hausse moyenn&4j8%
dans les DROM, relativement homogéne pour chacun des tergitoirés | 6 e x c e p
de Mayotte, qui connait une augmentataponentielle de la demande.

EVOLUTION DES DEMANDES EN ATTENTE AU 31 DECEMBRE DE CHAQUE ANNEE

£Evol ut

201 202y 2021 202 202 202 2025 2019/ 1
Guadeld11 10 3 10 5|12 815 Q15 8 16 4| + 41,
Martinil2 511 8§ 12 0(13 114 114 9 15 7| + 25,
Guyaneg 10 Q12 5 11 412 013 114 g 16 0 + 59,
La R®urn32 433 1 35 939 244 249 Q0 51 2| +58, 2
Mayott 78 200, 1 31 2 212 9¢3 3] 3 86+ 856,
Tot al 4166 76834 71 279 389 97 8§ 103 + 54,

Source Comit® do6o®valuation et déaponéesSNEl e des politiques pub

Cettetrajectoirede la demande se confirme a la lecture des differentes
situations localedAinsi, a La Réunion, le nombre de demanele®gistrées dans le
SNE au 31 décembre est passé dé@2en 2019 a 5261 en 2025, soit une hausse
de58,2%enseptan®. R®v®l atrice de | 6ampleur de
gl obal, | a part des nouvetler3024davauna n d e

S
22000r adi ati ons au cou0dG del d 6aminteee , d & o In

(1) ANCOLS Panorama des DROM 2028026: «xL 6 ®v ol uti on de | a demande en 1| o
dans les 4 DROM. Toutefois, la demandeMartinique et Guadeloupe croit moins vite que la moyenne
nationale, tandis que la croissance de la demande en Guyane et a la Réunion est deux fois plus rapide

(2) ARMOSOI, Rapport annuel. Edition 202¢. 18:1 6 ent r ®e en vigueur de nouveau

fiabiliser le décompte des demandesavec | a mi se en place du dossier wu
des bailleurs sociaugtd e | 6associ ati on GEOD (Gestion, Enregi st
| 6ensemble des demandes de | ogement d®pos®es aupr s

enregistré dans un fichier commun, le SNE
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logement et 14600 pour nofrenouvellement). Dans ce contexteparqué par une

nette concentration de la demande dans certains EP@3 (@@ir la CINOR, 226

pour le TO, 18,46 pour la CIVIS, 12,36 pour la CASUD et 12,% pour la
CIREST)®@, les demandeurs de logements sociaux réunionoaimaissent

doi mportantes dif fang, BRE®D e s o dispas@ttdgn 0 mi ¢
revenus doac%anwmoyéenfienationale, et #sonthénéficiaires du

revenu de solidarité active (RSA), contr&9n moyenne nationale. Ces chiffres
soulignent da fragilité socieéconomique plus marquée du territoire et les

di fficult®s doéacc s =~ »®emploi qui rest

EVOLUTION DU NOMBRE DE DEMANDES ACTIVES AU MOINS UN JOUR A LA REUNION

a9 238> 422
50 000 :
080
40 000
3234133120
29 762
28574 5
30000 27733 3 41
7B
20000 | 6484

5557
8269 9025 9,506

aa1g 4846
10000 3709 3705 3872 4215 4226 B
4832 4863 5002 5607 5913 63552 ,

2800 3064 3528 361 3645 aDis 46y7 SE67 S9BO 6811

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
I CA Sud Civis Cirest B Cinor I TO ==8==|3 Réunion

Source: ARMOSOI, Rapport annuel. Edition 2026. 18.

Des caractéristiques de la demande de logements sociaux dessOutre-mer
gui diff rent de celles observ®es d:

Dans ce contexte doébacc®l ®r ati on nadant ffest e ¢
les particularités dia demande de logemergsciauxdans les Outrener:

I un taux de recours plus élevé que la moyenne nationale L 6i mport ance du
occupé par le secteur du logement social dans les-@etrese constate a la lectude
taux de recourgpart des demandeurs parmi les ménages, en moyenne annuelle sur la
période 2012023) gui do@®IlAgemce ratinale de contrle du logement
social ANCOLS) a 13,4% en Guadeloupe, 12% en Martinique, et surtout 22 % en
Guyane et 18,% a LaRéunion soit une proportion nettemept! us ®I| ev®e qu:
moyenne national@2,0%) . Dans | 6absol u, cethuxdedeeaqursir est e

demeure faible au r egar thgemens obbsénes dasanb/l e de s
DROM : en effetles ménages modestes ont des taux de recours plus,fdiblist de
loyerstrop élevés|l en ressort queeuls 26% des ménages ultramarins éligibles résident
effectivement dans le parc so¢isbit environ 156 de la population ultramaen

(1)Consei l d®partement al de | dhabit atRamort agheelfébrierh ®b er g e |
2025, p. 6.

(2) Réponses écrites de la préfecture de La Réunion au questionnaire de la mission.
(3) Ibid., p. 19.



0 1209

I une précarit¢ accrue des demandeurs De plus, les caractéristiques
socic®conomi ques des m®nages demandeurs| dbéun

tr s diff®rentes de celubdmr, Eparsdes de@aades dans
émanant de familles monoparentategede de loin la moyenne nationale ¥%5en
Guyane, 33,P6 en Martinique, 47,86 enGuadeloupe et 39% a La Réunion, contre
22,3% en moyenne nationald)6 a u t r a pagdeschbmeurdparmi les demandeurs
estplusélevéedans les DROM40 % en Guadeloupe 3% enMartinique, plus de 3%
alLaRéunionetpréesde 36en Guyane qu e dans 5%)0Bdmapaytaese (1
demandeurs dont |l es revenus mensuel s par
600eurosdans le volume totatles ménages demandewdsramarinsest bien plus
importante dans les Outreer (prés de 4% a La Réunion, 3% en Guyane, 3% en
Martiniqgue et en GuadelW)upe) que dans | 06HeXx

I une proportion élevée de propriétaires occupants parmi les demandeurgnfin,
alors que le taux de recours au logement social des ménages propriétaires ocgupants
dépasse a peineédh en moyenne nationale, cektiiconnait des proportions considérables
dans les Outrener, atteignant prés de 40 en Guyane, 1% a La Réunion et en
Guadeloupe, et 1% enMartinique réalité qui constituée corollaire de la vétuset de

| 6i nd®cence dodupaecdplegenients pnivdans lés BRCGMepoussant
les propriétairegtligiblesa souhaiter obtenir un logement dans le parc s@tial

0 Une diminution inquiétante des attributions en volume et en
proportion. D 6 a u tarrebourp derla hausse de la demande, la chute des
attributions provoque avec cette derniere un effet de ciseaux aux répercussions
préoccupantes.®v ®1 at eur de | 6i nsuffi ssolume des
doat t rad en affeticannusdans les DRQMe chute prononcée au cours des
cing dernieres annégsassante 14800 en 2019 a 1800 en 2028hors Mayotte)
soit une diminution de 30% sur la périodéAu-dela @ uvnlume numériquesette
baissese confirme a la lecture de 6 ®tow du tauxd 6at t ri buti on
déattributi ons s uactives aumoinseun jdyequi hasse aler d e s
13,2% en 2019 a 8,8 en 2023lans les Outrener (soit une baisse d&,2 points,
contre- 3,0 en moyenne nationalsignalantune croissance importante epart
de demandes insatisfaitesun vif décrochage par rappoit & He x @.g o n e

Parmi les DROML.a Réunion est le territoire le plus touché par cette baisse
des attributons avec une chute gl obal e edire t aux
2019%et2 023. Num®ri quement, cette baisse se
8000 attributions nouvelles annuel |l es
8 577attributions en 2019 4367 en 2023, puig 6392 en 2024 & 093 en 2025
En termes de répartition des attributions, cetielsénéficientaux deux tiers, aux
ménages résidant déja démsommune dans laquelle se trouve le logement attribué
(66,65% des attributions, dont 66,82 pour laCommunauté intercommunale du
Nord de La Réunion CINOR, 68,5%b6pourleTer r i t oi ri &0,6888024 6 Ou e s

(1) Données issues dictiier démographique sur les logements et les indiviBlidgli) 2022d e | 61 nsee

(2Cette tendance s 0olbsHexvaeg o®geal eanveenct uwdnensdynami que d
attributions de 454 000 en 2019 24393 000en 2023;40B % sur <cing ans, qui sbéexp
r®duction des rotations et de | daccr obuterspasseeent net d
moyenne nationale, de 13,1 % a 10,1 % sur la période






