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I. SYNTHESE

SYNTHESE DU DIAGNOSTIC STRATEGIQUE

La Loi n°® 2011-725 du 23 juin 2011 (dite loi Letchimy de 2011) a pour objectif de faciliter la mise
en ceuvre de la résorption de I’'habitat insalubre et indigne dans les départements et régions
d’outre-mer, en apportant des réponses aux situations d’occupation spontanée et informelle
de terrains d’autrui, notamment lorsque les terrains doivent étre libérés pour engager des
opérations d’aménagement ou d’équipements publics'. Elle vise aussi a flexibiliser les
instruments mis en ceuvre pour tenir compte des différentes situations d’habitat pouvant
exister sur un méme périmetre d’intervention?.

Tout d’abord, si le nombre précis de logements indignes® et informels® n’est pas connu a ce
jour, les estimations convergent toutes — 10 ans aprés la promulgation de la loi - sur un
phénoméne d'une ampleur considérable qui tend a s’accroitre ces derniéres années pour
plusieurs raisons: développement des techniques de repérage, accélération de la
bidonvilisation a Mayotte et en Guyane et enfin, dégradation du parc de logements en raison
des conditions climatiques et du manque d’entretien du bati.

Ainsi, il y aurait au moins 155 000 a 165 000 logements indignes en 2022 (5 DROM) dont une

large part est informelle soit environ 1 logement sur cinq qui serait indigne, avec de fortes

disparités entre les territoires®. Notons toutefois que la notion d’habitat informel est différente
de la notion d‘indignité : ainsi, I'habitat informel sera le plus souvent indigne, mais cela ne I'est
pas nécessairement.

A titre comparatif, deux estimations récentes ont été réalisées sur des périmétres assez

proches :

e 208 000 logements en 2019 soit 12,5 % du parc total de logement dans les DROM, selon la
Fondation Abbé Pierre, sont concernés par I'existence de conditions médiocres, dégradées
ou indignes, chiffre repris dans le rapport sur le logement dans les départements et régions
d’outre-mer de la Cour des comptes®

e 110 000 logements insalubres recensés par les DEAL et repris dans le rapport du Sénat de
2021.

Par ailleurs, des réalités territoriales trés diverses expliquent la prégnance d’un habitat indigne

et informel en outre-mer, notamment :

e La pression démographique avec une forte natalité et une population relativement jeune a
Mayotte et en Guyane (3,6 enfants par femme en Guyane’ et 5,0 enfants par femme en
moyenne a Mayotte?) et d’un autre coté, un vieillissement de la population qui s'accélere
en Guadeloupe, a la Martinique et a La Réunion oU la proportion de seniors oscille entre 20
et 30% de la population.

e La pression migratoire en Guyane et a Mayotte (un tiers de la population guyanaise et 48%
de la population mahoraise sont de nationalité étrangére).

e Laforte proportion de ménages a faibles revenus : globalement un niveau de vie plus faible
qu’en métropole et des inégalités sont plus marquées, surtout en Guyane et a Mayotte avec

" Notion d’opération d'aménagement : I'annexe 1 de la circulaire relative aux modalités d'application de la loi n°2011-725 du 23 juin 2011 et de mise en ceuvre

de l'arrété interministériel du 18 février 2013 « La notion d’opération d’aménagement doit étre entendue au sens d’'une opération complexe comportant une
action fonciére, la réalisation de travaux et équipements, exprimant un projet sur un périmétre précisé et répondant a l'un des objectifs énoncés a I'article
L.300-1 du code de 'urbanisme. L’ensemble des actions concourant a résorber I'habitat insalubre sur un périmétre délimité et nécessitant des démolitions
entre dans le champ de I'article L.300-1 du code de l'urbanisme et doit étre entendu comme une opération d’aménagement au sens de la présente loi ».

2 Circulaire relative aux modalités d'application de la loi n°® 2011-725 du 23 juin 2011 et de mise en ceuvre de I'arrété interministériel du 18 février 2013 portant
baréme de I'aide financiére instituée par cette loi.

® Habitat indigne : (Art 1-1 de la Loi n°90-449 du 31 mai 1990) « Constituent un habitat indigne les locaux ou installations utilisés aux fins d'habitation et
impropres par nature a cet usage, ainsi que les logements dont I'état, ou celui du batiment dans lequel ils sont situés, expose les occupants a des risques
manifestes pouvant porter atteinte a leur sécurité physique ou a leur santé »

4 Habitat informel : (Article 1-1 de la Loi n°90-449 du 31 mai 1990) « Sont constitutifs d'un habitat informel les locaux ou les installations a usage d'habitation
édifiés majoritairement sans droit ni titre sur le terrain d'assiette, dénués d'alimentation en eau potable ou de réseaux de collecte des eaux usées et des
eaux pluviales, ou de voiries ou d'équipements collectifs propres a en assurer la desserte, la salubrité et la sécurité dans des conditions satisfaisantes ».

° Estimation du nombre de logements indignes - source : diagnostic stratégique, estimation basée sur les données communiquées par les DEAL et la DGTM.
Taille du parc de logements dans les DROM estimée a 775 000 logements — source : publication de la Cour des Comptes, Le logement dans les départements
et les régions d'outre-mer, 2020.

¢ https://www.vie-publique.fr/sites/default/files/rapport/pdf/276226.pdf

7 INSEE, « En 2020, la natalité reste élevée malgré la crise sanitaire », 2021

8 INSEE, « A Mayotte, prés d'un habitant sur deux est de nationalité étrangére », 2019.


https://www.insee.fr/fr/statistiques/6007534#:~:text=Avec%203%2C60%20enfants%20par%20femmes%2C%20l%E2%80%99indice%20conjoncturel%20de,%282%2C33%29%2C%20Martinique%20%281%2C93%29%20ou%20en%20France%20m%C3%A9tropolitaine%20%281%2C79%29.
https://www.insee.fr/fr/statistiques/3713016

des niveaux de vie médians respectivement égaux a la moitié et a 1/6 de celui de la France
métropolitaine.

e La rareté du foncier qui s'explique par des surfaces susceptibles d’aménagement limitées
(insularité, topographie accidentée, risques naturels...) et une difficulté a établir la
propriété des terrains en raison du défaut de titres fonciers et de la multiplication des
indivisions® (par exemple en Martinique 40% des parcelles seraient occupées par des
occupants sans titre'®). En outre, comme le montre le rapport 2020 de la Cour des comptes
portant sur le logement dans les outre-mer", deux facteurs juridiques contribuent

également & la rareté du foncier : « Iimportance du domaine de I'Etat, qu'il s'agisse du
domaine public maritime qui comprend la zone des cinquante pas géométriques (ZPG), ou
de son domaine privé, qui comprend les foréts nationales confiées a I'Office national des

foréts (ONF), est réelle, auquel s’ajoutent les parcs naturels et les espaces protégés par un
zonage environnemental ».

Le diagnostic stratégique a cherché a évaluer I'effectivité de la mise en ceuvre de la loi
Letchimy et de ses évolutions Iégislatives et réglementaires pour chaque DROM.

Tout d’abord, la mise en ceuvre de la loi est inachevée avec un recours encore limité aux
différentes dispositions, mais qui tend a s’accroitre ces derniéres années.

Ainsi, le ministére des Outre-mer soutient de fagon importante la lutte contre I’habitat indigne
en outre-mer. En effet, sur la période 2016-2020, la participation de I'Etat par la ligne
budgétaire unique (LBU) a la résorption de I'habitat indigne en outre-mer s’est élevée a plus de
102M£€ en autorisations d’engagement et a prés de 99M€ en crédits de paiement. Ces montants
illustrent les efforts des territoires pour cléturer d’ « anciennes » opérations de résorption de
['habitat insalubre (RHI) mais aussi, le lancement plus récent de nombreuses autres opérations.

En outre, la mise en ceuvre limitée de la loi est a mettre au regard de I'ampleur du phénoméne :
les besoins sont massifs et, le développement d'une connaissance de ['habitat indigne
préalable a la planification d'opérations de lutte contre cette forme d’habitat puis,
I'appropriation et la mobilisation des outils proposés par la loi Letchimy s’inscrit sur un temps
long bien que difficilement conciliable avec I'urgence sanitaire et sociale des populations des
territoires concernés.

Ainsi, I'étude a permis de mettre en exergue de nombreux freins, qu’il conviendra de lever pour
intensifier la lutte contre I'habitat indigne et informel dans les DROM. Par ailleurs, la mise en
ceuvre inachevée ne signifie pas que le texte ne soit pas pertinent. Au contraire, I'étude a
montré la nécessité de disposer d’un corpus législatif adapté aux enjeux spécifiques des DROM
s'agissant de la lutte contre I’'habitat indigne et informel. L'étude invite méme a davantage
prendre en compte les situations propres a chacun des territoires.

L'évaluation a mis en lumiére deux facteurs explicatifs transverses a la faible mise en ceuvre
delaloi:

Tout d’abord, la période évaluée 2011-2020 est en réalité relativement courte (un peu plus de
cing ans) si on consideére les trois années qui ont été nécessaires pour permettre la déclinaison
opérationnelle du texte de loi et la crise sanitaire qui a réduit a néant les efforts de la lutte
contre I'habitat indigne (LHI) en 2020. C’est en 2013 qu’un arrété a fixé le baréme de l'aide
financiére et qu’une circulaire d’application est publiée et c’est seulement en 2014 que parait
I'instruction qui enrichit les modalités opérationnelles de la lutte contre I’habitat indigne en
outre-mer’2.

° En effet, on différencie les situations d’habitat informel oU les individus ont édifié leur logement sans permis de construire, et les situations oU un ou plusieurs
successeurs habitent sur un méme foncier en indivision ou en succession non réglée.

° Source : La politique du logement dans les outre-mer - Rapport (senat.fr)

" https://www.ccomptes.fr/system/files/2020-09/202000917-rapport-logement-outre-mer.pdf

12 Textes cités : L'arrété du 18 février 2013 fixe le baréme de I'aide financiére prévue par la loi ; La circulaire d’application de la loi du 20 juin 2013 précise les
modalités de mise en ceuvre de la loi et du baréme ; L'instruction technique du 31 mars 2014 enrichit les modalités opérationnelles de la lutte contre
I'habitat indigne en outre-mer, en se substituant a celle du 26 juillet 2004 relative aux modalités de financement et de déconcentration de la procédure de
résorption de I'habitat insalubre dans les DOM.


http://www.senat.fr/rap/r20-728-1/r20-728-1_mono.html#toc217

Par ailleurs, on constate une méconnaissance généralisée des dispositions de la loi Letchimy
par les acteurs malgré les outils développés a cet effet (ex. publication d'un vade-mecum
« Lutter contre |'habitat indigne et informel dans les départements d'outre-mer » en 2016).
Cette problématique est également accentuée par un turn-over des équipes important. En
outre, les compétences spécifiques en matiére de LHI sont aussi insuffisantes - ainsi, de
nombreuses collectivités, et en particulier les EPCI indiquent manquer de profils compétents
en matiére d’ingénierie ou dotés de compétences techniques et opérationnelles (réalisation
des PILHI, montage de RHI/RHS...). A cela s’ajoute I'insuffisante application par les élus de leurs
pouvoirs en termes de polices d’urbanisme et de péril.

Aussi, I'analyse de la mise en ceuvre de la loi a toutefois montré des différences d’application
selon les territoires et les dispositions — Sept dimensions (axes) ont ainsi été étudiées.

Axe A.Dans I'ensemble des DROM, a I’exception de La Réunion (plus avancée), la gouvernance,
le pilotage et le repérage du logement indigne et informel sont encore en train de se structurer.
La Réunion est aujourd’hui le seul territoire 100% couvert en termes de PILHI et qui a réussi a
mettre en place des modalités d’animation permettant une bonne articulation entre échelon
départemental et EPCI.

Dans les autres territoires, les actions de repérage sont encore en cours et la mise en place de
PILHI se développe a des rythmes différents.

Enfin, en termes de pilotage, on constate un déficit d’outils de suivi et d'indicateurs relatifs au
logement indigne et informel — et un besoin de davantage d‘indicateurs partagés entre les
territoires. A ce titre, un travail a été effectué entre la DGOM et I'ensemble des DEAL mais des
difficultés de montée de données persistent a ce jour.

Axe B. En dix ans, la reconnaissance de droits et la mise en oceuvre des mécanismes
d’indemnisation Letchimy a destination des occupants-édificateurs [ bailleurs-édificateurs /
exploitants professionnels de logements informels (art. 1 & 3) est restée anecdotique avec
seulement deux cas d’application. Ce chiffre est a mettre au regard du faible nombre
d’opérations de RHI/RHS démarrées aprés la promulgation de la loi : seulement 5 opérations
ont été achevées a ce jour sur I'ensemble des DROM alors qu‘une centaine d’opérations est
encore en cours (phase pré-opérationnelle et opérationnelle). En outre, si les acteurs soulignent
I'intérét d’'une telle disposition pour faciliter I'acceptation du délogement par les occupants-
édificateurs [ bailleurs-édificateurs | exploitants professionnels, le baréme d’indemnisation
actuel apparalt comme peu incitatif. En effet, le mécanisme de compensation - qui n’a pas
évolué depuis 10 ans - semble déséquilibré : il survaloriserait le critére du nombre d‘occupants
par rapport a des critéres relatifs a la qualité du bati et a la durée d’occupation. Ainsi, dans de
nombreux cas, I'indemnisation apparait comme insuffisante pour convaincre les ménages et
faciliter I'accession a la propriété (cf. axe G). Ces situations concernent notamment les
territoires oU les logements sont bien souvent occupés par 1 ou 2 personnes et les territoires
ou la qualité du bati peut étre bonne voire trés bonne malgré I'inscription dans un périmétre
d’insalubrité (i.e. La Réunion, la Martinique et La Guadeloupe).

Axe C. La mise en oceuvre des opérations de type RHI et RHS est hétérogene selon les
territoires. Tous les DROM ont lancé de nouvelles opérations, a des rythmes différents. Au
total, depuis 2011, plus d’'une centaine d’‘opérations ont été lancées (i.e. Mayotte a lancé 58
RHI depuis 2011 ; 6 opérations lancées en Guadeloupe) mais seulement cinq opérations « post-
Letchimy » ont été achevées a ce jour.

D’un point de vue budgétaire, I'utilisation de la ligne budgétaire unique (LBU) reflete bien le
lancement récent de nombreuses opérations mais également les efforts des territoires pour
cléturer les « anciennes RHI ». En effet, sur la période 2016-2020, la participation de I'Etat par
la ligne budgétaire unique (LBU) gérée par le ministére des outre-mer et consacrée a la
résorption de I'habitat indigne en outre-mer s’est élevée a plus de 102M€ en autorisations
d’engagement et a prés de 99M€ en crédits de paiement.

Notons par ailleurs qu’en 2020, sur I'ensemble des départements d’outre-mer, les crédits
budgétaires de la LBU concernant les opérations de résorption de I'habitat insalubre (RHI) ou
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spontané (RHS) et les opérations groupées d’amélioration légere de I'habitat (OGRAL) ont
représenté 32M€ en autorisations d'engagement (16% du total LBU), soit plus du double par
rapport a I'année 2019 et prés de 16,5M€ en crédits de paiement.

Par ailleurs, I'ensemble des DROM constatent que les opérations de RHI/RHS durent encore
bien souvent plus de 10 ans alors que |'un des objectifs de la loi et des textes qui ont suivi était
de limiter le temps des opérations a 10 ans avec une phase de réalisation encadrée par une
convention de programme limitée a 5 ans. Les freins sont nombreux et au croisement de
I'ensemble des dimensions évaluées. Tout d’abord, la réputation de ces opérations d’étre trop
complexes freine certaines collectivités, d’autant plus que les périmeétres couverts sont trop
larges ce qui accroit la difficulté. Aussi, certains territoires, en particulier Mayotte et la Guyane,
font face a une pénurie de profils qualifiés intervenir sur ces opérations ou coordonner les
acteurs. Ensuite, certaines collectivités ont des difficultés a financer les opérations de
RHI/RHS : si I'Etat finance 80% du déficit des opérations (hors « RHI Bidonville » dont le déficit
d’opération est financé a 100% par I'Etat), le reste a charge reste souvent conséquent pour les
collectivités dont la situation financiére est plus dégradée qu’en métropole. Enfin, le manque
de solutions relogement adaptées est un frein majeur.

S’agissant des OGRAL - nouvel outil instauré par la circulaire de 2013 pour permettre la
réalisation de travaux d’urgence sans préalable de régularisation fonciére - la mise en ceuvre
est encore relativement faible, a I'exception de La Réunion, territoire « pionnier » en la matiére
avec huit opérations réalisées, ce qui correspond a environ une centaine de logements
concernés. L'OGRAL demeure un outil expérimental, intéressant pour intervenir dans les
secteurs diffus d’habitat indigne et informel, mais son « passage a I'échelle » nécessite la levée
de plusieurs freins — en particulier : une assiette de travaux éligibles trop restreinte dans
certains situations; la modalité d’‘intervention en auto-réhabilitation accompagnée
complexifiée dans certaines situations (ex. familles monoparentales, personnes agées);
I'insuffisance du financement du volet d’accompagnement social (800€ financés par la LBU) et
une difficulté pour de nombreuses collectivités a identifier des sources de financement
complémentaires ; I'orientation du subventionnement des travaux directement aux ménages
(8000€ financés par la LBU) et non au maitre d'ouvrage (EPCI) en charge de I'OGRAL
complexifie le processus (NB: le financement des matériaux et la subvention MOUS sont
aujourd'hui versés au maitre d'ouvrage public (EPCI)).

Axe D. La mise en ceuvre des polices administratives de I'habitat informel prévues dans les art.
9, 10, 11 de la loi reste dans I'ensemble trés faible mais hétérogéne selon les territoires et les
types de polices. Le seul article réellement utilisé est |'article 10 qui permet d’agir a I'encontre
d’'un bailleur de logements informels et insalubres (traitement ponctuel de l'insalubrité) avec
61 utilisations. L'article 9 a été utilisé de fagon anecdotique et I'article 11 (arrété de péril — police
du maire) n'a jamais été mis en ceuvre jusqu’a 2021 oU un arrété de péril a été pris en Guyane
pour la premiére fois (données de I'’enquéte annuelle LHI). La faible utilisation des polices
s'explique par plusieurs facteurs: la méconnaissance des outils par les acteurs (ex.
méconnaissance de |'arrété de péril ou des avantages de |I'expropriation en loi Vivien prévue
dans les article 9 et 10) et une frilosité des élus, la complexité et la durée des procédures et la
difficulté a assumer les conséquences des arrétés lorsque la responsabilité du Représentant de
I'Etat (ou du maire) est engagée s’agissant en particulier des obligations de relogement des
occupants ou encore des difficultés a mettre en ceuvre les travaux d’office (manque de moyens
humains notamment).

S’agissant des arrétés de I'article 11-1 (anciennement article 197) introduit par la loi Elan, depuis
2018, la mise en oceuvre a été « massive » a Mayotte (25 arrétés) et moindre en Guyane (15
arrétés), ce qui représente environ 2000 cases illégales détruites. Les deux territoires
apprécient la simplicité d'utilisation de cet outil, son efficacité et sa rapidité de mise en ceuvre :
ainsi I’ARS de la Guyane indique « l'article 197, c’est le bazooka de la préfecture ». Certaines
limites ont toutefois été mises en exergue, notamment l'articulation peu claire entre cet article
et le reste des dispositions prévues par la loi Letchimy de 2011 : des objectifs parfois
contradictoires et des modalités d’application qui peuvent manquer de cohérence (ex.
manque de précision sur les obligations en termes de relogement des populations) ; un délai
d’'application de la flagrance de 24h insuffisant pour permettre aux autorités d’intervenir.



Axe E. L'article 6 de la loi Letchimy permet d’intervenir dans les zones de risques naturels en
financant via le fonds Barnier la démolition des locaux informels dans ces zones et
d’'indemniser les occupants-édificateurs. Cependant, le niveau de mise en ceuvre est trés faible
depuis 10 ans. En effet, selon la DGPR, les montants consommés représenteraient seulement
entre 0% et 3% du budget du Fonds de prévention des risques naturels majeurs (FPRNM). Le
fonds est utilisé de fagon trés ponctuelle par certains territoires, en particulier en Guyane, oU
une opération majeure a été financée a hauteur de 3,3M€. A titre informatif, 5M€ sont
budgétés chaque année (AE) au titre de I'aide aux quartiers d’habitats informels (article 6) mais
quasiment jamais mobilisés. Pourtant, la problématique est majeure et de nombreux
logements informels sont localisés dans des zones de risques demandant une intervention
urgente : en Martinique, I'agence des 50 pas géométriques a dénombré 2 240 constructions en
zones a risques grave menagant la vie humaine. Plusieurs freins a |'utilisation de I'article 6 ont
été évoqués par les acteurs, notamment |'absence de financement de I'accompagnement
social (MOUS) et de la remise a I'état du site. Par ailleurs, le bareme d’'indemnisation est
considéré comme inadapté, ce qui rend difficile les négociations avec les occupants (cf. axe B).
Une intensification de |'utilisation de |'article 6 est a prévoir a court terme, notamment dans
les zones des 50 pas géométriques de la Martinique et de la Guadeloupe, mais aussi en Guyane
et a Mayotte, a conditions de lever certains freins.

Axe F. La loi Letchimy prévoit un ensemble de sanctions pénales, permettant d’agir contre les
bailleurs / logeurs indignes de logements informels n‘appliquant pas les mesures prévues dans
les arrétés Letchimy. Dans les faits, ces sanctions pénales n‘ont pas été mises en ceuvre dans
les territoires. Notons toutefois I’envoi de deux mises en demeure a Mayotte et Guadeloupe,
mais elles n‘ont pas encore abouti. Il y a cependant une volonté des territoires de mettre en
ceuvre ces sanctions, au regard du besoin (hombreux marchands de sommeil). Cela commence
a se concrétiser par certaines initiatives locales, notamment par la mise en place d‘un
protocole signé entre le préfet de Mayotte, I'’ARS de Mayotte, et le parquet du tribunal
judiciaire de Mamoudzou le 28 mai 2021. Cependant, les territoires indiquent plusieurs freins
qui doivent étre levés, notamment le manque de moyens pour mettre en place et suivre ces
sanctions.

Axe G. Au-dela des indemnisations a destination des édificateurs de logements, la loi Letchimy
a permis la mise en place de droits permettant de protéger les occupants de logements
informels et indignes qui sont majoritairement sans droit ni titre, dans le cadre de projets
d’aménagement (droit au relogement par la personne publique) ou de prise d'arrété Letchimy
contre des bailleurs (suspension des loyers dus, recouvrement en cas de défaillance du
relogement des locataires par le bailleur).

Cependant, le niveau de mise en ceuvre concernant le droit des occupants (relogement en
particulier) est globalement faible sur I'ensemble des territoires puisque les DROM (hormis La
Réunion) sont encore en train de réaliser le repérage et le plan d’action associé dans le cadre
de la structuration des PILHI. Ainsi, peu d’opérations (RHI/RHS) ont été achevées depuis la
promulgation de la loi (5 RHI/RHS post Letchimy cléturées depuis 2011). En outre, les polices
administratives ont été trés peu utilisées, donc peu de relogements ont été réalisés dans le
cadre de la mise ceuvre de la loi Letchimy. Concernant le relogement, le constat est que peu
de données sont disponibles afin de quantifier le nombre de relogements réalisés dans le cadre
de |I'application de la loi et donc |le besoin a I'avenir. En termes de perspectives (tendances), il
y a une vraie volonté de développer des solutions de relogement et de sorties d’insalubrité
dans I'ensemble des DROM, et des politiques de développement du parc social.

LEVIERS D’AMELIORATIONS PROPOSES PAR LES ACTEURS

Pour lever les principaux freins et intensifier la lutte contre I'habitat indigne et informel,
plusieurs leviers d’améliorations ont été identifiés par les acteurs.

Ces propositions ont été construites pour répondre a une double ambition :



Accompagner davantage les acteurs dans la mise en ceuvre des politiques de LHI, les
services déconcentrés de |'Etat mais aussi les collectivités

Différencier les modalités de mise en ceuvre de la loi pour répondre aux spécificités et
priorités propres a chaque territoire.

Ce dernier se veut pragmatique en privilégiant les leviers opérationnels et réglementaires en
partant du constat que les textes et les outils de lutte contre |I'habitat indigne existent mais
qu'ils sont bien souvent méconnus ou mal utilisés.

Ces recommandations qui portent sur l'ensemble des axes stratégiques étudiés sont a
considérer dans une vision plus large pour assurer sa cohérence avec I'ensemble des politiques
publiques d’habitat, sanitaires et sociales des outre-mer.

Trois jalons clé structurent les leviers d’amélioration identifiés :

1.

A court terme, fin 2022 : |'établissement d’une feuille de route ambitieuse « du
bidonville au logement » par la DGOM et la DIHAL pour accentuer les mécanismes de
traitement des bidonvilles pour Mayotte et la Guyane qui font face a une trés rapide
augmentation du phénomeéne et la rElance de I'animation des services des DEAL en
charge de la LHI pour un suivi des initiatives locales.

A moyen terme, en 2023 : la révision de l'instruction technique relative au traitement
de I'habitat indigne dans les DROM du 31 mars 2014 permettra de faciliter la prise en
main par les acteurs des outils de la LHI, une mise a jour du vade-mecum « Lutter contre
I'habitat indigne et informel dans les départements d’outre-mer » publié en 2016.

A moyen-terme, pour 2024 : la parution du nouveau Plan Logement des Outre-Mer
2024-2027 qui sera l'occasion de renforcer le volet de lutte contre I’'habitat indigne.

Le détail des recommandations figure dans la section dédiée du présent document : V. Leviers
d’amélioration proposés par les acteurs.



II. OBJET DU PRESENT DOCUMENT, METHODOLOGIE ET CONDITIONS
D'EVALUATION

NB : les éléments détaillés figurent dans la note de cadrage validée par le Comité de Pilotage
de I’évaluation le 6 avril 2022.

a. Objet du présent document

Rappel de la finalité de I’évaluation
L'analyse de I'effectivité et des principaux impacts de la loi Letchimy vise a :

¢ Réaliser un diagnostic stratégique pour apprécier la mise en ceuvre de la loi :

- Dresser une monographie sur la situation de I’habitat informel et indigne (qui intégre
également des éléments sur I’habitat indigne régulier sur le repérage — axe A, et sur les
opérations de résorption — axe C), entre 2011 et 2020, par territoire

- Etablir un bilan quantitatif et qualitatif de I'application de la loi Letchimy dans les 5
DROM

- Analyser les conditions de mise en ceuvre, les freins et les leviers afin de faire ressortir
les axes d’amélioration possibles pour chaque disposition.

e Recommander des leviers d’amélioration, les qualifier et définir un plan d’action
opérationnel

Rappel du périmétre de I’évaluation

\/ La loi Letchimy de 2011 et les textes réglementaires associés (arrété du 18 février 2013 ; circulaire du 20 juin
2013 ; instruction du 31 mars 2014). Au sein de la loi Letchimy de 2011 -
T > Section 1 - dispositions relatives aux quartiers d'habitat informel dans les départements et régions d'outre-mer et &

Saint-Martin (articles 14 7)
» Section 2 — dispositions particuliéres relatives a la lutte contre I'habitat indigne dans les départements et régions
d'outre-mer et a Saint-Martin (articles 8 a 15)

., Périmétre \/ Les évolutions juridiques aprés 2011 modifiant directement la loi Letchimy de 2011, y compris I'inclusion de
Juridigue Iarticle 11-1 (art 197, loi Elan)*

Hors périmétre : la section 3 de la loi Letchimy de 2011 ; les lois et textes réglementaires qui ne modifient pas
directement la loi Letchimy (sauf pour formuler les recommandations)

Mener I'évaluation de

mise en ceuvre de la ﬁ m

loi Letchimy, dix ans Périmétre d'habitat Périmétre géographique | Périmétre temporel
apres SE? \/ L'ensemble du périmétre - wuniquement [habitat Les 5 DROM (Guadeloupe, \/ Période 2011 - 2020
promulgation informel* dont traite la loi Letchimy Martinique, Guyane, La Réunion | (9 ans)
Pour des raisons pratiques, I'habitat indigne régulier et Mayotte) afin de prendre en |
sera également considéré pour 2 dimensions clés du ! compte les  spécificités  de |
référentiel : | chaque territoire * |
» Dimension clé 1 — repérage du logement indigne et
informel Hors périmétre : Saint-Martin

» Dimension clé 3 - Etat des lieux des opérations

spécifigues de traitement de 'habitat informel (RHI) une attention particuliére tant dans |

Fanalyse que dans les |
recommandations sera portée sur
les temitoires de Mayotte et de Ja |
Guyane i

Hors périmétre - 'habitat indigne en tant que tel hormis |
les deux dimensions précisées ci-dessus

Objectifs du présent document

Le présent document synthétise I'ensemble des travaux présentés dans le paragraphe
précédent:

qui constitue un livrable du diagnostic stratégique de la mise en ceuvre de la loi Letchimy
comprend les éléments suivants :

e Le diagnostic stratégique : synthése des enseignements transversaux liés a la mise en
ceuvre de la loi, intégrant :

- Les impacts de la mise en ceuvre de la loi Letchimy ;



- Ladescription des freins et facilitateurs de la mise en ceuvre constatés;
e Laliste des leviers d'amélioration, qualifiés et priorisées.

b. Méthodologie

Rappel de la démarche d’évaluation

La démarche d’évaluation s’est déroulée sur 4 mois, entre mars et juillet 2022, et est découpée
en 3 phases clés:

Phase 1: Le cadrage et de la collecte des données

L'objectif de cette phase était d’abord de bien définir les objectifs et le périmétre du projet
(géographique, juridique) grace aux entretiens de cadrage conduits avec différents acteurs clés
par ailleurs membres du Comité de pilotage™, qui ont mené a la rédaction puis a la validation
d'une note de cadrage, qui présente le contexte de la mission et qui détaille la démarche de
I'’évaluation. En outre, ce document précise les modalités de collecte des données pour la suite
de I'étude.

Phase 2: Le diagnostic stratégique

L'objectif de cette phase a été de construire le diagnostic stratégique de la mise en ceuvre de
la loi Letchimy. Il comprend une monographie (pour chacun des DROM) réalisée a partir des
données collectées, ainsi qu'une synthése des enseignements transversaux liés a la mise en
ceuvre de la loi (analyse croisée), qui s'appuie sur les monographies et sur la réalisation d’'un
atelier de travail impliquant la DGOM, les représentants des DROM, et d’autres acteurs clés.
Par la suite, des échanges ont eu lieu avec les membres de pilotage pour revoir et confirmer les
conclusions du diagnostic et des axes d’amélioration.

Phase 3: La qualification de leviers d’amélioration

Enfin, la phase 3 a permis de qualifier les leviers d’amélioration de la loi. Pour ce faire, plusieurs
entretiens et ateliers ont été menés avec les membres du comité de pilotage afin de connaitre
les priorités et avis de chaque acteur, de juger de I'impact et de la faisabilité des leviers, et de
confirmer les messages clés a véhiculer. Ces leviers d’amélioration ont ensuite été présentés
pour arbitrage lors d’un comité de pilotage qui s’est tenu le 5 juillet 2022.

Le référentiel d’évaluation

Le référentiel d'évaluation a été construit et détaillé autour de trois piliers principaux : les
objectifs et enjeux de la loi, I'effectivité de sa mise ceuvre et enfin ses impacts. La version
synthétique figure ci-dessous et la version détaillée est jointe en annexe.

® Direction générale des outre-mer, Direction de Habitat, Urbanisme et Paysages/P6le National de Lutte contre I'Habitat Indigne, Direction Générale de la
Santé, Direction Générale de la Prévention des Risques, Agence Nationale de la Rénovation Urbaine, Agence Nationale pour I'Information sur le Logement
et Délégation Interministérielle a I'Hébergement et a I'’Accés au Logement, Directions de I'Environnement de 'Aménagement et du Logement et Direction
Générale des Territoires et de la Mer de Guyane.
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Le référentiel de I'évaluation (syntheése) :

n ENJEUX ET OBJECTIFS DE LA LOI

Lutter contre I'habitat
indigne (LHI) et informel

Mettre en place les outils
juridiques et administratifs
nécessaires pour résoudre les
situations d'occupation
spontanée et informelle lors des
opérations de resorption de
I'habitat insalubre et indigne

et flexibiliser les instruments
pour tenir compte des
différentes situations d’habitat
pouvant exister sur un méme
périmétre d'intervention.

Dimension clés

Axe A — Gouvernance et
repérage du logement indigne
et informel

Axe B - Droit d'indemnisation des
constructeurs-occupants de locaux
d’habitation, des exploitants
d'activités professionnelles, et des
bailleurs-constructeurs
Axe C - Etat des lieux des
opérations spécifiques de
traitement de I'habitat informel
(RHI, RHS, OGRAL)

Axe D - Police administrative de
I’habitat indigne et informel —
Arrétés

Axe E - Intégration des risques
naturels

Axe F - Recours aux sanctions
pénales

Axe G - Droit des occupants
dans les quartiers informels

EFFECTIVITE DE LA MISE EN PLACE DE LA LOI

Cadre (égislatif et réglementaire

* Loidu 23 juin 2011 : article
= Circulaire d'application de 2013
= Instruction 2014

* Loidu 14 octobre 2015

= Loidu 23 juin 2011 : article 1 a5
*  Amété intermin. du 18 février 2013
* Circulaire d'application de 2013

= Loidu 23 juin 2011 : article 9
= Circulaire d'application de 2013
= Instruction de 2014

* Loidu 23 juin 2011 : articles 9
{ad-hoc), 10, 11, 114

= Loidu 23 juin 2011 : article &
= Article L561-3 L. du code de
I'environnement

= Loidu 23 juin 2011 : articles 9,
10, 11 et 13

* Loidu 23 juin 2011 : articles 1, 2,
3,9,10, 11

Périmétre

informel
majoritairement
(analyse secondaire du
repérage régulier)

informel uniquement
- indemnisation des
occupants

informel + régulier
(qui dépasse le cadre

stricto sensu de 1a loi)
informel uniquement —

g Iy

arrétés liés art. 9, 10,

informel uniguement —
démolitions zone &
risque

informel uniguement —
sanctions pénales
appliquées

informel uniguement —
droits des occupants

IMPACTS DE LA LOI

Les objectifs visés par la
loi ont-ils été atteints
(efficacité) 7

Quels sont les principaux
effets (externalités) positifs
et négatifs lies a la
promulgation de la loi / des
dispositions réglementaires
?

T_‘

Analyse de I'effectivité de la Loi (objectif 1

de I'évaluation)

—

Analyse des macro impacts / effets de la Loi

au regard de ses objectifs

’_T

c. Conditions d’évaluation
Le protocole de collecte de données

NB : pour plus d’informations cf. précisions méthodologiques en annexes.

Collecte des données quantitatives

Un document de collecte des données quantitatives a été transmis a chaque DEAL/DGTM
comportant une centaine d’indicateurs.
Chaque DEAL/DGTM a complété le document en lien avec les acteurs locaux sur la base des

données disponibles.

La collecte des données qui a duré environ 5 semaines. Néanmoins, sur la centaine
d’indicateurs identifiés, il s'avére que de nombreuses informations sont inexistantes a ce jour.

Sur 7 dimensions évaluées, certaines données ne sont pas disponibles :

M



Territoire Données non disponibles

. Repérage du logement : Nombre de signalement partiel (donnée ARS), absence de données sur les logements
informels .

MAYOTTE . Données relatives au droit des occupants (relogement / hébergement) : Données partielles (uniquement

hébergements provisoires dans le cadre d’Elan).

Risques naturels : Manque d’information sur les conditions d’utilisation du FPRNM entre 2017 et 2019.

Repérage du logement : Non distinction entre informel et insalubres. Absence de données sur les logements

indignes.

Indemnisations versées : Non appliquées.

Données relatives au droit des occupants (relogement / hébergement) : absence de retour de la DGCOPOP

Risques naturels : absence de retour (volet quanti) de la PRIE

Sanctions pénales : non appliquées

Repérage du logement : Non distinction entre informels et insalubres. Absence de données sur les logements

indignes.

Indemnisations versées : Non appliquées.

Données relatives au droit des occupants (relogement / hébergement) : Absence de retour de la DGCOPOP

Risques naturels : absence de retour (volet quanti) de la PRIE

Sanctions pénales : Non appliquées.

GUYANE

LA REUNION

DR

Arrétés : manque de données — pas de retour de I'ARS

GUADELOUPE ) ! s o - .
Sanctions pénales : trés peu appliqué (1 mise en demeure recensée)

. Repérage du logement : Absence de données sur le logement informel / indigne / insalubre (données sur le
logement vétuste).

Droit d'indemnisation : Absence de données.

Données relatives au droit des occupants (relogement/hébergement) : Données limitées a Fort de France.
Risques naturels : Dennées non disponibles.

Recours aux sanctions pénales : Données non disponibles.

MARTINIQUE

DR

Collecte des données qualitatives

Avec |'appui de la DGOM et des DEAL/DGTM, des entretiens approfondis individuels ou
groupés ont été réalisés auprés des acteurs clés entre le 14 avril et le 12 mai 2022 (hors phase
de recommandation). La liste des acteurs a été validée a la suite du Comité de pilotage qui
s'est tenu le 6 avril 2022. Au total, 27 entretiens ont été réalisés. IIs ont mobilisé une soixantaine
de personnes.

Territoires Acteurs rencontrés

DEAL, Préfecture, ARS & DEETS, APClI CADEMA & Mairie de
MAYOTTE Mamoudzou, Représentants des bailleurs sociaux (AL'MA / SIM /
SOLIHA), CUF, DEAL — Service risque.

DGTM, DGTM - Service risques, Préfecture, EPCI CACL, ARS,

GUYANE Association des compagnons béatisseurs

DEAL, EPCI TCO, ADIL, AGORAH, ARS, Association des
LA REUNION compagnons batisseurs, Groupe Action Logement SHLMR, SEDRE,
MQUS, Fondation Abbé Pierre

GUADELOUPE ARS, SEMSAMAR, Petit Bourg, SPHLM, Agence des 50 pas, DEAL

DEAL, ARS, Agence des 50 pas, Société d'aménagement SOAME,

bR EPCI CACEM

d. Rappel des principales définitions

Habitat indigne, insalubre, logements « non décents », vétustes, dégradés, inconfortables,
habitat informel ou spontané : de quoi parle-t-on ?™

Habitat indigne : (Art 1-1 de la Loi n®°90-449 du 31 mai 1990)
« Constituent un habitat indigne les locaux ou installations utilisés aux fins d'habitation et
impropres par nature a cet usage, ainsi que les logements dont |'état, ou celui du batiment

" Source : document de formation de N. Bouché datant de novembre 2021
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dans lequel ils sont situés, expose les occupants a des risques manifestes pouvant porter
atteinte a leur sécurité physique ou a leur santé ». Comme précisé dans le Vade-Mecum relatif
a la lutte contre I'habitat indigne et informel dans les outre-mer™, « la notion d’habitat indigne
est indépendante de la régularité de la construction au regard de la propriété du terrain
d’assiette ; elle s'applique a tout local utilisé a des fins d’habitation, occupé par la personne qui
I'a édifié ou par un tiers, a titre gratuit ou non ».

L'article a été complété par la loi Letchimy du 23 juin 2011 (art 8) par I'ajout de I'habitat
informel et des quartiers d’habitat informel, eux-mémes définis par la loi.

Habitat informel : (Article 1-1 de la Loi n°90-449 du 31 mai 1990)

« Sont constitutifs d'un habitat informel les locaux ou les installations a usage d'habitation
édifiés majoritairement sans droit ni titre sur le terrain d'assiette, dénués d'alimentation en eau
potable ou de réseaux de collecte des eaux usées et des eaux pluviales, ou de voiries ou
d'équipements collectifs propres a en assurer la desserte, la salubrité et la sécurité dans des
conditions satisfaisantes ».

Par ailleurs, sont considérées comme sans droit ni titre, « les personnes ayant édifié, ou fait
édifier, des constructions sur des terrains publics ou privés, sans aucun fondement, tel que
locations, concessions ou conventions diverses. Les quartiers d’habitat informel regroupent les
quartiers d’habitat spontané et des quartiers insalubres parmi lesquels on compte des
bidonvilles ».

Ainsi, I’'habitat informel sera le plus souvent indigne mais pas nécessairement.

Autres terminologies :
Des termes qui renvoient a plusieurs notions :
- Techniques sans conséquences juridiques : le vétuste, le dégradé ou l'inconfortable
(INSEE) ;
- Juridiques avec des conséquences de droit spécifiques.
Ainsi, les définitions doivent étre comprises dans leur contexte juridique propre [ leur
Iégislation spécifique applicable :
- Entrel'indigne et le non décent, c’est le positionnement juridique qui différe ;
- L'insalubre renvoie aux risques sanitaires : c’est un des cas de figure de I'habitat
indigne ;
- L'informel ou le spontané, fortement présent en outre-mer, renvoie a la régularité
de l'occupation foncieére.

Notion d’opération d’aménagement: |'annexe 1 de la circulaire relative aux modalités
d'application de la Loi n°2011-725 du 23 juin 2011 et de mise en ceuvre de l|arrété
interministériel du 18 février 2013 « La notion d’opération d’aménagement doit étre entendue
au sens d'une opération complexe comportant une action fonciére, la réalisation de travaux
et équipements, exprimant un projet sur un périmétre précisé et répondant a l'un des objectifs
énoncés a l'article L.300-1 du code de l'urbanisme. L'ensemble des actions concourant a
résorber I'habitat insalubre sur un périmétre délimité et nécessitant des démolitions entre dans
le champ de I'article L.300-1 du code de |'urbanisme et doit étre entendu comme une opération
d’aménagement au sens de la présente loi ».

' https://www.reunion.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/vade-mecumdefinitive.pdf
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I1l. CONTEXTE

Les cinqg territoires objets de cette étude ont des caractéristiques particulieres historiques,
géographiques, économiques, culturelles et socio-démographiques. L'analyse de ces différents
territoires a fait ressortir certains points communs mais surtout, des problématiques sont trés
différenciés d'un territoire a l'autre.

1) Démographie

Au niveau démographique, entre 2013 et 2018, les DROM ont connu des rythmes de croissance
trés contrastés. La Guyane et Mayotte connaissent une croissance démographique trés élevée
avec respectivement +2,5% et +3,8% par an soit une croissance supérieure a la moyenne
nationale hors Mayotte (+0,4%). La Réunion apparait comme un territoire intermédiaire qui a
une croissance de +0,5% par an soit I'équivalent de la moyenne nationale. Martinique et la
Guadeloupe se détachent largement des autres DROM et méme des autres régions frangaises
puisque ce sont les deux territoires avec la croissance démographique les plus faibles avec -
0,7% pour la Guadeloupe et -0,9% pour la Martinique'®.

Les évolutions annuelles de population entre 2013 et 2019 montrent en effet que la Martinique
et la Guadeloupe apparaissent comme les deux régions qui ont les évolutions les plus faibles
puisque ce sont les régions qui perdent le plus d’habitants tandis que la Guyane et Mayotte
sont au contraire, les deux régions qui ont la croissance démographique la plus importante en
France.

Evolution annuelle moyenne de la population entre 2013 et 2019"

France*
(0,4%)

Martinique -0,9

Guadeloupe -0,8

La Réunion 0,5

Guyane 2,4

Mayotte 3,8

: T 1 T T T T T ; . ,
-1,0 05 00 05 10 15 20 25 30 35 40
(en %)

* Pour la comparaison nationale, la France correspond a la France hors Mayotte
**Mayotte : données 2017 et évolution 2012-2017

On reléve également des phénomeénes propres a certains territoires :

Mayotte et la Guyane connaissent un phénoméne d’immigration massif puisqu’un tiers de la
population guyanaise et 48% de la population mahoraise est de nationalité étrangére™. Par
conséquent, la forte immigration couplée a un taux de natalité particulierement élevé (les deux

6 INSEE, « La France et ses territoires », 2021
7 INSEE, « L'essentiel sur... la Guadeloupe », 2022
® INSEE, « La population de Mayotte a I'horizon 2050 », 2019
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https://www.insee.fr/fr/statistiques/5039943?sommaire=5040030
https://www.insee.fr/fr/statistiques/4481456
https://www.insee.fr/fr/statistiques/4628193

indices de fécondité les plus élevés en France: 3,6 enfants par femme en Guyane'™ et 5,0
enfants par femme en moyenne a Mayotte?®) sur ces deux territoires entrainent une population
trés jeune sur ces territoires. En effet, la part des -23 ans a Mayotte est de 60%?' et de 48,1%%2
en Guyane. Inversement, La Réunion, la Martinique et notamment la Guadeloupe connaissent
un phénomeéne de vieillissement de leur population avec une part des +60 ans qui oscille entre
20 et 30% de la population selon les territoires.

Les deux graphiques ci-aprés font ressortir deux tendances et groupes avec, d'un c6té Mayotte
et la Guyane dont la population est jeune et la part de seniors est relativement faible et de
I'autre, la Guadeloupe, la Martinique et La Réunion caractérisés par une part importante de
seniors qui oscille entre 20 et 30% de la population. Néanmoins, la tendance générale dans les
DROM est celle d'un vieillissement de la population a horizon 2050 (y compris en Guyane et a
Mayotte), tendance toutefois moins marquée qu’en métropole.

Part des personnes de moins de 24 ans dans les DROM (en %)%

60 2022
55 [l Projections 2050

29
23
20 I
France Mayotte Guyane Martinique  Guadeloupe La Réunion

Part des personnes de plus de 60 ans dans les DROM (en %)%

2022

Il Projections 2050
a9

a4

France Mayotte Guyane Martinique Guadeloupe La Réunion

* France projections 2050 : sources INSEE — Scénario central

" INSEE, « En 2020, la natalité reste élevée malgré la crise sanitaire », 2021

2 INSEE, « A Mayotte, prés d’un habitant sur deux est de nationalité étrangere », 2019

2 INSEE, « Estimations de population par sexe et dge au Ter janvier 2022 », 2022

22 INSEE, « Estimations de population par sexe et age au ler janvier 2022 », 2022

2 Chiffres de 2022 : INSEE, Estimations de population par sexe et age au ler janvier 2022

Projections moyennes pour 2050 : Projections selon le scénario central, Projections de population 2013-2050 pour les départements et les régions
24 Chiffres de 2022 : INSEE, Estimations de population par sexe et age au ler janvier 2022

Projections moyennes pour 2050 : Projections selon le scénario central, Projections de population 2013-2050 pour les départements et les régions
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https://www.insee.fr/fr/statistiques/2530035?sommaire=2530059
https://www.insee.fr/fr/statistiques/6007534#:~:text=Avec%203%2C60%20enfants%20par%20femmes%2C%20l%E2%80%99indice%20conjoncturel%20de,%282%2C33%29%2C%20Martinique%20%281%2C93%29%20ou%20en%20France%20m%C3%A9tropolitaine%20%281%2C79%29.
https://www.insee.fr/fr/statistiques/3713016
https://www.insee.fr/fr/statistiques/2012692#tableau-TCRD_021_tab1_regions2016
https://www.insee.fr/fr/statistiques/2012692#tableau-TCRD_021_tab1_regions2016
https://www.insee.fr/fr/statistiques/2012692#tableau-TCRD_021_tab1_departements
https://www.insee.fr/fr/statistiques/2859843
https://www.insee.fr/fr/statistiques/2012692#tableau-TCRD_021_tab1_departements
https://www.insee.fr/fr/statistiques/2859843

2) Niveau de vie

Le niveau de vie est en dessous de celui de la métropole dans I'ensemble des DROM avec des
contrastes importants d'un territoire a |'autre. En effet, en termes de PIB régional par habitant
en standard de pourvoir d'achat (SPA) en 2017, la Guadeloupe, la Martinique et La Réunion
représentent environ 70% du SPA moyen de la France entiére alors que la Guyane et Mayotte
apparaissent nettement plus en retard avec seulement 47,4% pour la Guyane et 33% pour
Mayotte du SPA de la France entiere®.

PIB régional par habitant en SPA en % par rapport a la France en 2017

100
67
a7
33
France Mayotte Guyane La Reunion Guadeloupe Martinigue

3) Logement

Le travail de collecte de données a montré que relativement peu de données étaient
disponibles et que ces derniéres n‘étaient pas homogénes. L'enjeu a donc été de reconstituer
une « fourchette » pour estimer le nombre de logements indignes et informels.

Si le nombre précis de logements indignes? et informels?” n’est pas connu a ce jour, les
estimations convergent toutes — 10 ans aprés la promulgation de la loi - sur un phénomeéne
d’'une ampleur considérable qui tend a s’accroitre ces derniéres années pour plusieurs

raisons : développement des techniques de repérage, accélération de la bidonvilisation a

Mayotte et en Guyane et enfin, dégradation du parc de logements en raison des conditions

climatiques et du manque d’entretien du bati.

Ainsi, il y aurait au moins 155 000 a 165 000 logements indignes en 2022 (5 DROM) dont une

large part est informelle?®. Notons toutefois que la notion d’habitat informel est différente

de la notion d‘indignité : ainsi, I'habitat informel sera le plus souvent indigne mais pas
nécessairement.

A titre comparatif, deux estimations récentes ont été réalisées sur des périmétres assez

proches :

e 208 000 logements en 2019 soit 12,5 % du parc total de logement dans les DROM, selon
la Fondation Abbé Pierre, sont concernés par |'existence de conditions médiocres,
dégradées ou indignes, chiffre repris dans le rapport sur le logement dans les
départements et régions d’outre-mer de la Cour des comptes®®

* |IEDOM, « Tableau de bord des outre-mer », 2019

% Habitat indigne : (Art 1-1 de la Loi n°90-449 du 31 mai 1990) « Constituent un habitat indigne les locaux ou installations utilisés aux fins d'habitation et
impropres par nature a cet usage, ainsi que les logements dont I'état, ou celui du batiment dans lequel ils sont situés, expose les occupants a des risques
manifestes pouvant porter atteinte a leur sécurité physique ou a leur santé »

7 Habitat informel : (Article 1-1 de la Loi n°90-449 du 31 mai 1990) « Sont constitutifs d'un habitat informel les locaux ou les installations a usage d'habitation
édifiés majoritairement sans droit ni titre sur le terrain d'assiette, dénués d'alimentation en eau potable ou de réseaux de collecte des eaux usées et des
eaux pluviales, ou de voiries ou d'équipements collectifs propres a en assurer la desserte, la salubrité et la sécurité dans des conditions satisfaisantes ».

8 Estimations trés préliminaires réalisées sur la base des données transmises par les Directions de I'environnement, de I'aménagement et du logement (DEAL)
de Guadeloupe, Martinique, Mayotte, La Réunion et de la Direction générale des territoires et de la mer (DGTM) de Guyane, d’'éléments de tendances et
d’hypothéses.

» https://fwww.vie-publique.fr/sites/default/files/rapport/pdf/276226.pdf
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https://www.iedom.fr/IMG/pdf/tableau_de_bord_des_outre-mer___edition_2019_vf.pdf

¢ 110 000 logements insalubres recensés par les DEAL et repris dans le rapport du Sénat

de 2021.

Nombre de logements indignes, informels— sources : tableau complété par les DEAL (avril 202230)

Nombre de logements par typologie Mayotte Guyane Martinique Guadeloupe La Réunion
Nombre de logements indignes he > 37 287** e 22 237%%* e

et informels e (2015) e (2019) e
Nombre total de logements 38 000 * ne 32 152%** 34 600 17 700
indignes (2017) e (2018) (2019) (2018)

* Dont 24 000 bidonvilles irrémédiables en 2017 ainsi que 14 000 logements considérés comme insalubres (2017)

** || s’agit précisément du nombre de logements insalubres et informels en 2018 d’aprés un rapport de AUDeG (ce qui
sous-estime la réalité car I'insalubrité est une des caractéristiques de I'indignité) soit 41% du parc de logements.

*** || s’agit précisément du nombre de logements vétustes (dégradés + trés dégradés)

***% A noter, le nombre de logements informels total (dont une large majorité est digne) s’éléve a 77 500 logements en

2019.

La caractérisation et la quantification des logements informels est trés disparate selon les
territoires, chaque territoire a en effet des terminologies spécifiques pour qualifier les
différents types de logements.

Trois ensembles se distinguent :

1. La Guyane et Mayotte

Pour ces deux territoires, le nombre de logements indignes coincide (a peu pres)
avec le nombre de logements informels : la majorité des logements indignes sont
informels.

La Guyane et Mayotte sont confrontés a de grandes poches de logements indignes
et informels qui se forment de maniére spontanée dessinant de véritables
« bidonvilles ». A Mayotte, ils sont constitués a 95% de « bangas » trés précaires
(logements en tble sur pilotis, parfois avec une dalle de béton, sans raccordement
a l'eau et sans installations électriques) datant de moins de 5 ans. De méme, la
Guyane évoque le probléme de «squats » dans des villes comme Saint-Laurent
Maroni et qui se retrouvent parfois dans des zones a risques (exemple : ['opération
d’évacuation du Mont Baduel en 2017).

2. La Martinique et la Guadeloupe

Ces territoires possédent relativement une faible part de logements indignes et
informels. A noter: en raison de la multiplication des indivisions, de hombreux
logements sont concernés par un besoin de régularisation de titre de propriété,
mais sont parfaitement dignes.

On y retrouve également quelques grosses poches de logements informels a
proximité des grandes villes (Fort-de-France et Lamentin en Martinique) et
notamment sur la bande des 50 pas géométriques — dont une partie se situe dans
des zones a risques naturel. Toutefois, la problématique du logement informel en
secteur diffus est de plus en plus prégnante dans ces territoires.

3. La Réunion

La Réunion posséde une faible part de logements indignes et aucune information
disponible sur le nombre de logements informels.

Elle se distingue des autres territoires en termes de logements indignes (et
informels) puisque la plupart des « grosses poches » ont déja été traitées (ou sont
en cours) ne laissant majoritairement que des logements indignes dans des secteurs
diffus ruraux et urbains.

% Ces données sont informatives et leur niveau de fiabilité est hétérogéne. Les chiffres figurent dans ce rapport simplement pour fournir au lecteur un ordre
d'idée s’agissant de I'ampleur du phénoméne.
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Problématique fonciére

Globalement, pour I'ensemble des territoires, la pression fonciére est de plus en plus forte du
fait de I'augmentation de la demande de logements et d’'un manque de foncier disponible.
Cette pression fonciere est particulierement sensible en Guyane et a Mayotte en raison d’'une
démographie endogéne ou migratoire particulierement dynamique®. Trois fondements
principaux expliquent cette trés faible disponibilité fonciére :

Le contexte géographique: les DROM sont des territoires insulaires, avec une
topographie accidentée et la présence de zone humides (mangroves, marais). Ces
territoires sont également fortement soumis a des risques naturels (tsunami,
glissements de terrains, tremblement de terre...). Tout cela restreint considérablement
les surfaces susceptibles d’aménagement?2.

On peut citer également deux contraintes juridiques qui limitent le foncier. Tout
d’abord, I'importance du domaine de I’Etat est une caractéristique des outre-mer, qu'il
s'agisse du domaine public maritime qui comprend la zone des cinquante pas
géométriques (ZPG), ou de son domaine privé, qui comprend les foréts nationales
confiées a |I'Office national des foréts (ONF). A cela s’ajoutent les parcs naturels et les
espaces protégés par un zonage environnemental®3.

De plus, la propriété des terrains est trés difficile a établir dans les outre-mer du fait
d’un défaut de titres fonciers (plusieurs individus différents ayant édifié leur logement
sans permis de construire) et de la multiplication des indivisions (un ou plusieurs
successeurs habitant sur un méme foncier non régularisé). De nombreux biens
immobiliers sont en indivision successorale, avec des héritiers souvent nombreux et
éloignés du territoire, et des successions fondées sur des compromis familiaux non
formalisés. De tels imbroglios perdurent parfois sur des générations3.

o En Guyane, 28% des terrains privés sont en indivision, ce qui implique d’'importantes
difficultés a mobiliser ce foncier®.

o A LaRéunion, dans certaines collectivités (TCO et CIREST), la part de cas d’indivision
dans les logements informels atteint prés de 30% des logements informels=®.

o En Martinique et Guadeloupe, la part de logements informels est largement causée
par les cas d’indivision selon les entretiens avec les acteurs de ces territoires. La DEAL
de Martinique rappelle qu’environ « 40% des parcelles sont occupées par des
occupants sans titre (indivision successorale/absence de titre) »%.

Enfin, malgré la pression fonciére, les DROM connaissent également un probléme de
vacance de logements dans les parcs publics et privés. Ainsi, a La Réunion, plus de
32 000 logements seraient vacants selon Fondation Abbé Pierre soit entre 30 a 40% du
bati indigne. Toutefois, au ler janvier 2019, le taux de vacances des logements sociaux
a La Réunion était cependant le plus bas de France (exception faite de Mayotte). Il
s’élevait a 1,8 %, contre 3,8 % dans I'ensemble des DROM et 2,9 % sur la France entiére.
Ce taux de vacances est resté quasi stable depuis plusieurs années, signe d’une tension
toujours trés vive dans le parc social.

* Source :

2 Ibid
* Ibid
* Ibid

* Source :
% Source :
¥ Source :

Rapport Le logement dans les départements et les régions d'outre-mer - septembre 2020, Cour des comptes

Propriété fonciére — Rapport (AUDeG)
AGORAH
La politique du logement dans les outre-mer - Rapport (senat.fr)
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https://www.fnau.org/wp-content/uploads/2021/07/panorama-7-propriete-fonciere-atlas-cartographique-2020-audeg-2021.pdf
http://www.senat.fr/rap/r20-728-1/r20-728-1_mono.html#toc217

Taux de logements vacants dans le parc locatif social — source SDES, RPLS au 1¢" janvier 2019

Vacance Mobilité

Région Nombre de loués | Taux de vacance | Taux de vacance | Taux de vacance | Taux de vacance | Taux de Taux de
ou proposés ala| au01/01/2019 | au 01/01/2018 | structurelle au | structurelle au | mobilité en | mobilité en
location 01/01/2019 01/01/2018 2018 2017
Guadeloupe 34 500 5,5 % 5,4 % 3,6 % 3.2 % 9,2 % 91 %
Guyane 17 600 7,4 % 7.5 % 4.8 % 41 % 10,8 % 9,2 %
La Réunion 73 800 1,8% 1,6 % 0,5 % 0,5 % 75% 91 %
Martinique 32 400 4,5 % 3,5 % 2,9 % 2,0 % 55 % 59 %
Mayotte 300 0,0 % 3,0 % 0,0 % 3,0 % 13,1 % 55 %
Auvergne-Rhone-Alpes 538 700 3,2 % 3,4 % 1,6 % 1,8 % 10,1 % 10,3 %
Bourgogne-Franche-Comté 180 100 52 % 5,1 % 35 % 35 % 12,2 % 12,4 %
Bretagne 173 100 2,6 % 2,5 % 1,2 % 1,0 % 11,1% 11,6 %
Centre-Val de Loire 184 400 4,2 % 4,5 % 23 % 2,6 % 11,6 % 12,2 %
Corse 13 900 23% 1,5 % 1.1 % 0,6 % 52 % 6,9 %
Grand Est 400 000 4,2 % 4,1 % 2,4 % 2,3 % 10,5 % 11,1 %
Hauts-de-France 542 000 1.9 % 2,1 % 0,9 % 0,9 % 10 % 9,7 %
ile-de-France 1 231 400 21% 21 % 07 % 0,8 % 6.6 % 6,4 %
Normandie 290 800 3,6 % 3.7 % 2,0% 22 % 11,0 % 11,5 %
Nouvelle-Aquitaine 290 700 2,6 % 2,9 % 1,3 % 1,4 % 10,4 % 10,8 %
Occitanie 282 600 3% 3.5 % 1,4 % 1,7 % 11,4 % 10,9 %
Pays de la Loire 222 900 25% 31% 1,1 % 15% 10,8 % 15%
Provence-Alpes-Cote-d'Azur 300 200 2,6 % 2.4 % 1,1 % 11% T1% 7.5 %
Total DROM 158 700 3,8 % 3,5 % 2,2 % 1,8 % 7.8 % 8,5 %
Total France métropolitaine 4 650 800 2,8 % 3% 1,4 % 1,5 % 9,3 % 9,5 %

Note : les chiffres présentés dans cette publication sont arrondis & la centaine. L'arrondi de la somme n'est ainsi pas forcément égal 4 la somme des arrondis.
Champ : parc locatif social.
Source : SDES, RPLS au 1* janvier 2019
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IV. BILAN DETAILLE DE L'EVALUATION : APPLICATION DE LA LOI
LETCHIMY

a. Axe A. Gouvernance et Repérage du logement indigne et informel

Contexte de mise en ceuvre de la loi®®

L'objectif de cette dimension est d’'étudier |I'apport de la loi Letchimy s’agissant de la
gouvernance et du repérage de |I'habitat indigne et informel.

Rappel des principaux constats avant la loi: aucune donnée disponible sur le logement
informel et un manque de connaissance fine du logement indigne en outre-mer.

Principaux apports théoriques de la loi :

e Miseen place du repérage de I’'habitat indigne et de |I'"habitat informel a travers les Poles
Départementaux de Lutte Habitat Indigne (article 8 de la Loi du 23 juin 2011 et
circulaire de 2013).

e Confirmation de |'utilisation des PCLHI et PILHI (instruction technique de 2014) qui
deviennent obligatoires avec la loi ADOM (2015).

Evaluation de la mise en ceuvre®®

Points clés: en 10 ans, la mise en ceuvre est faible sur 'ensemble des DROM, a
I'exception de La Réunion qui avait déja mis en place une gouvernance avant la loi
Letchimy et qui est aujourd’hui le seul territoire entierement couvert en termes de
PILHI. Cependant, la structuration de la gouvernance et du repérage de I’habitat
indigne et informel se développe sur I'ensemble des DROM (récente dynamique), avec
notamment I’élaboration (en cours) des PILHI qui devrait permettre d’accélérer la
lutte contre I’habitat indigne et informel dans les années a venir.

Rappel de la synthése de |"évaluation

Niveau de mise en ceuvre et tendance
Dimension évaluée

Mayotte Guyane Martinique | Guadeloupe | La Réunion

Axe A - Gouvernance et repérage du logement
indigne et informel

Le niveau de mise en ceuvre d'une gouvernance et d’un repérage du logement informel selon
I'article 8 de la Loi Letchimy est partiel dans I'ensemble des DROM, sauf a La Réunion, qui a
mis en place un PDLHI, un observatoire réunionnais de I'habitat indigne porté par |'agence
d’urbanisme de La Réunion (I’AGORAH), et dont le territoire est enti€rement couvert par des
PILHI. En effet, une gouvernance avait déja été mise en place a La Réunion avant la mise en
place de la loi Letchimy en 2011, ce qui peut expliquer son avancement sur le sujet. La Réunion
n’‘a pas de vision spécifique du nombre de logements informels (DEAL).

En conséquence, a ce jour, la connaissance de I'état du parc de logements et du nombre de
logements indignes et informels est trés fragmentaire au sein des DROM (voir partie contexte).

En termes de perspectives (tendances), on constate des avancées récentes et concrétes dans
les autres DROM qui démontrent les efforts effectués pour mettre en place une gouvernance

% Pour plus de détail, cf. a 'annexe détaillée
¥ Le détail des conclusions figure dans les monographies des 5 DROM
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PDLHI (augmentation de la fréquence des rencontres, élargissement des acteurs membres), et
pour décliner des plans a I’échelle locale, via I’élaboration de premiers PILHI. Le niveau de mise
en ceuvre de ces PILHI par territoire est présenté dans le graphique ci-dessous. Des PDLHI
avaient déja été mis en place depuis plusieurs années dans certains territoires (en 2011 pour la
Guadeloupe, la Martinique et la Guyane), mais certains ont du mal a fonctionner, comme en
Guadeloupe et en Guyane.

Avancement des PILHI par territoire — sources : tableau complété par les DEAL (avril 2022)

Mombre de PILHI/EPCI

par territoire __ __ 5 4 — 100%
Abouti
L] |
33% En cours d’élaboration
50% Non engagé
20% 60%
0,
67% 60%
50%
40%

La Réunion  Martinique Mayotte  Guadeloupe Guyane

Ce retard s’explique a la fois par plusieurs freins structurels communs a plusieurs territoires
évoqués ci-apres (Guadeloupe, Martinique et Guyane), mais pour d’autres comme Mayotte,
pour des raisons contextuelles (Mayotte est devenu seulement en 2011 un département, et les
EPCI n‘ont été mises en place qu’a partir de 2014-2015).

Afin de mettre en place et d’améliorer le repérage, certains territoires réfléchissent a mettre
en place des outils. La plateforme résorption bidonville* et ORTHI* commencent ainsi a étre
utilisés comme explicité par la DGTM en Guyane. Des expérimentations sont en cours a La
Réunion pour développer un outil de suivihomogénéisé des données a destination des équipes
métiers des EPCl (AGORAH). Des premiéres formations a la plateforme ORTHI ont eu lieu en
Guadeloupe. Cependant, ces initiatives en sont encore aux prémices et les acteurs soulignent
des difficultés d'adaptation de ces outils prévus a l'origine pour le contexte métropolitain
(DGTM Guyane, AGORAH de La Réunion).

Macro-impact

Points clés : la mise en ceuvre de la loi étant trés récente, il est encore difficile de
pouvoir mesurer son impact concret. En revanche, les acteurs de chaque territoire (les
DEAL et DGTM) s’alignent sur I'intérét de la mise en place d’une telle gouvernance et
d’un tel repérage du logement indigne et informel pour faciliter leur traitement. Des
premiers PILHI démontrent leur intérét en facilitant le ciblage et la priorisation des
projets d’aménagement a I’échelle d’une EPCI.

Les DEAL et DGTM des DROM confirment en effet I'apport positif de la loi a travers la mise en
place des PDLHI et des PILHI, avec un ciblage spécifique sur le logement indigne et informel.
Selon eux, cela a permis de cadrer et de faire avancer la prise en compte de cette
problématique. « Sans la loi Letchimy, on serait en retard de plus de 20 ans. On n’aurait pas le

4 La plateforme « résorption bidonville » est destinée a améliorer I'information, le partage et le pilotage de la politique de résorption des bidonvilles.
“TORTHI est un outil développé par le ministére de la transition écologique qui permet de répertorier et de suivre les logements indignes
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méme niveau d’ingénierie, de gouvernance, et on n'aurait pas de pilotage territorial impliquant
les EPCI, I'’ARS et la DEAL entre autres » (DEAL Martinique).

Cet apport est cependant encore difficilement mesurable dans I'ensemble puisque le niveau
de mise en ceuvre de la loi est encore tres faible dans la majorité des DROM. Des premiers
retours d’expérience montrent cependant |'impact a priori positif de la loi en matiere de
traitement de I’'habitat informel grace a la gouvernance et au repérage. En effet, a La Réunion,
I’ARS a notamment souligné une meilleure coordination entre les services de I'Etat par I’ARS,
ce qui a permis notamment de mieux traiter les sujets des arrétés. « Le PDLHI est dynamique
et est en capacité a travailler collectivement et a identifier des solutions : «[..] on y va
ensemble. Il y a vraiment un pdle, ce n’est pas chacun dans son coin et on s’envoie des mails ».

Egalement, on remarque que la mise en place des PILHI par certaines EPCI a permis de mieux
organiser et planifier les opérations de résorption de I’'habitat indigne et informel (RHI, RHS).
Il'y a notamment I'exemple de I'EPCI de la CADEMA a Mayotte, dont la mise en place du PILHI
a partir de 2018 a permis de structurer ses équipes métier et de planifier les chantiers
d’intervention prioritaires.

Principaux freins

Les freins rencontrés sont relativement similaires d’un territoire a I'autre. Un frein principal est
notamment partagé par l'ensemble des acteurs qui concerne a la fois le manque
d’accompagnement/d’‘animation des territoires a |'échelon régional et départemental, mais
aussi un manque de ressources (financiéres, humaines), pour assurer cette gouvernance et ce
repérage a I'échelle des EPCI et des communes.

1. Un manque d’accompagnement, d’animation et de ressources au sein des territoires

S'il y avait un intérét a déléguer le pilotage au niveau des territoires, les acteurs locaux des
différents DROM s’accordent pour dire qu’il y a un manque d’accompagnement et d’animation
entre DROM, mais aussi au niveau de chaque territoire pour soutenir la mise en place d'une
gouvernance stable et de personnes qualifiées (évoqué par chaque DEAL). Cela est associé a
un manque de formation des équipes locales pour effectuer ce pilotage et repérage. Si des
premiéres formations avaient eu lieu dés la mise en place de la loi a La Réunion, elles ont peu
été mises en ceuvre par la suite dans les autres DROM.

Au-dela, les effectifs disponibles pour effectuer ce travail sont limités, que ce soit au niveau
des services de I'Etat (DEAL, ARS), mais aussi au niveau des EPCI, en charge d’élaborer les PILHI.
Plusieurs territoires ont indiqué un manque de compétences techniques au niveau des EPCI : «
Les EPCI manquent notamment de compétences techniques pour a la fois rédiger le plan
d’action et assurer son suivi, mais aussi pour lancer des opérations de résorption. » (DEAL
Martinique).

A Mayotte et en Guyane, le manque d’effectif est associé a un fort taux de turnover des
équipes, limitant I'accumulation et la transmission des connaissances sur le sujet. Pour y
remédier, la Préfecture de Mayotte a recruté récemment un profil spécialisé chargé de la
résorption de I’'habitat illégal.

2. Une évolution rapide de I'état du parc de logement le rendant difficilement mesurable

Tous les territoires sont notamment confrontés a une évolution difficilement mesurable du
parc du fait de sa dégradation rapide. En effet les conditions climatiques entrainent une
dégradation plus rapide de |'état du parc. Les Compagnons Batisseurs de La Réunion
expliquaient: « en 6 mois a 1 an les logements pré-repérés ont évolué : il faut aller les voir a
nouveau pour vérifier leur éligibilité. Parfois les logements ont été repérés il y’a 6 ans et étaient
en bon état, mais ce n’est plus le cas ensuite car les habitats se dégradent trés vite ici ».
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A Mayotte et en Guyane : I'habitat informel se développe trés rapidement, du fait de la forte
croissance démographique mais aussi de l'immigration illégale. Cela empéche d’avoir une
vision précise et fiable de |I'état du parc. A Mayotte, pour suivre au mieux se développement,
des drones sont utilisés. En revanche, étant donné la vitesse de développement des logements
informels, la DEAL indique qu'il faudrait systématiser les survols chaque semaine car « plusieurs
centaines de bangas en tdle se construisent chaque semaine ».

3. Autres freins spécifiques :

A La Réunion : comme évoqué, ce territoire est plus mature sur le sujet, et a été notée une
complexité en matieére de gouvernance et de coordination entre d‘une part le travail de
diagnostic réalisé par les équipes des PILHI et d’autres part les communes (maires) qui sont
compétents en matiére de police. Cela appelle a la mise en place d'une structure de
coordination entre ces deux échelons.
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Bonnes pratiques

La Réunion, un bon exemple en matiére de gouvernance et de repérage '

“ ’
La Réunion constitue un bon exemple pouvant étre répliqué sur les autres Q
territoires en matiére de gouvernance et de repérage. Ce qui constitue le bon
fonctionnement de sa gouvernance repose notamment sur plusieurs aspects :
- La réalisation de réunions régulieres du PDLHI, pour maintenir la dynamique (des réunions
mensuelles sur le suivi des arrétés préfectoraux, 3 Comités Techniques Départementaux RHI/an
présidés par le SSPCS]J : programmation (triennale) et suivi des opérations (> 10 ans), des COPIL
et COTECH pour chaque opération)
- L’association, a ces réunions, de I'ensemble des acteurs pertinents de I'écosystéme local (DEAL
DEETS ARS (partie sociale hébergement relogement) et EPCI PILHI (quand ils existent) CAF ainsi
que d’autres services comme le Parquet ou les Forces de I'Ordre.
- La mise en place d’un observatoire spécifique chargé du suivi des données sur I'habitat indigne
:I"AGORAH.
- La mise en place d'un guichet unique pour traiter les signalements. Une expérimentation est
en cours pour fluidifier les signalements et les plaintes traitées pour le moment par I’ARS. Il
s'agirait de positionner I’ADIL - qui dispose de plusieurs juristes - comme le premier niveau
d’'information auprés des personnes effectuant des signalements dans le cadre du guichet
unique. Ensuite, I’ADIL orienterait le demandeur vers le bon interlocuteur : la commune, en cas
de péril et les services de I'Etat ou I’ARS, en cas d’insalubrité. Seules les situations de non-
décence ne seront pas intégrées dans le dispositif.

A Mayotte, l'utilisation de drones pour faciliter le repérage '

~ ,
Mayotte représente également un bon exemple en matiére de repérage, avec la Q
mise en place d'un repérage par drone. Une étude de la dynamique de propagation
de I'habitat informel a été réalisée par comparaison d’orthophotographies acquises par la
société DroneGo a Mayotte. Des survols hebdomadaires ont eu lieu pour effectuer des
repérages et la DEAL, avec la préfecture, comptent systématiser ces survols.

b. Axe B. Droit d'indemnisation des occupants-édificateurs de locaux
d’'habitation, des exploitants d'activités professionnelles, et des bailleurs-
édificateurs

Contexte de mise en ceuvre de la loi*?

L'objectif de cette dimension est d'étudier l'apport de la loi Letchimy concernant la
reconnaissance de droits et de la mise en place de mécanismes d’'indemnisations a destination
des occupants de locaux d’habitation, des exploitants d'activités professionnelles, et des
bailleurs de logements informels.

Rappel des principaux constats avant la loi :

e Dans certaines DROM, des cas d’indemnisation, sans critéres homogenes, pratiqués
dans le cadre d'opérations d'aménagement ou d'équipements publics ;

4 Pour plus de détail, cf. a I'annexe détaillée
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e Ailleurs, pas d'indemnisation lors des opérations d'aménagement ou équipements
publics.

Principaux apports théoriques de la loi (et de ses évolutions) :

e Introduction des mécanismes d’'indemnisation (article 1a 5 de la Loi du 23 juin 2011) ;
e Fixation du bareme de l'aide financiere (arrét interministériel du 18 février 2013) et de
ses modalités d'application (circulaire 2013).

Evaluation de la mise en ceuvre®

Points clés : en 10 ans, la mise en ceuvre a €té limitée a deux opérations qui ont eu lieu
en Guadeloupe et a La Réunion. Cependant, des projets de recours aux indemnisations
sont prévus dans I'ensemble des DROM a court terme.

Rappel de |la synthése de |'évaluation

Niveau de mise en ceuvre et tendance
Dimension évaluée

Mayotte Guyane Martinique = Guadeloupe | La Réunion

Axe B - Droit d’indemnisation des occupants-
édificateurs de locaux d"habitation, des exploitants
d'activités professionnelles, et des bailleurs-
édificateurs

Le niveau de mise en ceuvre des indemnisations prévues dans les articles 1a 3 de la loi Letchimy
est trés faible. Seuls deux territoires ont utilisé cette disposition entre 2011 et 2021 (la
Guadeloupe dans le cadre de la RHI de Capou-Ferrand et La Réunion pour une RHI multi-sites).

En termes de perspectives (tendances), on constate que I'ensemble des DROM, a I’exception
de La Réunion, envisage de recourir davantage aux mécanismes d’'indemnisation prévus dans
la loi sous réserve de lever certains freins. Ainsi, par exemple les cas d'utilisation suivants ont
été recensés : le projet de Koungou a Mayotte, la RHI de Cotonniére en Guyane et la RHI Petite
Riviére Salée pour la Martinique. S’agissant de La Réunion, la DEAL estime que recours aux
indemnisations devrait rester ponctuel. Un projet de RHS devrait utiliser le baréme
d'indemnisation sous peu.

Montant des indemnisations versées au titre de la loi n® 2011-725 du 23 juin 2011 et nombre de
logements concernés — sources : tableau complété par les DEAL (avril 2022)

Période 2011-2021 Mayotte Guyane Martinique | Guadeloupe La' .
Réunion
Nombre d‘opérations avec versement
X .. . . . 2 1
d’'indemnités au titre des articles 1a 3
17 (détail
. sur
Nombre de logements concernés A
opération 4
sur 2)
180 K€
. (détail sur 1
M K .
ontants versés (K€) opération 25KE
sur 2)

4 Le détail des conclusions figure dans les monographies des 5 DROM
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Macro-impacts

Points clés : compte-tenu de la mise en ceuvre trés faible des indemnisations Letchimy
(deux cas seulement), il est difficile de mesurer I'impact du bareme actuel. L’avantage
majeur semble résider dans I'encadrement de pratiques préexistantes pour certains
territoires. A l'inverse, dans les rares situations dans lesquelles les indemnisations ont
été mises en place ou sont en train de I'étre, les mécanismes instaurés par la loi
semblent parfois peu adaptés aux contextes territoriaux (en particulier dans les
Antilles) pour répondre a I'enjeu de facilitation de [‘acceptation par les
ménages/commergants/bailleurs du délogement.

La faible mise en ceuvre des mécanismes d’'indemnisation prévus par la loi limite a ce jour son
impact.

En outre, des indemnisations préexistaient dans certains DROM avant la promulgation de la loi.
D’aprés les entretiens réalisés, un systéme d’indemnisation était au moins en place en
Guadeloupe et en Martinique permettant dans le cadre d’opérations de RHI de proposer aux
occupants de logements informels une compensation financiére en cas de délogement.

Pour ces territoires, I'intérét de la loi Letchimy est d’avoir encadré et harmonisé les pratiques
en formalisant une procédure de recours aux indemnisations.

Toutefois, la loi a probablement eu pour effet de contribuer a arréter ou a freiner le recours
aux indemnisations par ces mémes territoires (ce n’est bien entendu pas le seul facteur
explicatif — i.e. constat du faible nombre d’opérations initiées sur la période). En outre, les
acteurs de ces deux territoires ont indiqué que le « Bareme Letchimy », de 2013 ne répondrait
bien souvent pas a son objectif principal a savoir - faciliter 'acceptabilité et le relogement pour
les ménages - et ce notamment en raison des modalités de calcul et du montant
d’'indemnisation.

Principaux freins

Le freins rencontrés (ou anticipés en raison du manque de retour d’expérience) sont
relativement similaires d'un territoire a I'autre. Deux freins principaux ont été identifiés ainsi
que d'autres freins complémentaires, plus spécifiques a certains territoires.

1. Un manque d’appropriation et une méconnaissance du dispositif par les acteurs :

D’aprés les entretiens réalisés, il semble que les conditions de mise en ceuvre des
indemnisations soient peu connues des acteurs (sujet non-prioritaire, turnover important dans
certaines équipes depuis la promulgation de la loi...), et ce, sur I'ensemble des territoires. Il y
aurait donc un intérét a former et a mieux sensibiliser les acteurs concernés (DEAL, EPCI
[communes, aménageurs, MOUS) sur ces dispositions.

2. L'insuffisance du plafond d’indemnisations du baréme dans certaines situations et des
modalités de calcul de I'indemnisation parfois inadaptées voire injustes.

Tout d’abord, la qualité du bati et la structure des ménages sont trés hétérogénes d'un DROM
al'autre (cf. § Contexte) et au sein d’'un méme territoire. Le choix de mise en place d’un baréme
unique dans le cadre de I'ordonnance de 2013 - baréme unique donc par nature simple a
mettre en ceuvre - tout en répondant de fagon adaptée a des situations tres différentes et
ambitieuses. Les entretiens réalisés auprées des territoires qui utilisent actuellement cette
disposition de la loi (Guyane, Martinique) ou qui I'ont déja appliqué (Guadeloupe) ont en effet
révélé plusieurs limites des mécanismes d’'indemnisation. A ce sujet, le zoom proposé ci-aprés
sur une opération réalisée en Guadeloupe et illustre bien certaines limites du baréme actuel.

e L'ensemble des territoires ayant « testé » le baréme Letchimy expliquent que le calcul de
I'indemnisation survalorise le nombre d’occupants au regard des éléments relatifs a la
qualité du bati et a sa durée d’occupation. Deux facteurs - qui concernent de facon
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différenciée les territoires - exacerbent cette limite : les situations oU le bati est de bonne
qualité et les situations ouU les foyers sont peu nombreux (personnes dgées en particulier) :

o Dans plusieurs territoires, une partie de I'habitat informel est en dur et de bonne
qualité. La DEAL de Guadeloupe explique « on a des grandes maisons familiales, de
5 piéces avec jardin » (il s'agit bien souvent de situations d’occupation d’habitats
informels liées a des problématiques d’indivision). La Martinique et La Réunion sont
davantage confrontés a des situations similaires avec un bati qui peut étre de
relativement de bonne qualité. Cette difficulté tend a devenir de plus en plus
prégnantes avec |'évolution a la hausse du marché de I'immobilier (et un baréme
qui n'a pas évolué). Ainsi la DEAL de la Guadeloupe explique : « quand on propose
~15K€ a 20K€ euros pour un ou deux occupants, il y a un écart trés important avec
la réalité du marché immobilier local pour des biens de qualité ».

o La DEAL de Guadeloupe explique « le baréme est tres contraignant. On se retrouve
avec beaucoup de personnes dgées ce qui minore le coefficient lié au nombre
d’habitants ». Des structures similaires de foyers sont aussi fréquentes en
Martinique et a La Réunion.

L'ensemble des territoires ayant « testé » le baréme Letchimy soulignent que le plafond de
I'indemnisation serait parfois trop faible et que le montant versé au titre de compensation
de la perte de logement ne permet pas toujours de faciliter I'acceptation par les ménages
et le relogement en accession a la propriété.

o L'acceptation des ménages est bien souvent complexifiée par |'attachement des
familles aux terres, et une tendance a surestimer leur investissement dans le
logement (notion qui dépasse la valeur monétaire des travaux engagés).

o L’équation entre le montant de l'indemnisation et le co0t du relogement via
I'accession — pour des ménages en situation précaire - se dégrade avec un baréme
qui a stagné depuis dix ans et un co0t du relogement qui a augmenté (cf. § droits
des occupants). La DEAL de la Martinique montre ainsi «la DEAL, une fois
I'indemnisation Letchimy touchée, il faudrait avoir un apport personnel de 50 a 60
000 euros pour financer un logement LES, ce qui est impossible pour de nombreux
couples en situation précaires ». A titre illustratif, ['ancien systéme d’indemnisation
préexistant en Martinique permettait a I'époque des indemnisations a hauteur de
90 000€ pour certaines maisons.

En conséquence, la concertation avec les ménages est bien souvent complexe, les
négociations opérées par la MOUS sont longues ce qui peut freiner I'avancement des
opérations. C’est la situation qu’a connu la Martinique dans le cadre de |'opération (en
cours) de la RHI Petite-Riviere Salée a la Trinité ou les négociations menées par la MOUS
ont été compliquées. Cette derniére cherche par ailleurs des sources de financement
complémentaires pour débloquer certaines situations.

3. Autres freins spécifiques :

A Mayotte et en Guyane : les délais de réalisation des procédures et |'évolution trés rapide
des situations familiales rendent rapidement caduques les enquétes permettant de fixer le
montant des subventions. Ainsi, théoriquement, il faudrait procéder a une réévaluation de
la situation conduisant bien souvent a élargir les indemnisations, avec le risque d‘une
insoutenabilité financiére.
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Zoom sur l'indemnisation appliquée dans le cadre de la RHI Capou-Ferrand _ .
(Guadeloupe)
Un montant d’indemnisation par foyer de moins de T1K€ en moyenne, qui n‘a pas  #\=df*
permis l’accession a la propriété par les ménages* ¥

Contexte :
L'opération de RHI de Capou-Ferrand était a l’origine basée sur un arrété d’insalubrité datant
de 2000. Une nouvelle convention financiére a été signée en 2017 et dans ce cadre des
indemnisations Letchimy ont été mises en place: 196 logements informels insalubres
identifiés - sur le lot, 17 indemnisations ont été versées entre 2017 et 2021.

Montants des indemnisations versées - RHI Capou-Ferrand

Principaux constats :

e Structure des foyers et qualité du bati : Indemnisation par logement 1 MONTANT
. HES [P référent par logement)
- Foyers de taille limitée en majorité 1 ou pr— T T
2 occupants Personne 2 9702€
A Personne 3 4 851€
- Age moyen lest proche de 60 ans (avec SE—— TP
des disparités fortes — entre 31 et 86 ans) Personne 5 14553 €
P 6 4 851€
- Le format des logements vadu T2 au T5 e ias
- Qualité de bati est assez moyenne Personne 4631€
. . ) . Personne 9 16 805€
e Montant des indemnisations : Porsonne 10 S0DEGC
- Le montant moyen versé par référent : Personne 11 20286€
10 6KE Personne 12 3381€
’ Personne 13 3381€
- Aucune indemnisation n’atteint le Eersmnelg 17223:585
7 . ersonne
plafond prévu par la loi (40K€) - Personne 16 T545¢
disparité forte des montants entre Personne 17 T2 000E
TOTAL 180370 ¢€

7,2K€ et 27, 8KE.

Résultats :

e Une procédure d’'indemnisation s’est relativement bien déroulée grace a la coordination
entre I'aménageur et la DRFIP. Une acceptation par les ménages qui a été correcte car le
bati était de qualité moyenne (ce qui n’est pas toujours le cas sur le territoire).

¢ Un montant d'‘indemnisation qui a été insuffisant pour reloger les ménages en accession
a la propriété. Deux freins évoqués s'agissant du montant des indemnisations :

o Une «survalorisation» du critére « nombre d’occupants » dans le baréme
Letchimy par rapport aux critéres relatifs a la qualité de I'habitat > compte-tenu
de la structure des ménages, |'indemnisation a été calculée pour une surface
relativement petite de 21 m2 a 42 m2 (21m2 par occupant).

o Absence de prise en compte la situation sociale des ménages (i.e. plusieurs
ménages ont des revenus ~500 [/ 600€ par pers.) ni du coUt du relogement (pour
assurer que le reste a charge soit finangable par les ménages).

Bonnes pratiques

Le retour d’expérience ne permet pas a ce stade d’identifier de bonnes pratiques directement
lides a cette section qui pourraient étre généralisées sur d’'autres territoires. La Martinique et la
Guadeloupe ont toutefois insisté sur le role central de la MOUS pour mener les négociations
aupres des habitants.

C’est davantage la levée des principaux freins: méconnaissance du dispositif et limites
concernant le baréme d’indemnisation qui permettront de mieux répondre aux besoins des
territoires, dans un contexte oU les opérations devraient s’intensifier dans les années a venir

4 Source : DEAL. Entretien et documents transmis en avril et mai 2022.
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grace au travail de structuration et de planification réalisé par les DROM (cf. § gouvernance et
repérage).

c. Axe C. Etat des lieux des opérations spécifiques de traitement de I'habitat
indigne et informel

Contexte de mise en ceuvre de la loi*

L'objectif de cette dimension est d’'étudier |I'apport de la loi Letchimy s’agissant de la
réalisation d’opérations permettant de traiter de I’'habitat indigne et informel.

Rappel des principaux constats avant la loi :

e Absence d’'adaptation des opérations en fonction du type de logements et des
situations: démolition systématique dans le cadre d'arrétés sur un périmétre
d’insalubrité ;

e Délais de réalisation des opérations trés longs (10 a 20 ans) ;

e Déficits de gouvernance.

Principaux apports théoriques de la loi :

e Article 9: ouvre la possibilité de définir des périmétres d’insalubrité adaptés en
fonction de |I'état des constructions existantes ;

e Circulaire de 2013 : Instauration de deux nouvelles opérations - RHS et OGRAL - et
définition du cadre de réalisation des opérations dans la zone des 50 pas
géométriques ;

e Instruction technique relative au traitement de I'habitat indigne dans les DROM du 31
mars 2014 : définition de la typologie des situations et quartiers d’habitat indigne
rencontrés et explicitation des modalités de réalisation des RHI pour améliorer leur
encadrement.

Evaluation de la mise en ceuvre?®

Points clés : en 10 ans, la mise en ceuvre des opérations de traitement de I’habitat
indigne et informel est contrastée entre les territoires et les types d’opérations. Ainsi,
si I'ensemble des territoires ont initié des opérations de RHI a des rythmes différents
(& Mayotte 58 RHI post-Letchimy initiés*, vs. uniquement 6 en Guadeloupe), les
« nouvelles opérations » de RHS et OGRAL ont été pevu utilisées — a I'exception de La
Réunion, territoire « pionnier » en matiere d’‘OGRAL avec 8 opérations en cours ou
réalisées. A noter : la mise en place des PILHI devrait permettre une accélération des
opérations dans les années a venir.

Rappel de la synthése de |"évaluation

4 Pour plus de détail, cf. a I'annexe détaillée
4 Le détail des conclusions figure dans les monographies des 5 DROM
47 NB : il s'agit pour 80% de RHI « de réseau »
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Niveau de mise en ceuvre et tendance

Dimension évaluée

Mayotte Guyane Martinique | Guadeloupe | La Réunion
prnmrrmarttl - IR
e wanement de Phabies mformel s | 7 > 7 >
e wanement de Phabies mformel - oGraL | 7 > 2 2

1) Opérations de RHI et RHS

Nombre d’opérations de RHI et de RHS entre 2011 et 2021 - Source : DEAL (avril 2022)

Nombre d’opérations de RHIl initiées/terminées entre Nombre d’opérations de RHS initiées entre 2011 et 2021
2011 et 2021 par statut d’avancement

58

RHI post-Letchimy en phase pré-opérationnelle

RHI post-Letchimy en phase opérationnelle

31 [ RHI post-Letchimy terminées
2
7 14 13 9 1 1 1 1
7 3 1 6
7 9 5 31
0 ) . 2o
Mayotte Martinique LaRéunion Guyane Guadeloupe La Réunion Mayotte Guyane Martinique Guadeloupe

Le niveau de mise en ceuvre des RHI aprés Letchimy est faible a ce jour. En effet, seulement 5
RHI post-Letchimy ont été cldturées depuis 2011 sur I'ensemble des territoires. Par ailleurs, une
centaine d'opérations sont aujourd’hui en cours : 95 opérations de RHI ainsi que 6 opérations
de RHS. Cela s’explique notamment par des difficultés dans plusieurs territoires a cloturer les
anciennes RHI (Martinique, Guadeloupe, Réunion). Au-dela, en termes de dynamique de
lancement de nouvelles opérations, on observe trois groupes de territoires, qui s'explique par
leur contexte spécifique :

e Mayotte fait état d'un nombre trés important de RHI depuis 2011 (58 RHI exactement).
Cela s’explique car le territoire est en pleine structuration et aménagement, et est
beaucoup moins avancé que les autres territoires de ce point de vue. Mayotte est
devenu un DROM depuis 2011, et des EPCI sont mis en place depuis 2014-2015. Les
infrastructures sont jusqu'a présent tres limitées, ce qui explique la mise en place
d’opérations de grande ampleur pour urbaniser le territoire. Les premiers efforts se
concentrent sur la mise en place de réseaux et systémes d’assainissement (réseau
routier, acces a l'eau, électricité...). Aussi, 80% des RHI post-Letchimy sont des RHI de
Voirie et Réseaux Divers (VRD). Ces opérations de RHI concernent presque
systématiquement des situations de logements informels.

e La Réunion, la Martinique et la Guadeloupe qui ont mis en place des RHI depuis les
années 1990, et qui sont confrontés a de nombreux freins ayant pour effet d’allonger
la durée des opérations (certaines opérations ont aujourd’hui plus de 15 a 20 ans). « On
a plusieurs opérations de RHI trés anciennes, avec des diagnostics réalisés il y a 20, 30
ou 40 ans ! Il ne se passe pas grand-chose ! » (DEAL Martinique). Ce constat est
également confirmé par la DGTM Guyane « « la durée des opérations dépasse 10 ans,
voire 15 ans [..]. En Guyane une opération de RHI ne peut pas tenir en 5 ans on n‘a
jamais vu ca ! ». Aussi, beaucoup des efforts déployés par ces territoires se sont
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concentrés sur la cléture des anciennes RHI d’avant Letchimy. Une partie de ces
opérations concernent du logement informel.

La Guyane a mis en place peu d'opérations de RHI. Aussi, le retour d’expérience est
limité, puisque seules 5 phases de RHI sont en cours actuellement et qu‘une seule, la
RHI de Cogneau — Lamirande engagée en 2013 et toujours en cours — concerne des
habitats informels.

En termes de RHS, les chiffres montrent une mise en ceuvre trés faible du dispositif (2 RHS a
La Réunion, 1 en Guadeloupe, Martinique et Mayotte, et 1 en cours en Guyane). Cela s’explique
notamment sur certains territoires comme Mayotte par le fait que le niveau d‘insalubrité est
souvent trop élevé sur le périmétre pour qu‘une RHS soit pertinente. Un autre frein est
également qu’'il apparait souvent plus facile de démolir l'ensemble du périmeétre, la
réhabilitation étant parfois complexe. La DEAL Guadeloupe a cependant indiqué étre intéressé
par le dispositif qui pourrait répondre a certaines situations et souhaiterait d’avantage le
mettre en ceuvre.

Si les territoires sont a différents niveaux de mise en ceuvre, les freins évoqués sont similaires,
et conduisent a un allongement de la durée des opérations.

2) Opérations d’'OGRAL

Nombre d’opérations d’OGRAL initiées entre 2011 et 2021 (tous statuts d’avancement

confondus). Source : DEAL (avril 2022)

8

0

La Réunion Mayotte Guyane Martinique Guadeloupe

Le niveau de mise en ceuvre des OGRAL est faible dans I'ensemble et trés contrasté. On
distingue trois groupes de territoires :

La Réunion, territoire le plus avancé en la matiére avec 8 opérations en cours ou
finalisées. L'OGRAL est considérée par les acteurs comme I'avancée majeure de la loi
Letchimy. Le développement de ces opérations s’explique par le contexte du logement
indigne et informel spécifique au DROM caractérisé par un habitat indigne
majoritairement en secteurs diffus : d'aprés '’AGORAH, en 2021, 68 % des batis indignes
se situeraient en zone d’urbanisation « étalée » ou « dispersée ». Les acteurs appellent
de concert a un « passage al'échelle » des opérations de traitement de I'habitat indigne
dans le diffus, accélération qui pourra étre permise a conditions de lever plusieurs
freins. A titre indicatif, les Compagnons Batisseurs soulignent |'intérét d'un tel outil « le
TCO a identifié 100 a 150 OGRAL sur son territoire! Les opérations devraient se
multiplier si les freins sont levés ». A noter : I'ensemble des opérations ont eu lieu en
modalité ARA (auto-réhabilitation accompagnée) et ont été menées par la
Compagnons Batisseurs.

La Guyane, Mayotte et la Martinique qui ont initié leurs premiéres expérimentations
d’OGRAL - de fagon plus ou moins réussie — ce qui permet de commencer a tirer les
conséquences de leurs expériences.
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o En Guyane, les Compagnons Batisseur ont mené une premiere OGRAL a
Maripasoula encore en cours (Itany) et deux autres opérations sont aujourd’hui
a |I"étude sur le méme secteur ;

o A Mayotte : une opération encadrée par SOLIHA concernant 9 logements qui a
rencontré des difficultés de financement ;

o En Martinique : une utilisation d’'OGRAL, lancée en 2018 dans le cadre de la RHI
de Volga plage qui se situe sur la bande des 50 pas géométriques. Cette
opération n’aurait pas bien fonctionné en raison de I'importance des travaux a
réaliser face a l'insuffisance de I'enveloppe de financement.

e La Guadeloupe qui n'a pas réalisé de projet de ce type a ce jour. Toutefois les acteurs
interrogés ont fait part de leur fort intérét a développer ce type d’'opérations légéres,
notamment dans la zone des 50 pas. Ainsi, il est projeté de pouvoir en tester dans
quelques agglomérations, comme la CA de Cap Excellence, une fois le PILHI terminé.

Macro-impact
Points clés :

1) Opérations de RHI et RHS

En ce qui concerne les RHI, la loi Letchimy n’ayant pas modifié la procédure, il est
difficile d’identifier un impact de la loi Letchimy en la matiere. Au-dela, les territoires
se sont concentrés en partie sur la cléture d’anciennes opérations de RHI d’avant
Letchimy. Par ailleurs, pour les opérations mises en place depuis 2011, il ne semble pas
y avoir une amélioration dans son déroulement, les freins identifiés étant toujours
valables. Il semble alors toujours difficile de réduire la durée des RHI. L’intérét de la
Loi Letchimy résidait dans la possibilité de réhabiliter les maisons remédiables (via les
RHS). Dans les faits, trés peu de RHS ont été mises en place, ce qui ne permet pas d’en
mesurer I'impact.

2) Opérations d’'OGRAL

S’agissant des OGRAL, compte-tenu de leur mise en ceuvre tres faible, les impacts sont
limités a ce jour. Toutefois, les acteurs — et particulierement La Réunion — ont mis en
exergue des apports importants de 'OGRAL : souplesse et rapidité de mise en ceuvre,
capacité a intervenir dans des secteurs diffus et sans préalable de régularisation du
foncier.

La tres faible utilisation du dispositif limite son impact, qui reste donc faible a ce jour, d’autant
plus qu’au-dela du nombre limité d’opérations réalisées, les OGRAL ne touchent par nature
que de « petites poches » c’est-a-dire entre 5 et 10 logements.

Toutefois, les acteurs ayant utilisé cet outil ont souligné des apports positifs importants de
I'OGRAL. Ainsi, trois intéréts majeurs qui caractérisent I'outil ont été mis en exergue :

e L'OGRAL est outil plus souple, plus rapide a mettre en ceuvre que la RHI ;

e L'OGRAL permet d’'intervenir dans le diffus sur des situations urgentes ;

e L'OGRAL permet d’intervenir sans préalable de régularisation du foncier.

Ainsi la DGTM de Guyane explique : « dans les secteurs diffus et dans les quartiers
extrémement denses de type favelas 'OGRAL est intéressante : ca répond a une situation
sociale d'urgence et il faut le faire de maniére souple ».
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En outre, La Réunion, territoire « pionnier » en la matiére a identifié plusieurs autres impacts
tres positifs dans le cadre des opérations réalisées. Ne seront cités ici que les principaux
avantages*® :

Les opérations qui sont relativement courtes (durée moyenne des travaux de 15 mois a La
Réunion) ce qui est plus « compatible » avec la durée des mandats des élus;

Satisfaction des bénéficiaires ayant bénéficier de ces opérations : d’aprés le bilan mené
par I"AGORAH (2020), 88% des bénéficiaires pensent que I'OGRAL a amélioré
considérablement leur logement ;

Un impact social important de ce type d’opérations réalisées en modalité ARA : la DEAL
souligne en effet que les OGRAL n’ont pas seulement un effet du point de vue de 'habitat,
elles ont aussi un impact social qui permet une « réinsertion d’habitants parfois a la dérive »
et redonne confiance aux familles en difficulté pour engager d’autres démarches;

Les modalités de fonctionnement de I'OGRAL permettent un financement et une
gouvernance multi partenariale autour d’un projet collectif avec une certaine dynamique
partenariale.

Principaux freins

1) Opérations de RHI et RHS

La majorité des freins rencontrés dans le cadre des RHI sont communs aux territoires. Ils ont
été détaillés dans le schéma ci-aprés. Certains freins spécifiques sont également explicités.
C’est I'addition de ces éléments qui permet d’expliquer la durée encore trés longue des
opérations — bien souvent supérieure a dix ans alors que |'un des objectifs de la loi et des textes
qui ont suivi était de limiter le temps des opérations a 10 ans avec une phase de réalisation
encadrée par une convention de programme limitée a 5 ans.

4 Pour plus de détail, cf. a la monographie de La Réunion
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Source : diagnostic stratégique — analyse comparative : macro processus de RHI - freins transverses a I'ensemble des DROM

Phase pré-opérationnelle Phase opérationnelle

Diagnostic de faisabilité

o

Repérage [ Dlag(;‘l;]stlc
signalement
. faisabilité

Un niveau de maturité
faible du repérage en
amont (non réalisé, non
actualisé), limitant |a
capacité a pricriser et
lancer des projets

o

9 Préparation du plan

Caractérisation individualisée L
d’aménagement

Diagnostic du

périmétre technigue, de I'insalubrité/indignité du blan de financement la
sanitaire et social (1% Diagnostic social et plan P .
niveau d'engquéte) d’accompagnement (MOUS) e

o

Concertations
3, !
Processus ARS [ SCHS 5
“owP atablissement du rapport d'insalubrité, avis CODERST et si
insalubrite, prise d'arrété (si nécessaire)

Un manque de compétences et de ressources d'ingénierie et opérationnelles

- EPCI, aménageurs, MOUS, cabinets d'étude... 1

- Mangue de connaissance des outils et financements existants

Une procédure de prise d’arrété chronophage :

- Certification d'insalubrité par 'ARS avec des moyens limités (sur le périmétre et par béati)

- Procedure de CODERST obligatoire sur l'informel, rallongeant les procédures (mais utile dans les cas
complexes)

Des plans de relogement complexes :

- Difficultés a obtenir les justificatifs nécessaires pour le diagnostic social

- Des problématiques sociales qui se cumulent au sein des foyers (sans emploi, sans papiers...)

- Peu de foncier disponible et des solutions de logements non-adaptées (niveau de ressources trop
faibles, volonté d'accéder a la propriété...)

- Des niveaux d'indemnités Letchimy parfois insuffisants (et peu utilisés) pour faciliter le relogement 2

Un niveau d’exigence dans la maturité du projet en phase pré-opérationnelle

- De nombreux documents a fournir

- Une exigence pas forcément adaptée en matiére environnementale, dans des contextes de sortie
dinsalubrité extréme

- Des difficultés de financements des grosses opérations par les collectivités les rendant réticents a lancer

Signature de

Convention
(CT RHI)

o Plan de relogement et

(8]
19

Démolitions
accompagnement

Acquisitions ®Travauxd’aménagement
fonciéres et de réhabilitation

Des premiéres enquétes sociales souvent devenues
obsolétes au moment du lancement de la phase
opérationnelles et sont a refaire pour réévaluer le statut de
chaque logement (nombre habitants, etc.)

Des solutions d’hébergements temporaires qui perdurent®

- S'ils doivent étre relogés ailleurs : du fait d'un manque de
solutions de logements

- S'ils doivent réintégrer leur logement : du fait de la durée
des opération (plus de 10 ans)

Démolitions : Temps souvent long nécessaire aux
opérations de démantélement 3

Des procédures longues pour clarifier les
situations du foncier considéré et réaliser les
acquisitions fonciéres

des projets (et freinant également les opérateurs en face) @ cf. 4
e - Des réticences importantes des occupants pendant les concertations conduisant a d'importantes négociation
- Des occupants insuffisamment impliques tout au long du projet d'amenagement complexifiant les relations
@ Un fort enjeu de coordination entre de multiples acteurs tout au long du projet (collectivités, opérateur, MOUS, occupants, bailleurs sociaux, ARS, préfet ....)

1 - non pertinent pour la Réunion, Guadeloupe
2 - non pertinent pour la Réunion, Guyane

o Principaux freins 3 — pertinent uniquement pour Mayotte et Guyane

4 - non pertinent pour la Réunion, Guadeloupe
5- non pertinent pour la Réunion, Guadeloupe
6 - non pertinent pour la Réunion, Guadeloupe
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Diagnostic de faisabilité

1. Le premier frein commun concerne le repérage : celui-ci est souvent inachevé, et peut
étre rapidement caduque dans le cas évolution oU la situation évolue rapidement.
Cela limite la capacité d'intervention des acteurs puisqu’ils n‘ont pas une connaissance précise
des secteurs d’'habitats indignes et informels a traiter. Au-dela, cela peut aussi réduire
I'effectivité de I'opération : les opérations ne sont pas bien priorisées, ou peuvent étre sous-
estimées en termes de périmétre d’intervention.

Phase pré-opérationnelle

2. Le deuxiéme frein est lié au manque généralisé de compétences et de ressources
d’ingénierie et opérationnelles dans les DROM.

I manque notamment d’aménageurs, de MOUS, de bureau d'étude, d’experts techniques etc.
Cela limite le lancement et I'avancement des projets. La DEAL de la Martinique confirme que
les EPCI sont souvent démunies pour la conduite des projets, notamment au moment de passer
a la phase opérationnelle. Il leur manque de compétences techniques et de la maitrise
d’ouvrage. Comme évoqué, « aujourd’hui on se limite a 2-3 personnes pour gérer le sujet par
EPCI, alors que les compétences demandées sont exigeantes et techniques : évaluer le projet
aménagement, intervenir sur bati et étre force de proposition ».

3. Les procédures d'arrétés sont souvent chronophages et bloquent dans plusieurs
situations le lancement des opérations.

Les acteurs ont notamment évoqué la certification d’insalubrité, qui doit mobiliser I’ARS, a la
fois sur la certification du périmétre mais aussi logement par logement. Certaines opérations
ont parfois jusqu‘a 100 logements. Aussi, plusieurs collectivités indiquent des demandes
d’arrétés en attente, bloquant leurs opérations. Par ailleurs, le dossier doit obligatoirement
passer en CODERST en situation de logement informel (contrairement au droit commun ou le
CODERST est désormais facultatif). Selon certains acteurs, cela allonge les procédures déja tres
longues. Cependant, ils soulignent l'intérét de ces réunions lorsque le dossier est sensible et
demande a rassembler les acteurs (problématiques d‘indivision etc.).

4. Un autre frein est la difficulté a mettre en place des plans de relogements adaptés aux
attentes et besoins des occupants a reloge.

Les solutions de relogement sont limitées (crise du logement dans de nombreux DROM,
notamment a Mayotte et en Guyane). Surtout, certaines solutions ne sont pas accessibles a des
ménages qui ont souvent des niveaux de revenus trés faibles. D'autres ne sont pas acceptées
par les ménages qui souhaitent souvent accéder a la propriété plutdét que d’étre dans du
locatif. Au-dela, les ménages cumulent des problématiques sociales (pas d‘emploi ni de
papier...), ce qui complexifie le traitement des dossiers. Enfin les indemnités proposées (dans
le cadre de la loi Letchimy notamment), sont souvent jugées insuffisantes.

5. Un cinquiéme frein évoqué est le niveau d’exigence attendu du dossier du projet en
phase pré-opérationnelle.

Les documents a fournir sont nombreux, ce qui rallonge la durée de la phase pré-
opérationnelle. Comme évoqué par la DEAL Martinique, « entre le moment de la présentation
du projet et la phase opérationnelle, il peut se passer 5, 6 voire 7 ans ! Résultat : les personnes
changent, ne croient plus au projet, ont vieilli etc. Donc au moment de reloger les personnes,
on doit repartir a zéro ! ».

D’ailleurs, certains documents sont considérés non adaptés au regard du contexte : le respect
de certaines clauses environnementales trés spécifiques parait anecdotique dans le cadre du
traitement de certaines conditions d‘insalubrité trés extrémes (EPCI CADEMA, Mayotte).
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Enfin les financements du projet sont souvent conséquents. Si I’'Etat finance une large partie
(80%), le reste a charge peut étre conséquent pour certaines collectivités, ce qui freine leur
volonté d’en faire, ainsi que celles des opérateurs.

6. Un autre frein concerne I'étape de concertation : les échanges avec les occupants sont
souvent complexes et demandent de nombreuses négociations pour traiter les
situations.

Certains évoquent parfois un manque d'implication des occupants dans la réalisation du
projet, ce qui limite sont adhésion.

Phase opérationnelle

2

7. Les opérations de démantélement peuvent se révéler fastidieuses a Mayotte et en
Guyane

8. Les phases d'acquisition du foncier peuvent se révéler complexe. Il y a notamment de
grosses problématiques d’indivision qui empéchent souvent d’intervenir avant la
régularisation de la propriété (notamment en Martinique, Guadeloupe et Réunion).

9. cf.2°

10. Un frein concerne le fait qu’une fois I'opération d’aménagement lancée en phase
opérationnelle, la premiére enquéte sociale permettant d’établir le plan de relogement
est déja obsoléte.

La situation des familles peut changer trés vite, notamment a Mayotte et en Guyane. Il faut
donc refaire une enquéte sociale, ce qui rajoute du délai. De plus, les solutions de logements
temporaires souvent perdurent. Pour ceux qui doivent finalement accéder a un nouveau
logement définitif, cela est d0 au manque de logements disponibles. Pour ceux qui doivent
réintégrer leur logement initial, cela est d0 au fait que les opérations s'éternisent et parfois
durent plus de dix ans.

2) Transverse

11. La durée de l'opération est le fait qu’il y a un fort enjeu de coordination entre les
multiples acteurs tout au long du projet (collectivités, MOUS, occupants, bailleurs
sociaux, ARS, préfet...)

3) Opérations d’'OGRAL

De nombreux freins rencontrés sont relativement similaires d'un territoire a I'autre. 5 freins
principaux ont été identifiés ainsi que d’autres freins complémentaires, plus spécifiques a
certains territoires. Ces freins ont été identifiés principalement par La Réunion et la Guyane.

1. La non-pertinence du principe d’amélioration légére dans certaines situations au
regard des besoins en termes de travaux pour sortir les ménages de l'insalubrité

e Il y a des situations oU les financements ne permettent pas au ménage de sortir de
I'insalubrité totale et de fagcon durable :

o La Fondation Abbé Pierre (La Réunion) indique « on améliore juste une partie de la
maison (ex. la toiture) .. et les ménages sont parfois obligé de revenir pour
resolliciter une aide pour améliorer leur habitat » ;

o La DEAL de la Martinique explique au sujet de I'OGRAL de Volga Plage « 'OGRAL
est faite pour les travaux urgents dans des logements informels qui sont dans des
situations catastrophiques [..]. Les financements sont insuffisants au regard du
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niveau de dégradation des biens donc I'on créé des situations oU on colmate mais

aprés il y a encore beaucoup a faire ».
Ce sujet est crucial car les occupants n‘ont pas acces aux aides d’amélioration de I’'habitat
prévues dans le droit commun. Il y a donc un enjeu a réaliser 'ensemble des travaux
nécessaires a la sortie de l'insalubrité. Aussi, les opérations de RHI/RHS sont longues a
mettre en ceuvre ce qui justifie le besoin de réaliser I'ensemble des travaux nécessaires a la
sortie de l'insalubrité au méme moment pour ne pas laisser les ménages perdurer dans des
situations trés précaires le temps que |'opération démarre.

e Par ailleurs, le principe d’amélioration légere semble exclure une partie des travaux
nécessaires a la sortie de l'insalubrité. Ainsi, 3 La Réunion, les acteurs sur le terrain se
trouvent confrontés a un dilemme : respecter les textes ou répondre aux besoins réels des
ménages, ce qui crée des situations ou d'aprés la DEAL « on finit par mettre le pied dans
des travaux non réglementés et confirmes faute d’outil adapté (ex. problémes de structure,
raccordement au réseau...) ».

2. Un manque de souplesse dans les modalités de financement - et un plafond bien
souvent trop limité :

e L'ensemble des territoires interrogés qui ont eu recours a I'OGRAL ont souligné une

Insuffisance de financement de 'OGRAL tout en reconnaissant la contrainte a ne pas
surfinancer un logement informel et a prendre en considération le fait que dans certains
territoires (Guyane, Mayotte notamment), les ménages peuvent toucher par ailleurs
d’autres aides (sociales par exemple) ;
S’'agissant spécifiquement du financement du volet social, I'ensemble des acteurs
souhaitent une revalorisation des subventions. A titre illustratif, 3 La Réunion, une
opération coUte en moyenne entre 30 et 35K€ et le volet social représente 1/3 du budget
dédié de 35.000 euros (un autre 1/3 étant alloué aux co0ts de fonctionnement) d’'aprés la
DEAL. Face a ces montants trés élevés, la LBU prévoit un financement en phase
opérationnelle relativement faible, a hauteur de 80% de I'accompagnement soit 800€ sur
1000€ par logement ;

o Des opérations complexifiées par I'orientation du financement des travaux au profil des
occupants (8000€) et non de l'opérateur. Ce point a été soulevé par plusieurs acteurs de
La Réunion et notamment la DEAL : « il faut que I'on trouve une solution pour mobiliser ces
8000<€ de subventions a verser aux habitants ... ce complément financier n’est pas mobilisé
car un particulier ne peut bénéficier de subvention LBU et cela nécessiterait donc qu’un
opérateur soit agréé pour toucher le financement pour le compte de I'habitant ».

e La difficulté a identifier des financements complémentaires a ceux de la LBU - en
particulier, le financement du FSE arrété depuis 2020 avait été mobilisé par La Réunion®.

3. Une disponibilité insuffisante des ressources aux compétences spécifiques pour
réaliser des OGRAL et une difficulté a coordonner I'ensemble des acteurs intervenant
sur ces projets :

e Letissu d'acteurs (opérateurs, MOUS...) est hétérogéne d'un territoire a l'autre, mais méme
La Réunion, territoire plus avancé en la matiére souligne qu’il ne dispose pas de fagon
suffisante de compétences | d’opérateurs locaux capables de traiter ces opérations
spécifiques tant sur le plan technique que social (pour information, 1/3 du budget d'une
OGRAL a La Réunion est consacré a I'accompagnement social aujourd’hui). Ainsi, a La
Réunion et en Guyane seul un opérateur réalise des OGRAL (Compagnons Batisseurs), la
Guadeloupe constate l|'absence de disponibilités d’équipes techniques et Mayotte

I'absence le manque d'acteurs a méme de réaliser des OGRAL.

4 Sources : entretiens réalisés aupres des acteurs, présentation de la DEAL « partage d’expériences LHI - 22 mars 2022 », OGRAL Bilan de |'observation HI
(AGORAH) 2020. Utilisation du FSE : 30% du co0t de I'opération de 'OGRAL de la CIREST a été financé par le FSE.
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Dans un contexte ou ces opérations devraient se développer dans la plupart des territoires,
la question de I'attractivité de cette activité pour les opérateurs mérite d’'étre soulevée :
les opérations sont en effet complexes et impliquent de multiples acteurs ; elles sont par
ailleurs relativement longues (durée maximale 3 ans) comparée a des opérations plus
standards d’aménagement ;

e En outre, La Réunion constate que la coordination entre les nombreux acteurs impliqués
est complexe (opérateur, MOUS, EPCI, autres financeurs ...) que et la répartition des
responsabilités semble parfois peu claire.

4. Des modalités d’intervention - uniquement en ARA aujourd’hui — qui ne se sont pas
adaptées a toutes les situations :

La modalité d’intervention en mode ARA qui permet d‘impliquer les occupants présente de
nombreux avantages dans un contexte propre aux territoires d'outre-mer oU |‘auto-
construction est davantage fréquente. Toutefois, outre le constat d’une certaine difficulté a
faire participer les habitants qui s'explique notamment par les problématiques socio-
économiques que rencontrent certaines familles (isolement, addiction, recherche d’empiloi...),
ce mode d’intervention peut conduire a I'exclusion d’une partie des bénéficiaires potentiels.
Les profils de bénéficiaires sont les suivants avec des différences en termes de répartition d'un
territoire a l'autre : les familles monoparentales (notamment trés nombreuses en Guyane et a
Mayotte), les personnes agées (trés nombreuses particulierement en Guadeloupe, Martinique
et a La Réunion) et des personnes en situation de handicap.

Ainsi, il pourrait étre préférable que pour les situations / travaux ne se prétant par a de I’ARA
les artisans puissent réaliser directement les travaux.

5. Une forme de « flou » sur le statut foncier des occupants (et de sa preuve) et un enjeu
de permettre a terme la régularisation de la situation fonciére des occupants :

Les opérations ne ciblent pas toutes les situations d’habitat informel. Ainsi, l'instruction de
2014 rappelle que les aides doivent étre accordées a des «situations fonciéres, certes
irréguliéres, mais oU une sécurité juridique minimale puisse étre assurée ».

Les indivisaires représentent aujourd’hui la majorité des bénéficiaires des opérations, et
précisément 83% d’entre eux a La Réunion®® - |es autres situations concernent des occupants
sans titre. La clarification du statut des indivisaires permettrait de mieux connaitre leurs droits
réels (ex. éligibilité au dispositif d’amélioration de I’'habitat).

Par ailleurs, plusieurs territoires (La Réunion, la Guyane, et la Martinique) ont souligné
I'importance d’inscrire 'OGRAL dans une logique de parcours avec deux volets: un volet
réhabilitation (urgent) et un volet de régularisation de la situation fonciére a terme (non prévu
dans laloi). Ainsi, la DGTM explique : « 'OGRAL permet un certain traitement de l'urgence mais
écarte le vrai probléme. Il est indispensable de la penser dans un parcours d’amélioration et
de régularisation du foncier si on veut pérenniser un quartier ». C'est dans cet esprit, et pour
pallier le manque de financement que les Compagnons Batisseurs de Guyane travaillent
parallélement a 'OGRAL a la régularisation de la situation pour ensuite pouvoir réaliser une
OPAH et achever les travaux.

En outre, sur le terrain, I'identification et la justification d'un propriétaire unique se transforme
bien souvent en un parcours du combattant (i.e. dans le cas d’indivision successorale).

6. Des freins spécifiques a certains territoires :

% Sources : entretiens réalisés auprés des acteurs, présentation de la DEAL « partage d’expériences LHI - 22 mars 2022 », OGRAL Bilan de I'observation Hl
(AGORAH) 2020.
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e Les difficultés de financement des OGRAL sont accrues dans certaines situations : niveau
de précarité extréme des ménages et/ou co0t des travaux particulierement élevé. Ainsi, en
Guyane, la problématique d'un systéme de taux de subventionné qui laisserait un reste a
charge trop important au regard de la situation de trés forte précarité de certains ménages
a été soulignée par la DGTM. L’enjeu serait pour les acteurs d’avoir plus de flexibilité sur le
taux a appliquer selon les situations.

e A LlaRéunion, c’est la prégnance de I'habitat indigne dans le trés diffus qui nécessiterait de
développer des interventions complémentaires pour agir plus efficacement « on continue
a bricoler entre deux outils (i.e. la RHI et 'OGRAL) qui ne permettent pas de répondre a
nos besoins »°.

Bonnes pratiques

1) Opérations de RHI et RHS

Mayotte : mise en place d’une cellule d’appui aux RHI (SAEC) '

O
Pour mener a bien les opérations de RHI, la DEAL dispose notamment d‘une cellule 7%=/~
(cellule SAEC - service appui aux équipements collectifs. Cela permet de soutenir les

EPCI dans la conduite des opérations, qui n‘ont parfois pas les compétences ou ressources
nécessaires (appui aux RHI et construction de lotissements).

2) Opérations d’'OGRAL

La Réunion : des réflexions pour développer d’autres modalités d’intervention que '

“ L4
I’ARA®? - -
r'd “

Pour les situations oU la modalité ARA ne serait pas pertinente, il pourrait étre
intéressant de permettre une réalisation des travaux par un type bureau étude et des
entreprises privées moyennant une conduite de I'opération sous un angle technico-social. Le
conducteur de travaux agirait pour le compte de la collectivité et aurait pour mission de
réaliser une contre-expertise de la bonne réalisation des travaux.

Le montage pourrait consister en une convention entre |I'Etat et I'EPClI compétente en
matiére de LHI permettant de financer les co0ts de la réalisation des travaux, des matériaux
et la MOUS (calculée sur la base d’'un nombre de logements concernés).

Le conducteur de travaux transmettrait a la DEAL le décompte et le compte-rendu de
réalisation de |I'opération. Cela permettrait un transfert de responsabilité aux EPCI qui ont
leurs propres agréments avec les opérateurs. Ce mécanisme permettrait ainsi une double
simplification : pas d’agrément nécessaire des opérateurs par la DEAL et une réduction des
délais (et donc des économies).

La Réunion : un fonds basé sur un critére de « stabilité d’occupation » pour financer ! ,
des travaux d’amélioration de logements non-éligibles au droit commun - -
Zoom sur le Fonds Mutualisé pour I’Amélioration de I’'Habitat (FMAH) du TCO*®3 ="
NB: ce zoom ne concerne pas uniquement les OGRAL mais la possibilité de financer la
réalisation de travaux d’aménagement pour des logements en situation non réguliere. C’est
une solution que La Réunion expérimente pour accélérer le traitement de I'indignité dans les
secteurs diffus.

1 Source : Entretien réalisé avec la DEAL de La Réunion (avril 2022)
52 Source : Entretien réalisé avec la DEAL de La Réunion (avril 2022)
3 Sources : entretiens réalisés ; documentations
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Le FMAH a été créé en ao(t 2022 - mise en ceuvre de |'expérimentation courant 2022.
L’ADIL accompagne le TCO dans la structuration du FMAH.

Objectif : « d'accompagner et d’aider les familles identifiées par le PILHI vers un projet
d’amélioration de I'habitat, incluant systématiquement des travaux de rénovation
énergétique ».

Ambition d’accompagnement 500 logements non éligibles au droit commun
(principalement en raison de problématiques d’indivisions successorales).

Bénéficiaires cibles :

o Les familles non éligibles aux aides de droits communs (LBU, Dépt, Région):
ménages indivisaires, occupants sans titre sur du diffus ;

o Lescriteres d’éligibilité au fonds : un critére de « stabilité d’occupation » (5+
ans) (justif. ex. taxe fonciére, attestations d’occupation du logement etc.) qui
permet de rendre éligible aux aides du fonds les ménages en situation
d’indivision successorale exclus de fait des procédures de droit commun.

Modes d’intervention :

o Maitrise ceuvre : travaux lourds, a hauteur de 30K€ par logement en moyenne

o Régie intercommunale des travaux : travaux de second ceuvre, plafond de 5K€
par logement.

Le fonds vise un accompagnement en 2022 de 15 projets en maitrise d'ceuvre et 20
projets en régie.
Pourquoi une telle initiative ? 2 enjeux :

o Accélérer les procédures pour les occupants de d’habitats indignes / informels
non éligibles aux aides de droit commun ;

o Permettre de mutualiser les financements et les moyens.

Financeurs potentiels : Etat / TCO / CAF |/ Fondation Abbé Pierre [ collectivités locales [
Action Logement (via le PIV OM, axe innovation) (a confirmer)

d.

Axe D. Polices administratives de I’'habitat indigne et informel — Arrétés

Contexte de mise en ceuvre de la loi**

L'objectif de cette dimension est d’étudier I'apport de la loi Letchimy s’agissant de des polices
administratives permettant de traiter les situations de logements informels.

Rappel des principaux constats avant la loi :

Démolition systématique sans possibilité de réhabilitation pour les constructions a usage
d’habitat dans le cadre des arrétés d’insalubrité ;

Absence d'arrété permettant de viser des logeurs en habitat informel (les arrétés
préexistants visaient les propriétaires uniquement) ;

Absence d’'arrété de péril sur des batiments informels ;

Absence de protection des occupants vis-a-vis des bailleurs (ce volet sera détaillé ci-aprés
dans la section dédiée aux droits des occupants).

Principaux apports théoriques de la loi :

Tout d’abord, l'instauration de plusieurs arrétés spécifiques pour traiter les situations de
logements informels par la loi du 23 juin 2011 :
o Pour le périmétre insalubre dans les secteurs d’habitat informel hétérogéne (article
9 de la loi du 23 juin 2011) ;
o Pour le traitement ponctuel de I'insalubrité de locaux mis a disposition aux fins
d’habitation (article 10 de la loi du 23 juin 2011) ;

%4 Pour plus de détail, cf. a 'annexe détaillée
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o Pour I'état de péril des batiments édifiés par des personnes non titulaires de droits
réels sur le terrain concerné (article 11 de la loi du 23 juin 2011). A noter : cette police
administrative est exercée par le maire.

e Ensuite, la loi n° 2018-1021 du 23 novembre 2018 (dite loi ELAN) instaure dans le cadre de
I'article 11-1 introduit par la loi ELAN un outil juridique au profit des préfets de Mayotte et
de la Guyane, leur permettant de prononcer la démolition de poches d’habitats illégaux,
sans ordonnance préalable du juge judiciaire ou administratif. Il prévoit notamment une
procédure plus courte (flagrance) en cas d’'édification en cours d’une construction illégale
pour permettre au préfet d’interrompre les constructions.

Evaluation de la mise en ceuvre *°

Points clés : s’agissant des polices administratives de la loi Letchimy, leur mise en
ceuvre est tres faible dans son ensemble : anecdotique pour 'article 9 - nulle pour
I'article 11 (péril) — I'article 10 a été davantage utilisé en particulier par la Guyane et la
Martinique.

S’agissant des polices administratives de la loi Elan, qui permettent au préfet de
prononcer la démolition de poches d’habitats illégaux, la Guyane et Mayotte ont mis
en ceuvre cette disposition — de fagon « massive » pour Mayotte et plus modérée pour
la Guyane.

5 Le détail des conclusions figure dans les monographies des 5 DROM
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Rappel de |la synthése de |'évaluation

Niveau de mise en ceuvre et tendance

Dimension évaluée
Mayotte Guyane Martinique | Guadeloupe | La Réunion

Axe D - Police administrative de I'habitat indigne
et informel = Arrétés Art 9,10, 11

Axe D - Police administrative de I'habitat indigne
et informel = Arrétés Elan

n/a

1) Arrétés art. 9,10, 11

Nombre d’arrétés pris par typologie et par DROM entre 2011 et 2021. Source : DEAL (avril 2022)

33 Arrété art. 9
Arrété art. 10
23 B Arrété art. 11

5 5
10 0o o oo loo o000

Guyane Martinique La Réunion Guadeloupe Mayotte

On constate globalement une utilisation relativement faible des arrétés prévus dans les articles
9,10 et 11 de la loi Letchimy qui est aussi trés différente s'agissant d’une part des types d’arrétés
et d'autre part des territoires.

e Ainsi, I'article 9 qui vise des périmétres insalubres dans les secteurs d’habitat informel
hétérogéne n’a été utilisé que 4 fois au total (en Guyane, Martinique et en Guadeloupe).
Par nature, cet arrété permet de cibler des secteurs relativement importants : ainsi
I'arrété pris en Guyane a ciblé une centaine de logements;

e L’article 10 qui vise traitement ponctuel de l'insalubrité de locaux mis a disposition aux
fins d’habitation a été davantage utilisé (61 fois), majoritairement par la Guyane et la
Martinique et, dans une moindre mesure par La Réunion (5 recours). Le caractére
ponctuel du traitement de l'insalubrité rend aussi son impact plus faible en termes de
logements visés : les arrétés pris en Guyane ont chacun ciblé en moyenne un peu plus
de 3 logements ;

e L’article 11 qui vise I'état de péril des batiments édifiés par des personnes non titulaires
de droits réels sur le terrain concerné n’a jamais été mis en ceuvre d'aprés les données
disponibles a ce jour®s.

Notons aussi que le faible recours aux procédures peut s’expliquer par des éléments
contextuels propres a certains territoires (les freins directement liés aux procédures seront
explicités ci-aprés).

e La Réunion indique recourir aux procédures de droit commun (explicateur des acteurs
interviewés : I'habitat insalubre serait principalement régulier).

e A Mayotte et en Guyane, les acteurs ont été dépassés par I'ampleur du phénomeéne et sa
rapidité (développement de squats, de bidonvilles). La loi Elan semble avoir permis de
répondre a leur besoin de réactivité.

% Toutefois, les données sont a prendre avec précaution puisque cette police est prise par les maires sans information systématique a I’ARS et a la DEAL.
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En termes de perspectives, certains territoires (Guyane, Mayotte et la Guadeloupe) ont
mentionné l'intention a davantage utiliser ces procédures dans le cadre de la structuration de
leur gouvernance et des plans de lutte contre I'habitat indigne et informel.

Enfin, I'évaluation de la mise en ceuvre de la loi Letchimy a montré :

¢ Un non-recours aux procédures d’expropriation en «loi Vivien» prévues dans la loi
Letchimy®’.;

e La présence non systématique d'un arrété dans le cadre de la délivrance d'un certificat
d’insalubrité par I’ARS : ce point est a minima valable pour la Guyane et Mayotte (source
ARS).

2) Arrétés de |'article 11-1 introduit par la loi Elan (anciennement article 197)

Nombre d’arrétés pris par DROM entre 2018 et 2022 et nombre de logements concernés.
Source : DEAL (avril 2022)

Nombre d’arrétés art. 197 pris/en cours entre Nombre de logements concernés
2018 et et 51 2022
25 1 883
15
106
Mayotte Guyane Mayotte Guyane

NB : les données relatives au nombre de logements concernés sont trés approximatives pour la Guyane en |'absence
de remontée de données concernant plusieurs opérations.

On constate globalement une utilisation trés forte des arrétés instaurés par la loi Elan (article
11-1) 2 Mayotte (25 arrétés), et moindre en Guyane (15 arrétés).

En termes de perspectives, le recours aux arrétés loi Elan devrait se poursuivre a un rythme
équivalent voire s'accroitre a Mayotte (ex. en 2022 : 8 arrétés prévus a ce jour) et se stabiliser
en Guyane.

Pour information, a Mayotte, 38 procédures de flagrance ont été prises et ont concerné 179
logements. En Guyane, 8 procédures de flagrances ont été prises.

Macro-impact

Points clés : s’agissant des arrétés 9, 10, 11 compte-tenu de la mise en ceuvre trés faible
des indemnisations Letchimy, les impacts sont limités mais les acteurs qui les ont mis
en place reconnaissent I'apport de ces polices administratives pour agir dans
différentes situations d’habitat indigne et informel. S’agissant des arrétés pris au titre
de l'article 11-1 introduit par la loi Elan, ils ont été largement mobilisés (en particulier a
Mayotte) car ils permettent d’agir avec rapidité et efficacité, a condition de sécuriser
les secteurs démantelés pour qu’ils ne soient pas réinvestis immédiatement.

1) Arrétés art. 9,10, 11

%7 Code de I'expropriation pour cause d'utilité publique : L. 511-1 a L. 511-9 (loi du 10 juillet 1970 dite « loi Vivien ») et R. 511-1 a R. 511-3. Loi n® 2011-725 du 23
juin 2011 portant dispositions particuliéres relatives aux quartiers d’habitat informel et a la lutte contre I'habitat indigne dans les départements et régions
d’outre-mer : art. 9 VII, 10 VII, 11 VI
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N

La trés faible mise en ceuvre des polices administratives la loi Letchimy limite a ce jour
I"’évaluation de son impact — corollairement trés faible. Les freins spécifiques identifiés figurent
dans la section ci-apreés.

Toutefois, les quelques retours d’expérience ont fait ressortir des effets positifs de ces arrétés.

Ainsi, I'’ARS de Guyane souligne que le volet polices administratives de la loi a permis de
répondre a un réel besoin « c’est une loi trés utile qui a permis de mettre en place des
procédures de fagon trés simple en matiére de police administrative permettant ainsi permet
d’agir rapidement dans les zones d’habitat insalubre ». En outre, en agissant a I'encontre des
propriétaires bailleurs, la loi aurait permis dans de nombreuses situations de « faire émerger
des solutions pour les occupants ».

S’agissant, l'article 10, qui a été le plus mobilisé (par la Guyane et Martinique) en particulier est
un apport important pour les territoires qui I'ont utilisé : en effet, il permet de prendre des
arrétés contre des bailleurs de logements informels dont les périmétres peuvent étre
relativement larges en ciblant un méme logeur (cas de la Guyane notamment), ce qui n’était
pas possible avant la loi Letchimy de 2011.

2) Arrétés de l'article 11-1 introduit par la loi Elan

Comme indiqué précédemment, le recours aux polices de la loi Elan a été trés important a
Mayotte et plus modéré en Guyane. Toutefois, les deux territoires ont mis en exergue des effets
trés positifs et massifs de ces polices. Ainsi la préfecture la Guyane explique « « I'article 11-1,
c’est notre arme principale » et la DEAL et |la préfecture de Mayotte indiquent : « Elan a été le
seul outil largement utilisé ».

Les principaux avantages cités par les acteurs sont les suivants :

e Un objectif différent et complémentaire par rapport aux autres polices Letchimy: un
objectif de sécurité et de maintien de I'ordre public, un outil permettant « de détruire les
zones d’habitat illicites qui produisent des nuisances pour les riverains »°8.

o Efficacité et rapidité d'action :

o La DEAL et la préfecture de Mayotte expliquent que la loi Elan a permis de doter les
services de I'Etat d’outils permettant d’agir rapidement face a un développement
massif et rapide des bidonvilles et de logements informels - ou encore d’évacuer
rapidement des zones soumises a des risques naturels. En outre c’est un outil, qui
en permettant de libérer du foncier (peu disponible a Mayotte) et ainsi de faire
avancer les projets d’'aménagement;

o La procédure est relativement rapide, avec un délai de 5 semaines environ entre la
prise d'arrété et son effet (et prés de 6 mois si on considére la phase de préparation
de l'arrété). Ainsi, 'ARS de Guyane qualifie cette police de « bazooka de la
préfecture ».

e Simplicité de mise en ceuvre :

o Absence de prérequis en termes d'état des lieux du bati ni de projet
d’aménagement ; absence de passage en CODERST ce qui permet d’accélérer la
procédure ;

o Parailleurs la préfecture de Guyane explique que la procédure est totalement entre
les mains du préfet ce qui est plus simple « la préfecture rédige I'arrété, elle fait tout
le dossier et c'est un apport non négligeable pour elle ».

Toutefois, certains effets plus discutables ont été mis en exergue par les acteurs.

e Une efficacité de certains démantélements discutables alors qu'aucun projet
d’aménagement n’est prévu. En effet, en lien avec le point précédemment énoncé, la loi
Elan aurait bien souvent eu pour effet de « déplacer le probléme » plus que de le résoudre
puisque les personnes en situation illégale fuient le squat/bidonville avant son

8 Entretien réalisé avec I'ARS de la Guyane (avril 2022)
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démantélement par la police pour se ré-établir ailleurs. Ainsi I’ARS de Guyane explique : «
il y a un enjeu de réfléchir a plus grande échelle [...], de mettre en place des gardes fous [...]
la destruction seule ne sert arien ». D'autant plus que ces opérations engendrent des coUts
importants (destruction, gardiennage...). Plusieurs acteurs ont souligné*® I'intérét a prévoir
des plans d’'aménagement post destruction pour éviter la réoccupation des lieux.

e D'aprés certains entretiens réalisés, il semblerait que, dans une certaine mesure, cette
disposition ait allégé les obligations de relogement - notamment a I'égard des personnes
en situation administrative non réguliere®. A titre d’exemple: « sur un squat précaire
informel, on reloge environ 25%% des occupants (part qui rentre dans le circuit des
logements sociaux) mais jamais plus car la plupart sont en situation irréguliére : on leur
propose hébergement provisoire uniquement [...] : I’Article 11-1 a allégé le cbté protection
des habitants »%2 ou encore s’agissant de Mayotte : « Il y a une explosion des « décasages »
a Mayotte. On a compris qu’il y avait un flou juridique sur la bonne foi des personnes. Dans
le cadre de Letchimy, on doit obligatoirement reloger les occupants de bonne foi, et y
intégrer facilement les personnes en situation irréguliére. Dans le cadre d’Elan, [..] toutes
les personnes en situation irréguliére partent d’elle-méme, et ne font donc pas l'objet de
relogement »%3,

e L'absence d’'indemnisation des occupants : il semble que les occupants qui répondent aux
critéres d’éligibilité des indemnisations prévues dans la loi Letchimy soient relativement
limités en Guyane et a Mayotte puisque les opérations réalisées sous couvert de la loi Elan
concernent I'habitat spontané. Toutefois, il convient de s’interroger sur la facon dont des
personnes qui remplissent les conditions pourraient étre indemnisées.

Principaux freins

1) Arrétés art. 9,10, 11

N

Les freins rencontrés sont relativement similaires d’un territoire a |'autre. Ills concernent
majoritairement les territoires ayant le plus utilisé les polices Letchimy (Guyane et la
Martinique) et dans une moindre mesure La Guadeloupe (1 arrété) et Mayotte (2 arrétés en
cours en 2022). Trois freins principaux ont été identifiés.

1.  Un manque d’'appropriation et une méconnaissance du dispositif en général par les
acteurs et des réticences de certains élus a appliquer les procédures (en particulier
I'article 11) :

e Le constat transverse d’une connaissance insuffisante des dispositions de la loi a été
souligné par de nombreux acteurs. S'agissant de ce sujet en particulier, il a été évoqué par
la Guyane, la Guadeloupe et Mayotte ;

e En outre, le besoin de davantage de sensibilisation et d’accompagnement concerne en
priorité les collectivités qui connaissent peu la loi Letchimy, ce qui peut expliquer en partie
la non-utilisation de l‘article 11 (police du maire). Ce besoin d’accompagnement est
d’autant plus crucial que les élus semblent souvent frileux a utiliser de telles polices®*. Ainsi,
la CACEM (Martinique) explique : « quand on rentre dans une procédure c’est souvent vécu
comme une démarche coercitive » ou le maire de Petit-Bourg (Guadeloupe) explique
« prendre un arrété exige une certaine volonté politique ».

2. Une certaine « lourdeur administrative » dans les procédures permettant la prise
d'arrétés :

% Entretiens réalisés avec la DGTM, la CADEMA & la mairie De Mamoudzou (avril 2022)

% Entretien réalisé avec 'EPCI de la CADEMA et la mairie Mamoudzou (avril 2022)

%1 Selon la DIHAL, ce chiffre serait beaucoup plus élevé que 25%

52 Entretien réalisé avec 'ARS de Guyane (avril 2022)

% Entretien réalisé avec 'EPCI de la CADEMA et la mairie Mamoudzou (avril 2022)

% Evoqué lors des entretiens (avril 2022) par la Guadeloupe, la Martinique, Mayotte, et la Guyane
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e Des situations particulierement complexes : lorsque le périmétre contient a la fois du
logement régulier ou informel (avec bailleur ou sans bailleur), et du logement remédiable
ou irrémédiable. Cela multiplie les procédures, ce qui pourrait expliquer que certains
projets puissent privilégier le recours a une prise d'un arrété du droit commun avec
démolition compléte sur I'ensemble du périmétre.

e Des ressources limitées au sein de certaines ARS freinent les procédures — le contexte de
la crise du COVID a marqué un véritable coup d'arrét (ou un frein brutal) a la délivrance de
certificats d’insalubrité. Ainsi, I’ARS de la Martinique explique « Dans les arrétés sur les
périmétres groupés de RHI, il y a minimum 50 a 100 logements a traiter. Avec 1 opération
par an on est déja a la limite de notre capacité d’intervention ».

e Des procédures longues, peu adaptées aux territoires qui connaissent une évolution trés
rapide des situations d’habitat indigne et informel (Mayotte et la Guyane) — d’oU l'intérét
de la mise en place de I'article 11-1 introduit par la loi Elan.

e Enfin, la prise d'arrétés prévue dans les articles 9 et 10 de la loi prévoit un avis de la
commission départementale (CoDERST). Or, cette disposition a été supprimée dans le
droit commun (Ordonnance n° 2020-1144 du 16 septembre 2020 relative a I'harmonisation
et a la simplification des polices des immeubles, locaux et installations). Les acteurs de
plusieurs territoires®® indiquent qu’ils souhaiteraient pour raccourcir les délais et de
fluidifier I'instruction des dossiers que le passage en CODERST soit facultatif dans le cadre
des articles 9 et 10 et limité aux dossiers les plus conflictuels. Cette limitation du passage
en CODERST aux dossiers les plus sensibles (enjeu de sécurisation des mesures juridiques
les plus contentieuses) est déja mise en place dans plusieurs territoires qui ont instauré des
formes de pré-CODERST permettant de « trier » les dossiers : La Réunion et La Guadeloupe.

3. Des réticences liées conséquences induites de ces arrétés en termes de réalisation des
travaux d’office et d’obligations de relogement qui engagent la responsabilité du
Représentant de I’'Etat (ou du maire) :

e S’agissant des travaux d’office, les territoires qui ont mis en ceuvre les arrétés prévus dans
les articles 9 et 10 de la loi ont évoqué des difficultés de mise en ceuvre (DGTM et DEAL de
la Martinique — la DEAL de Mayotte qui est en train de prendre des arrétés art. 9 et 10 a
aussi évoqué le sujet). En réalité, les travaux ne sont bien souvent pas mis en ceuvre par les
bailleurs aprés leur mise en demeure (selon les articles), c’est donc davantage I'Etat (DEAL)
qui va exécuter les travaux d’office prescrits ce qui s'avere complexe. En effet, la DEAL de
Mayotte explique que les procédures, y compris les marchés publics, mobilisent beaucoup
de moyens humains et nécessitent des compétences élargies (juridique, technique,
budgétaire, commande publique), qui ne sont pas toujours présentes sur le territoire.

e S'agissant des difficultés de relogement, la situation est différente d’'un DROM a l'autre. La
section 5 dédiée aux droits des occupants explique les freins rencontrés.

2) Arrétés de l'article 11-1 introduit par la loi Elan

Freins associés

1. Une articulation peu claire entre les objectifs de la loi ELAN et ceux des polices prévues
par la loi Letchimy de 2011:
A titre d'exemple, la préfecture Mayotte indique que I'objectif de sécurité préempte sur
I'objectif d’aménagement. Cependant, parfois, les périmetres sont mixtes et les enjeux
multiples : sécurité, aménagement du territoire et traitement de l'insalubrité. La préfecture
rappelle a ce sujet que la combinaison de plusieurs arrétés (Elan / Letchimy) est possible mais
complexe dans les faits.

5 Sujet évoqué directement avec I'ARS / DEAL de La Martinique, La Guadeloupe La Réunion, La Guyane. Absence de CODERST a ce jour a Mayotte.

46



2. Des difficultés d'application de I'article 11-1 introduit par la loi de la loi
Elan®® (notamment le délai de flagrance)
Le sujet est valable tant a Mayotte qu’en Guyane et s’explique par la fulgurance avec laquelle
les habitats spontanés se développent, d’'un certain flou sur les conditions de mise en ceuvre
de cet article et enfin d'un délai de 24h qui semble étre insuffisant pour organiser les
interventions.

3. Des freins évoqués plus spécifiquement par chaque territoire :

e En Guyane, I'établissement de certificats d'insalubrité par I’ARS comme condition de mise
en ceuvre de la police pose quelques difficultés sur le terrain en raison de ressources
limitées du c6té de I’ARS mais aussi en raison de la nature de l'intervention. Ainsi, I’ARS
explique « établir un certificat d‘insalubrité quand on sait que |'objectif est de détruire ...
on (I’ARS) ne se sent plus trop a notre place » et enfin car le critére d’'insalubrité ne doit
pas étre le seul fondement pour permettre la démolition (autres critéres techniques,
économiques a intégrer).

e A Mayotte, des complexités dans la prise d’arrétés ont été mentionnées liées a la rapidité
de croissance des bidonvilles. Ainsi, dans la ZAC de Doujani a Mamoudzou, certains
secteurs d’aménagement comportaient une centaine de construction au moment des
premiéres enquétes et deux ans plus tard, ils en comptabilisaient sept fois plus d'aprés la
DEAL de Mayotte.

o Enamontdelaprise d‘arrété, la nécessité de répondre a plusieurs prérequis, parfois
complexes a réaliser peut allonger les procédures : réalisation des enquétes sociales
et définition de solutions relogements ; des procédures bloquées par des enjeux
politiques, et des réticences des maires a appliquer ces procédures ;

o Enaval dela prise d'arrété : des recours au tribunal par les habitants concernés, ce
qui peut entrainer un blocage en référé et ainsi prendre plusieurs semaines voire
plusieurs mois pour débloquer la situation.

Bonnes pratiques

En Martinique, un projet de structuration des travaux d’office '

O
S’agissant des travaux d'office que le représentant de I'Etat peut étre amené a 7%=/~
réaliser, la DEAL travaille sur un projet de création d’un marché qui permettrait de

traiter un volume d'opérations prioritaires et d’obtenir un préléevement en lien avec |la DRFIP
pour sécuriser le remboursement par les propriétaires défaillants.

e. Axe E. Intégration des risques naturels

Contexte de mise en ceuvre de la loi®”

L'objectif de cette dimension est d‘étudier |'apport de la loi Letchimy concernant
I'intervention dans des zones de risques naturels.

Rappel des principaux constats avant la loi :

e Absence de fondement juridique pour effectuer des démolitions de logements informels
dans les zones a risques, ni de possibilité d'indemnisation et de relogement pour les
occupants (hors cadre de RHI pour la démolition et le relogement).

Principaux apports théoriques de la loi :

e Article 6 de la loi Letchimy :

% Objet de I'article : permettre de démanteler une installation en cours d'édification sans droit ni titre dans un secteur d'habitat informel
57 Pour plus de détail, cf. a I'annexe détaillée
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o Mise en place de la démolition de locaux a usage d'habitation édifiés sans droit ni titre
dans une zone exposée a un risque naturel prévisible menagant gravement des vies
humaines ;

o Ouverture au relogement et droit aux indemnités des occupants-édificateurs de
logements selon |'article 1 de la loi, sous conditions et en y appliquant un coefficient de
situation dans une zone a risque (0,8). Dans ce cadre, les indemnisations et les frais de
démolition sont couverts par le Fonds Barnier.

Evaluation de la mise en ceuvre

Points clés : Le niveau de mise en ceuvre de l'article 6 de la loi Letchimy est tres faible
depuis 10 ans. En effet, selon la DGPR, la mesure « habitat informel » de I'article 6
représenterait entre 0% et 3% du budget du FPRNM. Il y a une utilisation ponctuelle
par certains territoires, en particulier en Guyane ou une opération majeure a été
financée a hauteur de 3,3M€ (soit 50% de l'utilisation du fonds depuis 2011 par les
DROM dans le cadre de l'application de l'article 6). Une intensification de son
utilisation est a prévoir a court terme, notamment dans les zones des 50 pas
géométriques de la Martinique et de la Guadeloupe, mais aussi en Guyane, a
conditions de lever certains freins.

Rappel de |a synthése de |'évaluation

Niveau de mise en ceuvre et tendance
Dimension évaluée
Mayotte Guyane Martinique | Guadeloupe | La Réunion

Axe E - Intégration des risques naturels

Utilisation du FPRNM de 2012 a 2021 (en M€) — source : données communiquées par la DGPR
(avril 2022)

Aide aux quartiers

L i 392M€ 027ME€ 122M€ 1,00M€ 006ME€ 647ME
Guyane
331M€ 007ME 338ME
Guadeloupe
121 M€ 1,00M€ 006M€ 227ME
Martinique
0,00M €
Mayotte
061ME 020ME 001ME 0,83M €

Réunion

L'utilisation de l'article 6 est trés hétérogéne, et surtout trés ponctuelle par les différents
territoires : en 10 ans, une opération avec recours a l'article 6 en Guyane, en Guadeloupe, et a
priori a Mayotte®®.

- Guyane: |’étude montre une utilisation du fonds ponctuelle en 2017 a hauteur de 3,3M€
qui correspond a I'opération d’évacuation du Mont Baduel dans la commune de Cayenne
pour cause de risques liés a des mouvements de terrain. Les montants affectés ont couvert
a la fois les frais de démolition, d'indemnisation au titre de la loi Letchimy pour les

% Des montants sont indiqués utilisés pour Mayotte. La DEAL Mayotte indique ne pas avoir eu recours a priori au fonds Barnier (donnée a confirmer)

48



habitants SDNT et les expropriations. De nouvelles indemnisations sont prévues dans le
cadre de la RHI de Cotonnier ;

- Guadeloupe : un projet d’aménagement a eu lieu sur Petit Bourg, qui ont permis de
recourir au Fonds Barnier a travers |'application de I'article 6 de la loi Letchimy ;

- Mayotte: I'étude montre une utilisation du fonds trés ponctuelle entre 2017 et 2019, a
hauteur de 0,8M£. Cependant, la DEAL précise qu'il n'y a pas eu a priori d’utilisation du
Fonds Barnier (NB : les crédits ont bien été délégués par la DGPR).

Pourtant, ces différents territoires font tous face a des risques naturels importants. On peut
notamment évoquer plusieurs risques majeurs introduits dans les PPRN des territoires : les
inondations (par débordement de cours d’eau ou de ravine et ruissellement urbain), les
mouvements de terrain (par glissement et chute de blocs), les séismes, la submersion marine
consécutive au passage d'un cyclone, le recul du trait de céte...

A titre d’exemple, a La Réunion, 125 000 personnes sont situées en zone inondable et plus de
100 000 personnes sont exposées a des mouvements de terrain d’aprés la DEAL de La Réunion.
Cette derniére a cependant indiqué que si des logements doivent étre traités de facon urgente
dans ces zones sur leur territoire, cela ne concerne pas du logement informel, d’ou la non-
utilisation du Fonds Barnier.

Dans les autres territoires, les risques naturels contraignent et limitent fortement |I'urbanisation
du territoire : cela favorise alors le développement de I’'habitat informel faute d’'un parc de
logements suffisant.

Cas spécifique de la Martinique et de la Guadeloupe

Dans ce contexte, la Martinique et Guadeloupe représente un cas spécifique : une part
importante du logement informel s’établit sur le littoral au niveau de la zone des 50 pas
géométriques. En Martinique, 2240 constructions en zones a risques grave menagant la vie
humaine ont été dénombrées par I'agence des 50 pas géométriques. (NB : L'identification de
ces zones permet d’arréter toute régularisation sur des zones d’aléas forts a tres forts sur la
bande littorale car si un accident se produit, ils sont tenus pour responsable). En Guadeloupe,
70% environ des logements informels de la Guadeloupe sont situés dans la zone des 50 pas,
d’apreés I'agence des 50 pas (Agence des 50 pas géométriques).

Ce sont des situations que |'Etat doit traiter de fagon urgente, au regard du risque que
représente certaines situations.

C’est dans ce contexte qu’a été mis en place I'agence des 50 pas géométriques. Créé par la loi
du 30 décembre 1996, cette agence présente en Guadeloupe et en Martinique a pour mission
la régularisation des occupants (habitats spontanés sur des terrains appartenant a |'Etat) et
I'aménagement de ces secteurs. Pour mener a bien sa mission, l'agence a mis en place une
cartographie permettant de recenser les logements représentant une menace grave pour les
habitants.

Une cartographie est en cours de réalisation au niveau de la zone des 50 pas géométriques sur
ces 2 territoires. Elle va permettre d’identifier les zones oU les risques naturels constituent une
menace grave pour les vies humaines et des projets d’aménagement et/ou de relogement
seront mis en place pour y répondre. Ainsi, il y a un gros potentiel de projet de résorption de
I’'habitat indigne et informel dans la zone des 50 pas et de recours a l'article 6 de la loi Letchimy.
En Guadeloupe, un premier chiffre évoqué est de 1500 ménages identifiés en zone de menace
grave (agence des 50 pas), ce qui est conséquent, et qui se corréle souvent avec des enjeux
d’insalubrité.
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Macro-impact

Points clés : compte-tenu de la mise en ceuvre tres faible de I'article 6 sur les dix
derniéres années, les impacts sont limités a ce jour. Les acteurs soulignent cependant
I'intérét de telles dispositions, pour traiter des situations urgentes, mais plusieurs
freins subsistent pour étre pleinement mobilisables.

Principaux freins

Plusieurs freins ont été évoqués, communs aux différents acteurs, qui peuvent expliquer le
faible niveau de mise en ceuvre.

Tout d’abord, il y a une méconnaissance des dispositions de la loi Letchimy (et du droit
commun) et des conditions de recours au fonds Barnier par les services déconcentrés de
I'Etat et les collectivités. A ce titre, certains financements du Fonds Barnier, pourtant trés
pertinents pour les territoires, ne sont pas suffisamment mobilisés, tout comme les études
de qualification du niveau de risque (qui sont pourtant financées a 100% par le fonds
Barnier si I'Etat est maftre d’ouvrage et a 50% si la collectivité joue ce réle).

Aussi, les acteurs ne connaissent pas toujours les dispositifs adaptés aux situations auxquels
ils sont confrontés : par exemple, dans le cadre d'aléas comme |"érosion du littoral, qui n’est
pas un risque naturel dans le code de |I'environnement et n’est donc pas pris en compte
par le fonds Barnier, les acteurs ne savent pas forcément quel outil mobiliser.

En lien avec le point précédent, il semble que le Fonds Barnier soit difficile 2 mobiliser.
Certains acteurs ont notamment évoqué des critéres parfois restreints pour accéder au
fonds et la difficile appréciation du critére de « menace grave pour les vies humaines » qui
figure dans l'article 6 de la loi, un point souligné en particulier par I'agence des 50 pas
géométriques en Martinique.

Notons a ce sujet qu'il appartient au préfet de définir les piéces exigibles a I'appui des
demandes FPRNM et que la DGPR travaille actuellement sur une harmonisation et une
simplification des piéces demandées, ce qui devrait fluidifier les procédures a I'avenir.

Le repérage inachevé des zones a risques et la structuration encore en cours de la
gouvernance dans plusieurs territoires peut expliquer l'utilisation trés limitée de I'article 6.
Ainsi, en Guadeloupe et en Martinique, une cartographie des logements situés dans des
zones de risques constituant une menace grave pour les vies humaines est en cours. Dans
ce contexte, une utilisation accrue est a prévoir dans les années a venir si les dispositions
prévues par la loi sont davantage maftrisées par les acteurs.

Aussi, il y aurait un également un manque de financement pour accompagner les projets
d’aménagement devant permettre d’évacuer les logements menacés et de mettre en
sécurité les personnes exposées a des risques, ce qui limite la capacité des acteurs publics
a intervenir (collectivités, agence des 50 pas...).

NB : le Fonds Barnier finance uniquement l'indemnisation des occupants des logements
informels délogés (sous-conditions) et la démolition des logements. Par ailleurs, les
dotations du FPRNM ont été revalorisées en 2021 (+73,5M€) et en 2022, les acteurs ont
évoqué :

e Un financement parfois insuffisant des travaux de prévention par le Fonds Barnier

e L'absence de financement par le fonds Barnier de I'accompagnement social des
meénages lors des opérations de délogement (la finalité du fonds est uniquement de
mettre fin a la menace grave pour les vies humaines)

e L'absence de financement par le fonds Barnier de la remise a |'état des sites
concernés (ex. situations rencontrées par la ville de Petit Bourg et I'aménageur de
la SEMSAMAR en Guadeloupe).

S’agissant de ces besoins, les collectivités éprouvent des difficultés a identifier et a réunir
des sources complémentaires de financement au fonds Barnier. Les fonds européens, (ex.
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le fonds européen de développement régional) pourraient étre une piste de financement
a investiguer.

Une situation particulierement éclairante a été rapportée lors des entretiens. Elle concerne
la ville de Petit Bourg en Guadeloupe qui n’a pas pu recourir a un financement RHI en phase
opérationnelles car les logements concernés n’étaient pas suffisamment insalubres. En
effet, des certificats d’insalubrité ont pu étre pris ce qui a permis de financer en RHI
uniquement la phase pré-opérationnelle du projet, en particulier la MOUS. Cependant, une
partie des logements se sont révélés insuffisamment insalubres pour permettre d’obtenir
un arrété d’insalubrité sur le périmetre et de mettre en place un financement RHI pour la
phase opérationnelle (il s'agit d‘aprés la DEAL et les acteurs concernés d'un «vide
juridique »). Pour pallier cette difficulté, c’est I'agence des 50 qui a recherché diverses
sources de co-financements. Malgré tout, le financement RHI n‘a pas pu aller jusqu’au bout
de l'opération : « On n’arrivait pas a rentrer dans un cadre. On a donc d0 intervenir un peu
hors-cadre pour sortir les familles de cette situation a risque » explique la Ville de Petit
Bourg et la SEMSAMAR.

5. S’agissant des indemnisations Letchimy versées aux occupants-édificateurs, les freins sont
similaires a ceux identifiés dans I’Axe B.

6. D'autres freins plus spécifiques ont été évoqués par les acteurs :

e Guadeloupe : L'agence des 50 pas a également mentionné qu’elle ne pouvait pas faire
directement une demande de financement du Fonds Barnier, mais qu’elle devait passer
par les communes/EPCI. Il faudrait en effet qu’elle puisse le faire, car I'agence a de plus
en plus de compétences et peut désormais lancer des opérations de RHI/RHS.

e Mayotte et la Guyane: les communes sont confrontées a des difficultés a garantir
I'interdiction d’accés post-démolition. Cela s’explique a la fois par des questions de
coUts et par des difficultés a mobiliser le personnel nécessaire pour sécuriser les lieux.

Bonnes pratiques

Le retour d’expérience ne permet pas a ce stade d’identifier de bonnes pratiques directement
lides a cette section qui pourraient étre généralisées sur d’autres territoires.

f. Axe F. Recours aux sanctions pénales

Contexte de mise en ceuvre de la loi®®

L'objectif de cette dimension est d’étudier |'apport de la loi Letchimy s’agissant de
I"'application des sanctions pénales contre les bailleurs et les occupants de logements informels
n‘appliquant pas les mesures prévues dans les arrétés Letchimy.

Rappel des principaux constats avant la loi :

e Pas desanctions pénales car pas de possibilité de prendre des arrétés contre les occupants
et les bailleurs de logements informels

Principaux apports théoriques de la loi :

e Articles 9, 10,11 et 13: ils fournissent des outils pénaux contre des faits pénalement
répréhensibles commis dans les quartiers d’habitat indigne et informel

e Article 12 :il prévoit la transmission au procureur de tous les arrétés d’insalubrité et de péril
a pour objet de permettre un suivi pénal de I'exécution de ces arrétés.

% Pour plus de détail, cf. a I'annexe détaillée
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Evaluation de la mise en ceuvre

Points clés : Il n’y a pas eu de mise en ceuvre des sanctions pénales prévues dans le
cadre de la loi Letchimy dans les territoires. Il y a cependant une volonté de les mettre
en ceuvre au regard du besoin sur le terrain vis-a vis des marchands de sommeil. Cela
se concrétise par certaines initiatives locales, notamment par la mise en place d’un
protocole signé entre le préfet de Mayotte, I’ARS de Mayotte, et le parquet du tribunal
judiciaire de Mamoudzou le 28 mai 2021.

Rappel de |la synthése de |'évaluation

Niveau de mise en ceuvre et tendance
Dimension évaluée

Mayotte Guyane Martinique | Guadeloupe | La Réunion

Axe F - Recours aux sanctions pénales A - A A ->

Nombre de procédures pénales (entre 2013 et avril 2022)

Procédures Mayotte w (CLEEEEE
pe
0

Mise en demeure
article 10 1(2021) 0 1(2021) 0 2

Contentieux

corlcc?rnan’t des 0 0 5 0 0 2
arrétés préfectoraux

article 9

Contentieux

concernant des 0 5 27 3 3 38
arrétés préfectoraux

article 10

*plusieurs contentieux complémentaires en 2015, non comptabilisés.

Il n'y a pas eu de mise en ceuvre dans les territoires des sanctions pénales telles que prévues
par la loi Letchimy. 2 mises en demeure récentes ont eu lieu en 2021, a Mayotte et en
Guadeloupe, mais celles-ci n‘ont pas abouties.

A Mayotte, cette mise en demeure a pris effet sur 2 batiments édifiés sur une parcelle dans le
cadre d'un arrété pris en 2021. Les mesures d’‘office n‘ont pas été exécutées, mais seront
réalisées, si les travaux ne sont toujours pas réalisés, en 2022, d'aprés la préfecture.

Contentieux

Différents contentieux ont également eu lieu, contre les arrétés pris : 40 au total depuis 2013.
Ils ont eu lieu trés majoritairement dans le cadre d'arrétés pris au titre de I'article 10 (38
contentieux entre 2013 et aujourd’hui). Cependant, ces différents contentieux n‘ont pas fait
I'objet de pourvoi en cassation, sauf un en Guyane qui a finalement été annulé par la Cours
d’Appel Administrative (17 janvier 2020, n° 177PA20892, relative a I'article 10 de la loi Letchimy).

Pourtant, les territoires ont dans I'ensemble confirmé l'intérét de mettre en place de telles
sanctions, notamment Mayotte qui est fortement concerné par des cas de marchands de
sommeil (DEAL/Préfecture). La Martinique a cependant indiqué que son territoire semblait
moins concerné par la problématique de marchands de sommeil. Ce sont souvent des bailleurs
informels, dans des conditions d’insalubrité et de moyens aussi limités que leurs locataires.
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Cela devient donc difficile pour les représentants de |I'Etat de prendre des mesures coercitives
face a ces situations. « On est plutét confronté a des propriétaires qui ne logent pas loin du
logement signalé et qui sont souvent dans des situations proches de celles des locataires. C’est
difficile de leur appliquer des sanctions au regard de leur propre situation ».

Pour mettre en place ces sanctions pénales, Mayotte a notamment mis en place un protocole,
mais aussi a prévu la transmission des arrétés préfectoraux au procureur de la République, et
au parquet du Tribunal judiciaire de Mamoudzou.

En Guadeloupe, la mise en place d'un suivi renforcé des arrétés et d’astreintes pour les bailleurs
ne respectant pas les obligations de travaux est également inscrit dans le rapport du CDHH de
2020.

En Martinique, des travaux sont en cours sur la réalisation des travaux d’office (cf. axe D sur les
polices administratives).

Macro-impact

Points clés : étant donné qu’il n’y a pas eu de mise en ceuvre des sanctions pénales, il n'y a pas
d’impact a ce jour.

Principaux freins

Plusieurs freins ont été évoqués par les acteurs communs aux différents, qui peuvent expliquer
I'absence de mise en ceuvre.

1. Les territoires ont indiqué un manque de moyens pour mettre en place les sanctions pénales
et suivre son exécution.

2. Par ailleurs, ils ont souligné que les mises en demeures souvent ne fonctionnent pas,
conduisant a des situations de défaillance des propriétaires et des bailleurs, et a la réalisation
des travaux d’office par le préfet ou le maire. Le financement est alors souvent assuré par la
DEAL faute de moyens au niveau des collectivités, sans &tre sOr que le propriétaire ou le bailleur
finissent par couvrir les frais en question.

3. Il y a également des réticences des maires a appliquer ces sanctions (risque politique /
électoral)

Bonnes pratiques
A Mayotte, la mise au point d'un protocole pour faciliter la coopération entre les 1 |
acteurs sur les sanctions pénales - -
r'd ~

Un protocole a été signé entre le préfet de Mayotte, I’ARS de Mayotte, et le parquet
du tribunal judiciaire de Mamoudzou le 28 mai 2021.

L'objectif est de mettre en place une réponse pénale, a l'encontre de propriétaires
réfractaires a toutes démarches de régularisation administrative ou des « marchands de
sommeil ». Elle spécifie notamment les modalités de travail entre les différents acteurs. Ce
protocole confie notamment a I’ARS l'instruction des procédures et la mise en ceuvre pour
le compte du préfet de la police spéciale sécurité et de la salubrité des immeubles, locaux
et installations prévues aux codes de la santé publique, de la construction et de I’'habitation
et de la loi Letchimy.

A La Réunion, un travail de repérage des marchands de sommeil [




Un travail de repérage et des « marchands de sommeil » est été réalisé, commune apreés
commune, dans le cadre du PDLHI suivant une méthodologie développée par 'AGORAH.
Toutefois, la mise en ceuvre d'actions concrétes aprés le repérage, notamment des sanctions
(prévues dans la loi Letchimy ou dans le droit commun). Cela reste cependant une bonne
pratique a considérer dans le cadre de |'élaboration des repérages au sein des territoires.

g. Axe G. Droits des occupants dans les quartiers informels

Contexte de mise en ceuvre de la loi 7°

L'objectif de cette dimension est d’étudier I'apport de la loi Letchimy s’agissant de la mise en
place:
e D’une protection des occupants des bailleurs de logements informels insalubres ou en
péril (suspension des loyers ou impossibilité d’expulsion) ;
e D’un droit au relogement des occupants d’habitat informel dans les cas d’opérations
d’aménagement [ équipements public;
o D’arrétés d'insalubrité ou de péril ;
e De mise en place d'une offre de relogement des professionnels dans les opérations
d’aménagement.

Rappel des principaux constats avant la loi :

e Le principe de l'inconditionnalité introduit dans l'article 73 de la loi 2009-323 du 25
mars 2009 de mobilisation pour le logement et la lutte contre I'exclusion
(MOLLE) prévoit le droit a un dispositif d’hébergement d'urgence et I'accueil dans des
centres d’hébergement et de réinsertion sociale (CHRS) ;

e Pas de protection spécifique des occupants de logements informels car il n'y avait pas
d’arrétés applicables;

e Le droit commun du relogement des occupants dans les opérations d’aménagement
s'appliquait mais pas pour les occupants sans titre.

Principaux apports théoriques de la loi (et de ses évolutions) au niveau des 5™ et 6™ alinéa :

e Articles 1, 2, 9, 10, 11 de la loi Letchimy : introduction de la prise en charge du
relogement (temporaire ou non) par la personne publique a I'initiative de la démolition
du foyer dans le cadre d'un projet d’'aménagement ou d'un arrété d’insalubrité ou de
péril ;

e Article 3: mesures de protection des occupants de logements informels vis-a-vis des
bailleurs (suspension des loyers, prise en charge du relogement par les bailleurs) ;

e Articles 1, 3,9, 11: encouragent |'accession a la propriété lorsque cela est possible ;

e Lacirculaire de 2013 rappelle « qu’aucune condition de nationalité ou de régularité du
séjour sur le territoire national des occupants n’est édictée par la loi restreignant le
bénéfice de I'aide financiére ou le droit au relogement ».

Evaluation de la mise en ceuvre

Points clés : une mise en ceuvre faible en raison du peu d’opérations achevées depuis
la promulgation de la loi et d’une utilisation trés limitée des polices administratives.

70 Pour plus de détail, cf. a 'annexe détaillée
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NB : constat d’une absence de données précises sur ’lhébergement d’urgence et le
relogement temporaire ou définitif dans I'ensemble des DROM.

Rappel de |la synthése de |'évaluation

Niveau de mise en ceuvre et tendance
Dimension évaluée

Mayotte Guyane Martinique | Guadeloupe | La Réunion

Axe G - Droit des occupants dans les quartiers
informels

A A A A -
Le niveau de mise en ceuvre concernant le droit des occupants (relogement en particulier) est
globalement faible car les occasions sont restées limitées compte-tenu du peu d’opérations
(RHI/RHS) qui ont été achevées depuis la promulgation de la loi et de la mobilisation faible des
polices administratives Letchimy.

En termes de perspectives (tendances), les entretiens réalisés ont montré une volonté forte de
développer des solutions d’hébergement d’urgence et de relogement dans I'ensemble des
DROM.

Le mécanisme de suspension des loyers prévu par la loi Letchimy n’a pas été mise en place
d’aprés les entretiens réalisés.

Macro-impacts

Points clés : compte-tenu de la mise en ceuvre tres faible de relogements en lien avec
des opérations liées a la loi Letchimy, les impacts sont tres limités. L’absence de
solutions de relogement reste un frein majeur pour permettre de développer les
opérations de RHI/RHS et d’utiliser les polices administratives.

Principaux freins

N

L'étude a montré la faiblesses des données relatives a I'hébergement temporaire et aux
différentes formes de relogement et la difficulté a collecter des données homogénes entre les
DROM7.

Toutefois, les entretiens réalisés ont permis de mettre en exergue quatre freins principaux pour
expliquer la mise en ceuvre limité du relogement dans les DROM. Ces freins sont davantage
prégnants a Mayotte et en Guyane.

1. Une insuffisance du parc d’hébergements, de relogements temporaires et
hébergements permanents particulierement prégnante a Mayotte et en Guyane.

e Une insuffisance des solutions d’hébergements d‘urgence et de relogements
temporaires
o En Guyane, il existe un manque important de solutions d’hébergement
d’'urgence des occupants pour faciliter leur évacuation (source DJSCS)”2. La
livraison de 96 hébergements (la moitié sont des hébergements d’urgence et
I'autre moitié sont des hébergements spécifiques de demandeurs d’asile) est
prévue d'aprés la DGTM mais leur livraison devrait étre retardée ce qui montre
bien les difficultés a produire des solutions.

7 La collecte des données quantitatives menée dans le cadre de I'évaluation a permis uniquement de remonter les données suivantes : 1) Guadeloupe : en
2022 relogement temporaire de 4 familles et en 2021 relogement définitif de 10 familles 2) Mayotte - relogement temporaire de 522 familles en 2021
72 PLH CACL 2019-2024
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o A Mayotte, c'est notamment au niveau des logements temporaires qu'il y a un
besoin prégnant. « Ce qui nous manque dans le cadre des opérations de RHI,
c'est un site de logements temporaires qui dure la durée des travaux (minimum
3 ans). Ce serait un site de transition, car il est aujourd’hui difficile de trouver
des solutions » relate SOLIHA. Il en manque également dans le cadre de prises
d’arrétés Elan, qui demandent une évacuation et un relogement des personnes
dans un délai trés court d'un mois.

e Une insuffisance des solutions d’hébergements permanents

o En Guyane: la problématique est particulierement importante du fait de la
rareté du foncier et de son co0t de plus en plus élevé notamment dans les
centres urbains. Ainsi, la DGTM citée dans le rapport du Sénat de 2021 portant
sur la politique du logement dans les outre-mer indiquait: « Le retard sur le
logement social est lié non pas a des problémes budgétaires, puisque nous
recevons les ressources que nous demandons, mais & notre capacité a disposer
de foncier aménagé - c'est un véritable facteur limitant ! »73.

o A Mayotte, la taille réduite du territoire - oU de nombreux terrains sont occupés
de facon informelle - rend difficile le lancement d’opérations d’aménagements
comme déja évoqué. Il manque donc des solutions de logements et de
logements sociaux pour reloger les personnes.

Un parc d’hébergement social contrasté selon les territoires - source: données
communiquées par le DHIAL

Parc d’hébergement social par territoire au 31/12/2021

175 30 6 0 211
Martinique 188 0 20 0 208
81 79 16 0 176
La Réunion 404 71 130 0 605
Mayotte 16 724 0 36 776 |
Total Outre-Mer 864 904 172 36 1976

e Entermes de places de hébergements sociaux, Mayotte et La Réunion se distinguent
des autres territoires avec prés de 3 fois plus de places que dans les autres DROM.

e Parailleurs, un effort particulier a été réalisé ces derniéres années par les DROM : les
premiers effets devraient se ressentir dans les prochaines années notamment a
Mayotte ou l'offre d’hébergement hors CHRS (hors centre d’hébergement et de
réhabilitation sociale) a fortement augmenté entre 2019 et 2021 pour répondre aux
besoins liés aux opérations de résorption des bidonvilles. En Guyane, des opérations
ont également été prévues dans le Plan de Logement Outre-mer (PLOM) mais la
construction de centres d’'hébergement a été freinée.

Parc de logement adapté par territoire au 31/12/2021

73 Source : rapport du Sénat de 2021 portant sur la politique du logement dans les outre-mer - citation de Pierre Papadopoulos (DGTM) -
http://www.senat.fr/rap/r20-728-1/r20-728-16.html -
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Parc Logement

PF* RS* adapté (IML+ PF +
RS + FIT* + FTM*)
112 0 897
Martinique 216 0 323
Guyane 59 68 1017
La Réunion 135 116 1722
Mayotte 48 39 725

Total Outre-Mer 570 223 4684

e La Réunion se détache des autres DROM par un nombre de logements adaptés
nettement supérieur aux autres DROM. En effet, le tissuimportant d’acteurs a permis
de développer cette offre depuis plusieurs années.

e Cependant, sur I'ensemble des DROM, le développement de |'offre a été tres freiné
par l'absence d'allocation foyer : elle devrait étre ouverte sous peu, le décret étant
en cours de préparation.

e En Guyane, la captation de logement se fait principalement dans le parc privé des
particuliers (890 places IML disponibles en 2021). Néanmoins, elle est également plus
longue, les acteurs cherchent a redynamiser le parc de logements adaptés avec
notamment le conventionnement d’opérateurs d'objectifs dans le cadre de mise en
ceuvre accélérée du plan logement d'abord (de méme en Martinique et a la Réunion).

*CHRS : Centre d'Hébergement et de réadaptation sociale
RHVS : Résidences hdtelieres a vocation sociale

IML : Intermédiation Locative

PF : Public Foncier

RS : Résidence Sociale

2. Entre 2011 et 2002, I'insuffisance des acteurs pour développer I'offre et accompagner
les ménages, en particulier en Guyane et a Mayotte.

e A Mayotte, un manque de bailleurs sociaux: la SIM était le seul bailleur social jusqu’a
début 2022, date a laquelle un nouveau bailleur, AL'MA, est arrivé pour accélérer la
construction de logements sociaux, aux cotés de la coopérative HLM Hippocampe.
Faute de moyens humains suffisants jusqu’a présent, les collectivités ont d0 s’organiser
pour pallier le manque de bailleurs sociaux. C'est dans ce cadre que I'EPCI de la
CADEMA qui a construit des logements dont elle est propriétaire et en a donné la
gestion a la Soliha « On a construit ces logements dont on est propriétaire, mais ce n’est
pas notre réle normalement, on n’est pas bailleurs ! »™.

e En Guyane, les acteurs ont relevé un accompagnement et un suivi insuffisant des ménages
(MOUS) dans le cadre des dispositifs de relogement. Ainsi, d'aprés la DGTM, il arrive
régulierement que des familles considérent le logement comme peu adapté a leurs moyens
et besoins et finissent par retourner dans leur logement initial qui présente I'avantage de
ne nécessiter aucun paiement de loyer (ni factures a régler). Dans certains cas, les ménages
peuvent aller jusqu’a sous-louer leur logement social.

3. Les propositions de relogement ne coincident pas avec la situation et les attentes des
familles.

e Tout d'abord, les familles ne remplissent pas toujours la liste des prérequis nécessaires
pour ces propositions de relogement. Ce probléme est commun aux cinqg DROM mais est
plus prégnant en Guyane et a Mayotte.

o La précarité dans laquelle se trouvent les familles peut également limiter I'acces au
logement puisque ce sont souvent des profils de personnes qui cumulent les difficultés

74 Entretiens réalisé auprés de la CADEMA
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sociales, I'absence d’emploi et donc de revenu fixe. Ainsi, elles ne sont pas toujours en
mesure de payer un loyer, aussi bas soit-il. « Quand on reloge dans un parc social, payer
méme 350€ peut paraitre compliqué pour les personnes » relate la DEAL Martinique.
La question du renforcement de la solvabilisation des ménages pour faciliter I'accés au
logement peut-étre un levier intéressant en particulier a Mayotte oU les personnes
régulieres mais avec des visas temporaires d'un an n‘ont pas accés aux APL
(modulations spécifiques) et ou I'allocation foyer n’est pas encore opérante.

o Enoutre, Mayotte et la Guyane font face a un probléme spécifique, celui des occupants
sans titre administratif. En effet, seules les familles en situation réguliere sont
concernées par les propositions de relogement (hors hébergement d’'urgence) excluant
de fait les personnes sans titre, selon la Préfecture de Guyane. L'absence de titre de
séjour de longue durée prive de nombreux ménages du logement social d’aprés I’ARS
de Mayotte.

e Aux Antilles et a La Réunion, le format des solutions de relogement ne correspond pas
toujours aux attentes des familles.

o Dans ces territoires, les familles ont bien souvent vécu dans des maisons indépendantes
avec un jardin alors que les logements sociaux proposés sont souvent des logements
collectifs verticaux’®, ce qui ne convient pas aux populations. A cela s’ajoute la volonté
d’accession a la propriété des familles qui peut complexifier le relogement. Les familles
que |I'on souhaite déloger ont souvent un sentiment de propriété par rapport a leur
ancienne maison : a leurs yeux, les propositions de relogements sociaux ouU elles ne
seraient pas propriétaires sont peu incitatives.

o On constate dans ces DROM une évolution de la structure des foyers, dont la taille
diminue, ce qui entraine une tension du parc de logements lié a demande forte de
logements petits voire individuels. Ainsi, I'EPCI du TCO explique : « on a des difficultés
de relogement pour des personnes seules, isolées [...] sur toutes les demandes, 60%
concernent du T1ou du T2 ».

4. Les mécanismes sont parfois trop complexes pour permettre un relogement efficace

Les mécanismes sont parfois trop longs et découragent parfois les familles. A La Réunion, au-
dela du contexte stricto-sensu de la loi Letchimy, les procédures du relogement sont
complexes (hombreuses piéces justificatives, multi acteurs...), longues et peu lisibles pour les
ménages. Cela décourage les familles qui n‘ont que peu de visibilité sur leur situation de
relogement. Ainsi, selon la SEDRE, certaines familles sont en transit dans du collectif depuis 20
ans dans le cadre des dispositifs LES : « il y a certains cas oU les familles doivent compléter les
dossiers 10 fois. Le probléme n’est pas foncier, il est davantage dans la maitrise des délais et la
garantie d’un parcours ».

Bonnes pratiques

Le retour d’expérience a permis a ce stade d’identifier des bonnes pratiques.

La mise en point de mécanismes d’accession sociale adaptés '

“ ’

Au niveau des mécanismes d’accession a la propriété, les acteurs ont été nombreux 'Q\
a évoquer des pistes d’amélioration :
e Le logement Evolutif Social (LES): mécanisme d’accession sociale qui permet de
flexibiliser le dispositif pour I'adapter a des ménages qui ont souvent peu de moyens et
sont donc peu en capacité de financer le reste a charge en plus de la subvention de I'Etat
pour acquérir un logement. Néanmoins, ce dispositif a connu un certain coup d’arrét

7S Entretiens réalisés auprées de I'agence des 50 pas et de la DEAL
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comme le montre le rapport d‘information du Sénat de 2021 qui indique que «la
suppression des allocations accession et amélioration de I'habitat en loi de finances pour
2018 a fragilisé la production de LES. »78. .

e Le Prét Social de Location-Accession (PSLA)est également un autre dispositif

d’accession a la propriété qui a été développé sur plusieurs familles en Guadeloupe
notamment dans le cadre de l'opération du Moule en zone de risque naturel. Il a
également connu un premier cas a Macouria en Guyane en 2019 oU 30 maisons ont été
mises en location-accession et dont la construction est assurée par la SEMSAMAR et il
est en cours de mise en place en Martinique.
Les acteurs recommandent donc son déploiement plus systématique. |l permet de
devenir propriétaire en douceur et sans apport. La personne loue le bien, puis a partir de
6 mois minimum, paie une redevance comportant une partie locative et une partie
acquisitive. A termes, il peut décider d'acheter le logement (et donc payer le
complément de la redevance), ou bien plutét prendre un autre logement (et pour cela
la redevance qu'il a payée lui sera reversée). S'ils choisissent de devenir propriétaires, ils
peuvent profiter de certains avantages accordés a I'opérateur HLM dans le cadre de
I'opération, notamment une exonération de taxe fonciére ;

e Pour s’‘adapter au mieux aux conditions de revenu, a également été mis en place
I'intermédiation locative (IML), déployée notamment par la Soliha Mayotte qui gere 120
logements. Elle consiste a financer l'intervention d‘un tiers social agréé entre le
propriétaire bailleur et le ménage occupant le logement et ce, dans le but de simplifier
et de sécuriser la relation locative ;

e Le développer des Baux Réels Sociaux (BRS) comme outil d’accession sociale”.

Avutres dispositif innovants mis en place pour faciliter le relogement '

~ 4

Pour faire face au manque de logements abordables, les acteurs ont mis en place 'Q\

différentes solutions : -

e A Mayotte, en effet, un contingent préfectoral a été mis en place par convention-cadre
entre la SIM et la préfecture depuis décembre 2020: « Le contingent préfectoral de
réservation de logements sociaux permet au préfet de réserver une part des logements
sociaux de la SIM en contrepartie de la participation de I’Etat au financement de son
parc. 25% des logements réservés sont destinés a des personnes ou ménages qui
cumulent des difficultés sociales et financiéres et 5% aux agents civils et aux militaires de
I’Etat »”8. 1l faudrait faire un retour d’expérience sur la mesure pour en mesurer
I'efficacité et améliorer le dispositif.

e Face aux difficultés a mobiliser dufoncier aménagé, la Guyane a mis en place
des Opérations d'intérét national (OIN), et leur mise en place est en cours a Mayotte. Il
s'agit alors de mettre en place un pilotage partenarial et une coordination des acteurs
de I'aménagement. La premiére a été initiée en Guyane en 2016 et une autre OIN est
en cours d'élaboration a Mayotte. La création d'OIN doit permettre d'augmenter trés
sensiblement la production de foncier aménagé, a un co0t maitrisé’ ;

e Encequiconcerne les logements temporaires, la CADEMA et la mairie de Mamoudzou a
Mayotte ont montré que des initiatives sont en cours pour construire des solutions de
logements rapides comme les villages relais, qui mettent en place des hébergements,
associé a un programme d’accompagnement social.

76 Source : Source : rapport du Sénat de 2021 portant sur la politique du logement dans les outre-mer - citation de Pierre Papadopoulos (DGTM) -
http://www.senat.fr/rap/r20-728-1/r20-728-16.html

77 L'objectif du BRS est de permettre de découpler le foncier du béti pour assurer aux plus modestes un acces a la propriété. Un bail est signé entre I'OFS,
qui reste propriétaire du foncier, et I'acheteur du bati. En garantissant I'encadrement du prix de revente du logement, ce bail permet d'assurer le caractére
anti-spéculatif et solidaire du dispositif.

78 Source : https://mayotte.deets.gouv.fr/Le-contingent-prefectoral-a-Mayotte-c-est-parti
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Niveau de mise en ceuvre de la loi Letchimy de 20114 2021 Tendance de mise en ceuvre de la loi Letchimy pour les années a venir
V. BILAN SYNTHETIQUE DU NIVEAU DE MISE EN -“Fme dolal |h:|dFaible dance d de la lof Leteh '

GUVRE DE LA LOI LETCHIMY [ Moyenne [ Absence de mise en ceuvre A1 Hausse 9 Stable IZ Diminution

Le tableau ci-dessous synthétise le niveau de mise en ceuvre (effectivité) de la loi Letchimy pour chacune des sept dimensions évaluées et pour
chaque DROM. Par ailleurs cette synthése permet de visualiser les éléments de tendance d’application de chaque dimension dans les années a
venir. Pour plus de détail sur |'évaluation de chaque axe, se conférer au bilan détaillé de I"évaluation.

Niveau mise en ceuvre et tendance

Dimension évaluée Justification
Mayotte Guyane Martinique = Guadeloupe | La Réunion

A I'exception de La Réunion, |a mise en ceuvre est relativement faible sur I'ensemble des territoires.
Axe A - Gouvernance et repérage du logement Structuration en cours de la gouvernance et du repérage notamment & travers les PILHI. La Réunion est
indigne et informel A A A A A le seul territoire entigérement couvert par des PILHI aujourd’hui. Par ailleurs, peu de données
disponibles dans I'ensemble DROM sur Ihabitat indigne et informel.

Axe B - Droit d'indemnisation des constructeurs-
occupants de locaux d’habitation, des
exploitants d'activités professionnelles, et des

| bailleurs-constructeurs

A 2 A 2 9 Une mise en ceuvre trés faible : 2 opérations en 10 ans (en Guadeloupe et & La REunion). Cependant,
des projets de recours aux indemnisations sont prévus dans 'ensemble des DROM a court terme.

Axe C - Etat des lieux des opérations spécifiques A A 2 L'ensemble des DROM ont initié des RHI depuis 2011. Toutefois, le rythme de mise en ceuvre est trés
de traitement de I'habitat informel - RHI hétérogéne, avec par exemple 58 RHI lancées depuis 2011 a Mayotte et seulement 6 en Guadeloupe.

Axe C - Etat des lieux des opérations specifiques >

de traitement de I'habitat informel . RHS A = A = Une mise en ceuvre trés faible avec seulement 5 RHS lancées depuis 2011 sur I'ensemble des DROM.

Une mise en ceuvre hétérogéne avec d'une part La REunion qui est devenu le territoire « pionnier » en
matiere d'OGRAL (8 opérations en cours ou réalisées) et une mise en ceuvre limitée & 1 opération ou
aucune pour les autres DROM. A ce stade FOGRAL reste un outil « expérimental » dans un contexte ol
le besoin de lutte contre HI dans le diffus devient prioritaire pour de nombreux territoires.
En dix ans, la mise en ceuvre des polices administratives est trés faible pour Fensemble des DROM avec
A A 9 A 9 des différences selon les polices ; Art. 9 : 4 utilisations; Art. 10 a été davantage utilisé (61 fois)
| notamment par la Martinigue et la Guyane ; Art. 11 (péril) : absence d’ utilisation.

Les polices de Farticle 197 de Ia loi Elan {2018) ont été mises en ceuvre de fagon « massive » pour
nfa nfa nfa Mayotte {25 arrétés) et plus modérée pour la Guyane (15 arrétés). Le rythme devrait se maintenir a
Mayotte.
Une mise en ceuvre de I"article 6 de la loi Letchimy trés faible depuis 10 ans : selon |a DGFR, les
Mantants Consommes représenteraient seulement entre 0% et 3% du budget du FPRNM. I1y a une
Axe E - Intégration des risques naturels 9 A A A 9 utilisation ponctuelle par certains territoires — notamment la Guyane (1 opération majeure financée a
hauteur de 3,3ME). Une intensification de son utilisation est a prévoir 8 court terme, notamment dans
les zones des 50 pas géometrigues mais aussi en Guyane et a Mayotte.

Axe C - Etat des lieux des opérations specifiques
de traitement de I'habitat informel - DGRAL 9

Axe D - Police administrative de I’habitat indigne
et informel 3 Arrétés Art 9,10, 11

Axe D - Police administrative de I"habitat indigne _)
et informel = Arrétés Elan

. . Arsenal pénal non mis en ceuvre a ce jour. Volonté de mise en application des sanctions pénales
Axe F - Recours aux sanctions pénales . . . L L
p A _) A A 9 evoquee par plusieurs territoires (Mayotte, la Martinique et la Guadeloupe).
Axe G . Droit des occupants dans les quartiers Une mise en ceuvre faible en raison du peu d'opérations achevées depuis la promulgation de |a loi et
infulm_els P a A A A A = d'une utilisation trés limitée des polices administratives. NB : Absence de données détaillées sur le

| relogement dans I'ensemble des DROM.
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VI. LEVIERS D’'AMELIORATION PROPOSES PAR LES ACTEURS

a. Rappels méthodologiques

La phase de qualification des leviers d’amélioration s’inscrit dans la continuité du diagnostic
stratégique et vise a définir des pistes d’action concrétes, a les prioriser, a définir leurs
implications.

Les leviers d’amélioration proposés sont le reflet d’un travail qui a associé étroitement d'une
part la DGOM dans le cadre de réunions réguliéres de suivi des travaux, et d’autre part les
acteurs nationaux et les DEAL dans le cadre de temps forts organisés sur le sujet.

32 leviers d’amélioration ont été retenus par les membres du Comité de pilotage, au travers
de 7 axes stratégiques. IIs se déclinent en 19 « fiches » (cf. ci-aprés).

Les recommandations ont été préconisés pour répondre a une double ambition :

1. Accompagner davantage les acteurs dans la mise en ceuvre des politiques de LHI, les
services déconcentrés de |'Etat mais aussi les collectivités

2. Différencier les modalités de mise en ceuvre de la loi pour répondre aux spécificités et
priorités propres a chaque territoire.

Elles se veulent pragmatique en privilégiant les leviers opérationnels et réglementaires en
partant du constat que les textes et les outils de lutte contre I'habitat indigne existent mais
qu'ils sont bien souvent méconnus. Certaines recommandations demanderont un travail
Iégislatif en lien avec d’autres ministeres (Santé-transition écologique) : une analyse d'impacts
sera réalisée au cas par cas pour proposer des modalités d'évolution.

Ces propositions portent sur I'ensemble des axes stratégiques étudiés et sont a considérer dans
une vision plus large pour assurer sa cohérence avec I'ensemble des politiques publiques
d’habitat, sanitaires et sociales des outre-mer.

Trois jalons clé structurent les leviers d’amélioration identifiés :

1. A court terme, fin 2022 : |'établissement d'une feuille de route ambitieuse « du
bidonville au logement » par la DGOM et la DIHAL pour accentuer les mécanismes de
traitement des bidonvilles pour Mayotte et la Guyane qui font face a une trés rapide
augmentation du phénomeéne et la relance de |I'animation des services des DEAL en
charge de la LHI pour un suivi des initiatives locales.

2. A moyen terme, en 2023 : la révision de l'instruction technique relative au traitement
de I'habitat indigne dans les DROM du 31 mars 2014 permettra de faciliter la prise en
main par les acteurs des outils de la LHI, une mise a jour du vade-mecum « Lutter contre
I’habitat indigne et informel dans les départements d’outre-mer » publié en 2016.

3. A moyen-terme, pour 2024 : la parution du nouveau Plan Logement des Outre-Mer
2024-2027 qui sera |'occasion de renforcer le volet de lutte contre I’'habitat indigne.
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b. Syntheése des leviers d’amélioration retenus

Voici la synthése des 32 leviers d’améliorations retenus, au travers des 7 axes stratégiques :

Leviers d’amélioration

Priorité/

Leviers d’amélioration

Priorité /

A - Gouvernance, Pilotage,
Accompagnement et repérage

[FICHE 1] Prévoir un plan de sensibilisation suivi d’'un plan de

temporalité

[FIcHE 9] Clarifier le positionnement de I’ARS et mettre en adéquation ses moyens

temporalité

B - Droits
d’'indemnisa
tion

C - Opérations de résorption de I'HI

géométriques dans l'instruction de 2014

1 formation auprés de 'ensemble des acteurs impliqués dans les Tous* 1 MT
processus de LHI
[FicHE 1] Renforcer les modalités d'animation et
d’accompagnement des acteurs de la LHI via le PNLHI et des Tous* 1 MT
groupes de travail expert
[FIcHE 2] Mettre en place un PDLHI fonctionnel qui impulse une 3’:17;\{1(: 1 MT
ambition de gouvernance en termes de LHI v/Guy*
[FicHE 2] Renforcer I'accompagnement par le PDLHI des EPCI et Tous* 1 MT
des communes
[FICHE 2] Mettre en place des indicateurs homogénes de suivi de
I'habitat indigne et informel dans chaque DROM, notamment via Tous* 1 MT
les observatoires
[FICHE 3] Mener une étude approfondie pour identifier les

P . N - - Tous 2 MT
possibilités d’évolutions du baréme d’indemnisation
[FicHE4] RHI/RHS : Améliorer le fonctionnement des RHI/RHS Tous* 1 MT
[FICHE 5] Faciliter la structuration et le renforcement des filiéres
d’opérateurs et d’aménageurs pour réaliser des opérations de MT/G 2 MT
traitement de I'HI Y
[FicHE 5] Faciliter la structuration d’'un filiere d’opérateurs et
d’aménageurs de traitement de 'amélioration de I'HI dans le Tous 2 MT
diffus
[FicHE 6] Mobiliser le dispositif AAH pour accompagner les Tous 1 CT
ménages dans la régularisation de leur situation fonciére
[FIcHE 7] Améliorer le fonctionnement de 'OGRAL : réaliser une
évaluation de la 1*" vague pour travailler sur les modalités Tous 1 MT
d'adaptationauxterritoires
[FICHE 8] Mettre a jour et préciser le role de I'agence des 50 pas Mar et 1 MT
Gua

“
R -, . ) Tous* 1 CT/MT
=] ainsique ceux des autres acteurs pour accélérer et sécuriser les procédures
E 2 [FICHE 10] Faciliter 'exécution de travaux d’office en cas de défaillance des bailleurs Tous* 1 CT/MT
£ via 'accompagnementdes services et la mise en adéquationde leurs moyens
.E 3 [FicHE 11] Mettre en place un CODERST facultatif Tous 1 CcT
@©
2 4 [FicHE 12] Clarifier le cadre d’application spécifique des articles introduits par la loi  May/ 1 MT
= ELAN Guy
& 5 [FicHE 13] Faciliter le suivi des polices du maire et des polices de I’habitat (article 11 Réu MT
a / autres polices) au niveau des PDLHI-PILHI|
1 Evolutionsdubaréme d’indemnisationcf. levier B1 - Axe Indemnisation Tous 2 MT
“n [FicHE 14] Renforcer la gouvernance et I'accompagnement des services
g 2 déconcentrés de I'Etat et des collectivités concernant les procédures de gestion Tous 1 MT
‘g’ des risques naturels (art. 6).
2 3 [FICHE 15] Fai.re évol’uer I'arrét.é du 18 février 201% afin de d’ouvrir le financement ous 1 CT/MT
= de la « remise en état » du site parle fonds Barnier.
Wl
0 . ) ) . M
& 4 [FicHE15] Permettre a I’AG50P de pouvoir recourir au fonds Barnier 63;/ 1 CI/MmT
w 5 [FicHE 15] Identifier d’autres sources de financement complémentaires au fonds Tous 1 cMmT
Barnier, en particulier sur le voletaccompagnementsocial
%. 1 [FICHE 18] Etudier .en CD[‘ICBFtatiDI‘I avec les acteurs des pistes pour faciliter le Tous* 2 MT
w recours aux sanctions pénales
[FICHE 17] Améliorer la coordination entre la CUF de Mayotte et les acteurs en _
1 . i ) e ) May 1 M
charge d’opérations de résorption de I'habitat indigne et informel
« 2 [FicHE 18] Améliorer la coordination des acteurs du relogement Tous 1 MT/LT
2
E g [FICHE 18] Mener une réflexion sur 'ensemble des dispositifs existants pour faciliter Tous 1 MT/LT
S leur usage
L=
8§ 4 [FicHE 18] Renforcer la solvabilisation des ménages pour|'accés au logement Tous 1 MT/LT
E 5 [ricHE 18] Dynamiser la construction de logements abordables Tous* 1 MT/LT
2 5 [FICI:iE 19] Dévelc;pper une offre de logements accompagnés et de logements trés Tous* 1 MT/LT
g sociaux adaptés
tDI 7 [FICHE 1'9]Assurer d.es solutions de logements temporaires et d'hébergement Tous* 1 MT/LT
adaptés aux besoins
8 [FicHE19] Faciliter 'accession sociale a la propriété Tous 1 MT/LT
9 [FicHE19] Créer une offre de logement abordable dans le parc privé Tous* 1 MT/LT
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c. Détail des leviers d’amélioration retenus par axe

AXE A : Gouvernance, pilotage, accompagnement et repérage

FICHE 1 : PREVOIR UN PLAN DE FORMATION ET DE SENSIBILISATION SUR LA LHI, ET
DEVELOPPER DES MODALITES D’ANIMATION ENTRE LES DIFFERENTS ACTEURS

Levier A1 — Préveir un plan de sensibilisation des acteurs suivi d"un plan de ion (plus ique) auprés de | des acteurs impliqués dans les processus de LHI (préfecture, ARS, collectivités, aménageurs...),
sur des sujets tels que la structuration des PDLHI ou Faccompagnement et la mise en place des PILHI.

% Frévoir un plan de sensibilisation (s  destination des &lus)

¥ Prévoirun de i i &tudier les modalités pour qu'il puisse &tre pérennisé dans le cadre de pluriannuel avec le CNFFT |c ionnement] & destination des collectivités

Il convizndra de capitalisar sur la decumentation existante, notamment le Vademecum pour :

*  Clarifier certaines notions de |z loi pour faciliter la 2 ion et I ication des bons di:
s Améliorer la connaissance o Rappel des fondamentaux de |3 lutte contre I habitat indigne
. . o Clarifications relatives zu repérage [ex. : qualification du secteur, gualificstion de I'habitat et précisions sur le caractére informel du logement, qualification de I'insalubrité, du péril etc.)
des procédures et outils o Clarifications relatives 3 Finstruction et & la réalisation des opérations (ex - précision des modalités de justification de Foccupation de plus de 10 =ns, rappel des obligations en termes d'hébergement
de LHI, tant au niveau temporaire et de relogement en fonction de la situation administrative des occupants)

*  Rappeler lintégration des outils spécifiques introduits par la loi Letchimy avec 'ensemble des dispositifs de droit commun aujourd’hui méconnus ou peu utilisés (expropriation loi Vivien, procddure de bien en érat
d'abandon manifeste, srrété de péril_.)

) * Autres Sléments [non exhaustifs) quiil pourrait &tre utile d'sjouter -

* Favoriser le partage de o Annexer les modéles de documents utilissbles dans les procédures (lettre-amétds] pour les collectivités
connaissances des o Annexer des contacts utiles [boite fonctionnells)

o Référencer des RETEX de contentieus DROM

territorial que national

différents acteurs sur le
sujet et 'apport de
solutions concrétes aux

Levier A2 - les ités d'ani ion et d'ac des acteurs de la LHI via le PNLHI et des groupes de travail expert

> Relzncer les « groupes de travail expert » coordonnés par e PNLHI en lien avec la DGOM [qui avaient lizu svant 2018) pour powvair réfléchir en commun sur les solutions & apporter. Lidée est de réactiver Finitiative via
i i un format & club % en Outre-Mer. Les DEAL seront les acteurs majeurs sux cités d'autres acteurs qui interviendront plus ponctuallement (DGS, ARS, DGPR._). Fréquence envissgée - tous les 3-8 maois. Ordre du jour - 3
problématiques adapter en fonction des actualités (suivi des opérations, suivi budgétaire etc)

rencontrées *  Accélérer le déploi des ités o du PNLHI en O - L'animation est prévue & deux niveausx:

1)  Via I'appui stratégique et I'appui au pilotage, plus ciblé, 3 I'échelle de chacun des territaires & destination des dirigeants (préfets, DEAL, &lus..).

=+ Cet accompagnement devrait permetire d’aider les territoires & élsborer des plans d'action stratégiques concrets et favoriser leur déclinaison opérationnelle et leur pilotage. Ca s=r2 un &lément utile pour
Fétablissement de PDLHI qualitatifs et complets. ME - tel que défini dans le plan stratégique en 2022 des actions de sensibilisation sont en cours en Martinique et en Guadeloupe. Par aillzurs, il est envisagé d'élargir cet
accompagnement a d'autres territoires dans un second temps.

2} Viz Iz réseau technigue, qui met en lien I'ensemble des territoires

5'agiszant de I'acce par le PNLHI, il convi a de mettre en adé ion les effectifs et les moyens & mobiliser aux regard des priorités et des besoins différenciés des territoires.
Mise en ceuvre Territoires concernés i

Implications Temporalité
DROM : Tous . .
Législative X mT * Risques de ne pas avoir suffisamment de ressources et de moyens en termes

fférenciation  territoriale : adaptation des . . . ) )
T T de gouvernance et d'animation. A ce jour, un seul conseiller technique est

Réglementaire X Complexité thématigues selon les priorités des territoires. . . ) . s
Faible - . présent en Outre-Mer, ce qui est clairement insuffisant au vu de 'ampleur du
Opérationnelle Prioriser Mayotte et dans une moindre mesure la . .
phénoméne.
Guyane.

FICHE 2 : MISE EN PLACE D’UN PDLHI FONCTIONNEL ET MISE EN PLACE D’'INDICATEURS
HOMOGENES DANS CHAQUE DROM, NOTAMMENT VIA LES OBSERVATOIRES

Obijectifs a atteindre Description du levier d'amélioration

Levier A3 - Mettre en place un PDLHI fonctionnel qui impulse une ambition de gouvernance en termes de lutte contre Phabitat indigne et informel
Continuer 'effort de structuration entrepris a des niveaux hétérogénes par les DROM en mettant en place un PDLHI fonctionnel gui impulse une véritable ambition de gouvernance en termes de

LHI
. } + Inclure davantage I'ensemble des acteurs clés de la LHI (DEAL, DEETS, ARS, EPCI, CAF, Parquet, Forces de I'ordre) ainsi que les acteurs spécifiques en fonction des territoires (ex. agence des 50 pas

= Accélérer la structuration de aux Antilles) dans les différentes instances de gouvernance de la RHI (selon pertinence) : ex. Comités Techniques Départementaux RHI, COPIL, COTECH etc.

la gouvernance en termes de + Développer au besoin d'autres instances complémentaires. Par exemple, des comitds locaux sont en en cours de mise en ceuvre & la Réunion pour échanger sur des problématigues

LHI, notamment & travers les d'aménagement au niveau global {LHI, FRAFU) dans le cadre d'ateliers et de débats pilotés par 'AGORAH, le conseil régional et la DEAL de La Réunion.

POLHI et les PILHI +  Mettre en place des protocoles pour dlarifier le réle de chague acteur et faciliter ainsi leur coordination. Ex. clarifier le réle de I'ARS dans le cadre des procédures (cf. fiche n®8, levier D1) ou le réle
. Dével les s des maires garants du RSD, des situations périlleuses et de |a sécurité publigue.

en matiére de pollces et les # Mettre en ceuvre des PILHI dans I'ensemble des territoires.

compétences an matiére NB : Faccélération du déploiement de I'appui stratégigue et de 'appui au pilotage prévu par le PNLHI pour les Qutre-Mer (cf. fiche n®1) pourra aider les PDLHI & se structurer davantage.

d'ingénierie des EPCI et des Levier A4 - Renforcer I'accompagnement par le PDLHI des EPCI et des communes

communes # Renforcer I'accompagnement par le PDLHI des maires et des présidents d'EPCI dans la mise en ceuvre des polices de I'habitat indigne
* Se doter d'une capacité de # Former les collectivités maitrises d'cuvrage des opérations RHI s'agissant notamment du développement de compétences d’ingénierie sur la LHI {(notamment dans les équipes du PILHI et dans les

pilotage de la politigue de LHI 2quipes qui conduisent des opérations RHI), pour sécuriser |a trajecteire de réalisation des opérations et la mise en ceuvre des procédures.

4 la fois & I'échelle nationale, * A ce titre, le déploi du réseau igue du PNLHI en Qutre-Mer (cf. fiche n"1, levier A2) pourrait &tre une réponse intéressante afin de construire un parcours d’accompagnement des

3 I'échelle des Outre-Mer agents de I'Etat, des collectivités et sensibiliser 125 €lus.

ainsi qu'au niveau de chague Levier A5 - Mettre en place des indicateurs homogénes de suivi de I’habitat indigne et informel dans chague DROM, via les obser

DROM. Permettre ainsi de 3 |dentifier les différents indicateurs nécessaires au pilotage de la LHI 5" agissant du repérage et du suivi des opérations. |l conviendra de définir -

* Desindicateurs communs aux PDLHI des DROM et de la métropole.
* Des indicateurs spécifiques a I'Outre-Mer et des indicateurs spécifiques & chaque DROM, en particulier pour Mayotte et la Guyane
NB : ce levier pourra s'inscrire dans la continuité du travail mené actuellement par e PNLRI portant sur la définition d'indicoteurs de suivi ou niveau national afin d'établir un bilan globol de Pactivité
des PDLAI
3 Suite & 'identification des indicateurs, mener un travail de fiabilisation des reportings {processus manuel aujourd’hui)
3 Concrétiser la mise en place d’un observatoire des données 3 Mayotte, en Guadeloupe et en Martinigue.

Mise en ceuvre Territoires concernés _M

prioriser et d"adapter
davantage les actions de LHIL.

Implications Temporalité :

*  Levier A3 : Martinique, Guadeloupe, Mayotte et Guyane R . i . }
Législative X MT + Levier Ad - Tous + Nécessaire mise en adéquation des

. . " *+  Levier A5 : Tous [indicateurs) et Mayotte, Guadeloupe et Martinique {observatoire de données) moyens au regard des ambitions de
Réglementaire X Complexité Lol L - .. R R X s y
Moyenne Différenciation territoriale : a instruire par DROM en fonction du niveau de maturiteé des POLHI et PILHI. ¥agissant des gouvernance delaLHI

Opérationnelle v v indicateurs de suivi de I'Hl, il conviendra de différencier Mayotte et Iz Guyane en raison de I'évolution trés rapide du + Difficultés opérationnelles de remontées

phenamene. . ) ) . . i de données fiables et homogénes

NB : La mise en ceuvre du levier AS est & inscrire en cohérence avec le travail déja engagé par La Réunion [mise en place d'un

outil unigue de suivi des PILHI au niveau régional)
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AXE B : Droits d‘indemnisation

FICHE 3 : MENER UNE ETUDE APPROFONDIE POUR IDENTIFIER DES EVOLUTIONS DU
BAREME D’INDEMNISATION PERMETTANT DE METTRE ADEQUATION LE MONTANT DE
L’AIDE FINANCIERE PAR RAPPORT AU COUT DU RELOGEMENT

Objectifs a atteindre Description du levier d'amélioration

Levier B1 - Mener une étude approfondie pour identifier des évolutions du baréme d’indemnisation permettant de mettre
adéquation le montant de I'aide financiére par rapport au colit du relogement — et réaliser une analyse d’impacts

* Mettre en adéquation le montant de l'aide financiére

R ) . . n ¥ 1léres pistes identifiées par les acteurs pour améliorer la pondération des coefficients concernant le nombre d’occupants et la
(baréme d’indemnisation) par rapport au coiit du

qualité du bati :

relogement ‘?t ala SItua.tlon sociale des ménages pour = Etudier la pertinence de faire évoluer la surface éligible 3 indemnisation par occupant en passant de 21m2 & 40m2 pour
que le reste a charge soit tenable les Antilles et La Réunion
= FEtudier la pertinence a mettre en place une pondération dégressive de la surface par habitant
* Faire évoluer le bareme d’indemnisation pour qu’il = Etudier la pertinence a valoriser davantage I'antériorité des occupants.
prenne davantage en considération les situations
territoriales et leur évolution dans le temps » Etudier les modalités permettant d’adapter le baréme aux besoins différenciés de chaque territoire et mener une expertise
de faisabilité juridique et administrative.
* Mieux adapter — de fagon dynamique - le bareme et » Permettre au bareme d’évoluer dans le temps selon des critéres restant a définir : ex. colit des matériaux / colit du foncier
les modalités de calcul de lindemnisation aux etc.
situations des occupants / bailleurs / exploitants des
logements / constructions indignes et informels : » Etudier la pertinence a revoir les critéres de durée d’occupation (10 ans) et a préciser formes de droits d’occupation
structure et situation sociale des ménages, qualité du (occupants de bonne foi, autorisation verbale, indivision non réglée, usucapion...)

bati, durée d'occupation etc. » Au-deld du baréme d’indemnisation et en lien avec l'axe G - « Droit des occupants », identifier d’autres leviers

complémentaires permettant de faciliter I'accession sociale / le relogement pour les ménages (cf. Axe G Droit des occupants)

Mise en ceuvre Territoires concernés L Risques ______________

Implications Temporalité * Risque d’« effets d’aubaine », en particulier a Mayotte et en Guyane
Lagislative MT M:TVOU.S o . ) o - En amont de toute évolution, nécessité de faire preuve de prudence (en raison du
» Différenciation territoriale : bareme d'indemnisation manque de recul observé sur cette disposition (niveau trés faible de mise en ceuvre)
Réglementaire / Complexité différencié entre les territoires - les 4 zones distinctes : les et d’analyser les impacts de toute évolution du baréme d’indemnisation
Opérationnelle +/ Moyenne Antilles et La Réunion, Mayotte et la Guyane sous réserve = En aval, nécessité de prévoir un dispositif d’évaluation ex ante des impacts de
d’une expertise de faisabilité juridique et administrative. I'indemnisation versée aux ménages
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AXE C : Opérations de résorption de I’'habitat indigne

FICHE 4 : AMELIORER LE FONCTIONNEMENT DES RHI/RHS, FREINS CONSTATES

Source : diagnostic stratégique — analyse comparative : macro processus de RHI - freins transverses a ’ensemble des DROM

Diagnostic de faisabilité Phase pré-opérationnelle Phase opérationnelle

e 6 Préparation du plan

1

o Plan de relogement et

i : Diagnostic du Caractérisation individual L Signature de Démolitions
Repérage / Dlag;:stlc périmgtre technigue, de I'insalubrité/indignité du (:;:_I' de fi;an::;:ent la LTI ST
signalement faisabilité sanitaire et social (1% Diagnostic social et plan p : Convention 0 . @ ..
niveau d'enquéte) d'accompagnement (MOUS) . (CT RHI) Acquisitions Travaux d’ame.n.age.-menl
Concertations fonciares et de réhabilitation
! A
; 9 Processus ARS / SCHS :
foeee P atablissement du rapport dinsalubrité, avis CODERST et si -
insalubrité, prise d'arrété (si nécessaire)
o Un niveau de‘ maturité 9 Un manque IEIE compétences et de ressources d'ingénierie et opérati 1l o Des premiéres enquét iales souvent devenues
faible du repérage en - EPCI, amenageurs, MOUS, cabinets d'étude... 1 obsolétes au moment du lancement de la phase
amont (non réalisé, non - Mangue de connaissance des outils et financements existants opérationnelles et sont 4 refaire pour réévaluer le statut de
ﬂcma!:§é}, limitant |3t 9 Une procédure de prise d"armété chronophage : chague logement {nombre habitants, etc.)
capacité & prioriser e - Cerliljcation dlinsalubrité par _I'AR$ avec E!_es moyens limités (sur le péri'métre et par bé_li) Des solutions d’hébergements temporaires qui perdurents
lancer des projets - Z;Snc;g:zfe CODERST obligatoire sur linformel, rallongeant les procedures (mais ufile dans les cas - gils !:Ioivenl atre relogés ailleurs - du fait d’'un manque de
solutions de logements
o Des plans de relogement complexes : ) ) ) i - Siils doivent réintégrer leur logement - du fait de la durée
- leﬂcultes‘a ob?enlr les JI:IS‘I.IﬁCatI_fS T ] pour_le diagnostic social _ . des opération (plus de 10 ans)
- Des problematiques sociales qui se cumulent au sein des foyers (sans emploi, sans papiers...)
- Peu de foncier disponible et des solutions de logements non-adaptées (niveau de ressources trop
faibles, volonté d'accéder 4 la propriété...) 0 Démolitions : Temps souvent long nécessaire aux
- Des niveaux dindemnités Letchimy parfois insuffisants (et peu utilisés) pour faciliter le relogement 2 opérations de demantélement 3
e Un niveau d’exigence dans la maturité du projet en phase pré-opérationnelle . B
- De nombreux documents & fournir o Des procédures longues pour clarifier les
- Une exigence pas forcément adaptée en matiére environnementale, dans des contextes de sortie situations du foncier considéré et realiser les
dinsalubrité extréme acquisitions fonciéres
- Des difficultés de financements des grosses opérations par les collectivités les rendant réficents & lancer
des projets (et freinant &galement les opérateurs en face) @ cf. 4

e - Des réticences importantes des occupants pendant les concertations conduisant & dimportantes négociation
- Des occupants insuffisamment impliqués tout au long du projet d'aménagement complexifiant les relations

@ Un fort enjeu de coordination entre de multiples acteurs tout au long du projet (collectivités, opérateur, MOUS, occupants, bailleurs sociaux, ARS, préfet ....)

1 - non pertinent pour la Réunion, Guadeloupe 4 - non pertinent pour la Réunion, Guadeloupe
I . 2 - non pertinent pour la Réunion, Guyane 5- non pertinent pour Ia Réunion, Guadeloupe
o Principaux freins 3 — pertinent uniqguement pour Mayotte et Guyane 6- non pertinent pour la Réunion, Guadeloupe

FICHE 4 : AMELIORER LE FONCTIONNEMENT DES RHI/RHS, LEVIERS D’AMELIORATION

Principaux leviers d’amélioration identifiés dans les sept axes stratégiques

Diagnostic de faisabilité Phase pré-opérationnelle Phase opérationnelle

o Diagnostic 9 Diagnostic du olCarat:térisat'an individualisée 6 Préparation du plan Signature de o Plan de relogement et 9 Démolitions
A
Repérage / gd périmétre technigue, de l'insalubrité/indignite d ameni_lgement la accompagnement
signalement faisasilité sanitaire et social {19 Diagnostic social et plan du plan de financement. Convention @r
niveau d'enguéte] d’accompagnement (MOUS) q (CT RHI} Acquisitions ravaux d'aménagement
Concertations . = T
, ry fonciéres et de réhabilitation
9 Processus ARS / SCHS
Semeee > établissement du rapport d'insalubrité, avis CODERST et si
(el prezd i Sneenmial
+ Levier A1 : Prévoir un plan de o + Levier A3 - Mettre en place un PDLHI fonctionnel qui impulse une ambition de gouvernance en termes de o Ci 4
sensibilisation des acteurs suivi lutte contre I'habitat indigne et informel = Fiche 2 B
d'un plan de formation (plus + Levier A5 : Renforcer 'accompagnement par le PDLHI des EPCI et des communes = Fiche 2
technique) a_u pre_s d}a rensemble e Levier D1 ; Clarifier le positionnement de I'ARS par rapport aux autres acteurs et metire en adéquation ses . )
des acteurs impliques dans les moyens pour accélérer les procédures > Fiche 9 0 Levier D4 - Clarifier (ou rappeler) le cadre

processus de LHI =_Fiche 1
+ Levier D5 - Faciliter le suivi des

d'applicati pécifigue des articles introduits par
Ia loi ELAN et préciser Farticulation administrative

polices du maire et des polices de * Levier G1 : Faciliter l'accession sociale & la propriété en menant une réflexion sur l'ensemble des dispositifs et juridique avec les outils de RHI/ RHS > Fiche
Phabitat (arlicle 11/ autres existanis pour faclliter leur usage = Fiche 18 ) 12 I
polices) au niveau des PDLHI- . Lev!el G2 Dyn_gmlser Ia‘constlucﬂon de Iog_emen_ls'abcrdablgs = F_|che 18 =
PILHI > Fiche 13 + Levier G3 : F:acnlter I'accés au logement social, privé et ade;pte. = Fiche 18 . . @ Levier D2 — Metire en adéguation les moyens des
—_— + Levier G4: Développer une offre de logements accompagnés et de logements trés sociaux adaptés = Fiche 19 autres semvices pour faciliter I'exécution des
* Levier G5 : Assurer des solutions de logements temporaires et d'hébergement adaptés aux besoins = Fiche 19 travaux d'office par le représentant de 'Etat ou le
e Leviers C2 et C3 : Faciliter la structuration et le renforcement des filisres d’opérateurs (MOUS, ingénierie..) et maire en cas de défaillance du bailleur = Fiche 10

d'aménageurs pour des opérations de traitement et d’amélioration de I'habitat indigne et informel = Fiche 5

+ Levier A2 : Renforcer les modalités d'animation et d'accompagnement des acteurs de la LHI via le PNLHI et des groupes de travail expert = Fiche 1

« Tel que préconisé dans linstruction de 2014, limiter le périmétre des opérations pour que les délais d'intervention scient de 5 ans au maximum et que les opérations soient plus
facilement financables (notamment par les communes) : « un découpage en tranches fonctionnelles de taille moyenne (300 & 400 logements au plus) des opérations intéressant de
vastes périmatres ».

Transverse

+ Tel que préconisé par linstruction de 2014, il conviendra d'aider 4 formaliser les missions d'un coordinateur / médiateur du projet, en particulier pour les opérations complexes portant
sur des périmétres importants.
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FICHE 5 : STRUCTURER UNE FILIERE D’OPERATEURS ET D’AMENAGEURS DE
TRAITEMENT ET D’ AMELIORATION DE LHABITAT INDIGNE ET INFORMEL

Objectifs a atteindre tion du levier d'améliora

Leviers €2 et C3 : Faciliter la structuration et le renforcement des filieres d'opérateurs (MOUS, ingénierie..) et
d’aménageurs pour des opérations de traitement et d’amélioration de I’habitat indigne et informel

* Disposer sur le territoire des pétences né ires
d'un point de vue technigue, opérationnel et en termes % Renforcer la formation des collectivités et celle des acteurs nationaux (en lien avec le levier A1)
d’accompagnement social pour résoudre l'indignité & # Permettre une professionnalisation des opérateurs sur les territoires
Mayotte/en Guyane et dans le diffus / trés diffus dans # Développer un réseau mobilisable sur les territoires pour que les opérateurs soient plus au fait des modalités d'intervention.

I'ensemble des DROM
Levier C2 - Structuration de filiéres pour les RHI/RHS pour la Guyane et Mayotte

* Inciter les opérateurs de métropole a venir agir dans # Encourager les opérateurs a se mobiliser via le lancement d’un AMI (Appel & Manifestation d’Intérét) dont le périmétre reste
les territoires d’Outre-Mer, (14 oli les besoins sont bien a préciser. L'objectif serait d'attirer des entreprises et de renforcer leurs compétences pour accroitre la capacité 3 |utter contre
plus importants) I'habitat informel.

. L i i ) Levier €3 - Structuration de filieres pour traiter I'HI dans le diffus / trés diffus spécifiqguement : en priorité La Réunion et les
NB : mangue d'attractivité aujourd’hui en raison de la Antilles

ﬁthel complexité / nsq.ue pergi:.r par les ’r::r{;'eralteurs,‘ Faire % Encourager les opérateurs 3 se mobiliser via le lancement d'un AMI de traitement de amélioration de I'habitat dans le
fructifier les partenariats nationaux déja Am’S en place diffus/trés diffus, dont le périmétre reste & préciser. L'objectif serait d’accélérer I'adaptation des métiers existants aux
comme avec SOLIHA ou les Compagnons Bétisseurs pour spécificités de ces types d'intervention qui nécessitent une multi-spécialisation des ouvriers et de développer davantage leur
qu'ils développent davantage d‘antennes en Outre-Mer. capacité 3 intégrer le volet social, particulierement prégnant dans le secteur diffus / trés diffus (ex. modalité auto-

réhabilitation accompagnée).

Mise en ceuvre Territoires concernés '

Implications Temporalité DROM :
Législative X MT *  Structuration de filizres pour les RHI/RHS : Guyane et Mayotte AMI : moyens & ressources importantes

= Structuration de filizres pour traiter I'HI dans le diffus / trés diffus : en priorité La Réunion et les Antilles
Différenciation territoriale

* Distinguer la situation de Mayotte et de la Guyane ol la priorité est de lutter de facon « massive »
Y contre I'HI. Compte tenu de 'urgence de leur situation, intégrer cette piste dans le cadre de la feuille anticiper les besoins
de route « du bidonville au logement »

nécessaires a la mise en place d'un AMl et &

Réglementaire X . K i .
son pilotage = & estimer de maniére fine pour

Complexité
Opérati lle

FICHE 6 : MOBILISER LE DISPOSITIF AAH POUR ACCOMPAGNER LES MENAGES DANS LA
REGULARISATION DE LEUR SITUATION FONCIERE

jectifs a atteindre Description du levier d'amélioration

Levier C4 — Mobiliser le dispositif AAH pour accompagner les ménages dans la régularisation de leur situation fonciére

’outil AAH est une aide individuelle par logement et par ménage qui existe depuis 1996. La réforme du dispositif propose d'intégrer le principe de
régularisation adossé aux travaux d'amélioration de I'habitat afin de participer a la résolution des problémes d'indivision fonciére et de construction
informelle. Les opérations de régularisation des constructions dans le cadre d’opérations d’amélioration de I'habitat sont destinées au profit des
ménages "propriétaires” aux revenus modestes et trés modestes et occupant sans titre de leur logement dans le cadre de I'accompagnement AAH par
un opérateur agréé. Le dispositif AAH est disponible en secteur diffus et en secteur d'opération programmée (RHI, OPAH, NPNRU etc.). Un arrété est
en cours de publication (objectif de sortie pour 2022).

* Favoriser la régularisation /
amélioration de Ihabitat pour
sortir les ménages de I'insalubrité
(de fagon durable) en particulier
dans les secteurs diffus / trés
diffus

Critéres d’éligibilité : Instaurer un critére de « stabilité d’occupation » pour cibler les ménages dont on peut garantir une issue favorable au processus de

régularisation.

Types et périmetres d'intervention :

Permettre de réaliser I'ensemble des travaux nécessaires a la sortie de I'insalubrité en secteur programmeé (OPAH, RHI, NPNRU etc.) et en secteur diffus

Permettre des modalités d’intervention diverses : accompagnement par un opérateur agréé ou en maitrise d’ouvrage déléguée

Permettre le financement d’opérations dans des zones comprenant plusieurs logements (jusqu’a 20-30) comme des cas isolés et possibilité de coupler cet outil

avec des opérations (RHI/RHS) ou d’autres outils.

v

Ad

* Accompagner les ménages dans la
régularisation de leur situation
fonciere

Y

Co-financement : préts, subvention collectivité.
+  Cofi davantage I’ social (MOUS).

Mise en ceuvre Territoires concernés L Risques ______________|

Implications Temporalité DROM : Tous
Législative v/ cr/
Réglementaire v » Différenciation territoriale
Complexité Outil prioritaire pour les territoires ayant déja résorbé la
Opérationnelle Moyenne plupart des grosses poches d’insalubrité (La Réunion,

Guadeloupe, Martinique)
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FICHE 7 : AMELIORER LE FONCTIONNEMENT DE L’'OGRAL : REALISER UNE EVALUATION

DE LA 1ERE VAGUE POUR TRAVAILLER SUR LES MODALITES

TERRITOIRES

bjectifs a att

D'ADAPTATION AUX

Etre en capacité de mieux
traiter les situations .
d’urgence dans le cadre du
dispositif OGRAL

nouveau occupés.

Plusieurs pistes envisagées pour traiter des situations d’urgence dans le cadre de I'OGRAL :
» Types et périmétres d'intervention :

» Dans le cadre de modalité d’intervention de type ARA, r
I'insalubrité. Mieux sensibiliser les occupants sur la question du choix des matériaux « il faut sortir du tout béton ».
> Co-financement :

" - ' T -
Description du levier d'amélioration

Levier C5 - Améliorer le fonctionnement de 'OGRAL : réaliser une évaluation de la premiére vague pour travailler sur les modalités d'adaptation aux territoires en termes de

conditions d'intervention, de go etd" pag technique et social

NB : Au-deld de Poutil OGRAL, il conviendra de définir les modalités de trait: t des démolitions des habitats indignes dans le diffus et des I vacants qui représentent une part substantielle des habitats

indignes repérés dans certains territoires, comme & La Réunion. En effet, il est indispensable de trouver une solution procédurale rapide pour démolir les I insalubre irrémédiables, avant qu'ils ne soient de

Etudier les conditions d’évolution de I'assiette de travaux éligibles pour permettre de traiter de I'urgence et d’assurer une sortie de 'insalubrité

Permettre des modalités d’intervention diverses : en modalité ARA mais aussi permettre a des artisans de réaliser eux méme certains travaux lorsque I"ARA n’est pas
pertinente.

Permettre le financement d’opérations dans des zones comprenant moeins de 15 logements

le volet tr / formation des habitants bénéficiaires pour sécuriser leur capacité a sortir de

Co-financer davantage I'accompagnement social (MOUS). Identifier d’autres sources de financements et partenariats pour renforcer le financement de
I’accompagnement social (hors champs d’application de la LBU). Investiguer notamment la faisabilité que le programme 177 qui s’appuie sur des produits spécifiques
puisse concourir a cet objectif

Centraliser 'ensemble des subventions auprés du maitre d’ouvrage public en charge de P'opération quitte a proposer un forfait global par logement incluant matériaux,
travaux et la part MOUS (la subvention travaux étant aujourd’hui reversée aux occupants). Le paiement se ferait au solde sur la base des dépenses réelles.

Adapter le co-financement selon les situations et contextes territoriaux pour permettre une sortie de Finsalubrité.

Option évoquée par les acteurs : étudier la pertinence et |a faisabilité a faire varier le taux de subventionnement en fonction des situations pour éviter un reste a charge
trop élevé quand la capacité des ménages est proche de zéro (en fonction des situations sociales des ménages et des sources de co-financement disponibles)

Mise en ceuvre Territoires concernés L Risques |

Implications Temporalité
Législative v/ mT
Réglementaire v/ Complexité
Opérationnelle v/ Moyenne

FICHE 8 :

Object

s a atteindre

i METTRE A JOUR ET PRECISER LE ROLE DE L'AGENCE DES 50
GEONMETRIQUES DANS L’INSTRUCTION DE 2014

DROM : Tous

Différenciation territoriale

Outil prioritaire pour les territoires ayant déja résorbé la
plupart des grosses poches d’insalubrité (La Réunion,
Guadeloupe, Martinique)

* Risque d’« effets d’aubaine », en particulier 8 Mayotte et en Guyane

tion du levier d'amélioration

Assurer meilleure
compréhension du réle de I'agence
des 50 pas géométriques par les
différents acteurs, notamment en
matiére de conduite d'opérations de

résorption de I'habitat indigne

une

Levier C6 - Mettre a jour et préciser le role de I'agence des 50 pas géométriques dans l'instruction de 2014, notamment & la suite d'unt

évolution de ce role s'agissant des compétence nouvelles de I'agence en matigre de lancement d’une opération de RHI/RHS.

Mise en c2uvre

Impli ons Temporalité
Législative + mT
Réglementaire + Complexité
Opérati lle X May

Territoires concernés

DROM : Guadeloupe et Martinique
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AXE D : Polices administratives

FICHE 9 : CLARIFIER LE POSITIONNEMENT DE L’ARS ET METTRE EN ADEQUATION SES
MOYENS AINSI QUE CEUX DES AUTRES ACTEURS POUR ACCELERER ET SECURISER LES

PROCEDURES

ion du levier d'amélioration

* Clarifier le positionnement
et le périmétre
d’intervention de I'ARS dans
le cadre de la lutte de lutte
contre I'habitat indigne (et
informel)

* Raccourcir les délais
d’attente dans le déroulé des
opérations de lutte contre
I'habitat indigne (et informel)

* Donner & I'ARS les moyens
nécessaires a la réalisation de
ses missions relatives aux
procédures de lutte contre
I'habitat indigne (et informel)

Levier D1 - Clarifier le positionnement de I'ARS et mettre en adéquation ses moyens ainsi que ceux des autres acteurs pour accélérer et sécuriser les procédures

» Législatif - Mener une réflexion sur I'opportunité de réviser les protocoles avec les préfectures / DEAL pour simplifier les pratiques et repositionner les ARS sur leur cosur de
métier (constat d'insalubrité). Améliorer la gouvernance entre ARS/DEAL et préfecture.

+ Clarification des rdles : bien clarifier le réle de 'ARS dans le cadre des procédures, réle gui se limite légalement a la gualification des situations d'insalubrité et a la rédaction des
rapports. En ce sens, rappeler que le choix de la procédure la plus adaptée ou encare la gestion des conséquences de la procédure relévent du rile du préfet (ou du maire) méme si
dans le cadre des protocoles ARS-préfets, le rble de I'ARS peut étre plus large, mais n'est tenable que si chaque service de I'Etat se positionne sur le réle qui lui incombe
(relogement, travaux d'office...).

* Simplification des protocoles (3 compléter en lien avec les DROM) :

= Exemple (La Réunion) : mise en place de guichet unique avec r lisation des signal ts quprés de P'ADIL puis orientation par FADIL du demandeur vers le bon interlocuteur : la
commune, en cas de péril et les services de I'Etat ou 'ARS..

+ Amélioration de la gouvernance entre les ARS, les DEAL et les préfectures : des rappels sur le partage des réles pourraient étre faits dans le cadre du PDLHI

» Législatif / réglementaire : simplifier, clarifier et préciser le cadre d'intervention de I'ARS dans les textes (notamment I'ordonnance de 2020)

+  Simplifier la loi Letchimy : ex. rendre le CODERST facultatif comme dans le droit commun issu de 'ordonnance de 2020 (cf. fiche n®11). Préciser certains éléments de I'ordonnance
de 2020 ex. distinction hébergement / relogement.

*  Sécuriser les périmétres et conditions d'intervention de I'ARS s'agissant notamment des délais et des procédures pour que 'ARS puisse intervenir plus efficacement lors des visites
sur site dans le cadre de I'évaluation du niveau d'insalubrité de ['habitat (les enguétes sont aujourd’hui réalisées habitat par habitat ce qui est trés chronophage), tout en limitant le
risque de contentieux

MB : ces éléments sont illustratifs, de fagon générale, la DGS indigue que des éléments pourraient &tre améliorés / simplifiés dans le droit commun et répercutés pour les outre-mer (ex.

lci habitat et loi santé)

# Opérationnel / moyens : Réfléchir avec le Secrétariat Général du Ministére chargé des Affaires Sociales {SGMAS) sur une mise en adéguation pour chague DROM des effectifs et de
moyens financiers de 'ARS au regard des besoins de chague territoire pour assurer une meilleure conduite des opérations (réduction de délais d'attente). De méme, réfléchir avec
les Secrétariats généraux des autres ministéres impligués (ex : ministére de la transition écologigue) sur la mise en cohérence des moyens / effectifs des autres acteurs.

Mise en ceuvre Territoires concernés e Risques |

Implications Temporalité
Législative +/ CT/MT
Réglementaire + Complexité
Opérati lle M

DROM : Tous

Différenciation territoriale : la révision des protocoles devra étre réalisée DROM par
DROM pour prendre en compte les contextes territoriaux différents.

S'agissant des effectifs et des moyens, la situation actuelle et les besoins futurs devront
étre étudié au cas par cas. En ce sens, compte tenu de 'ampleur du phénoméne &
Mayotte et dans une moindre mesure en Guyane, il conviendra de prioriser ces deux
territoires.

Veiller 4 ce que le repositionnement de I"ARS sur son « coeur
de métier » ne se traduise pas en un report de charge sur
d'autres acteurs (ex. DEAL) sans mise en adéquation préalable
de leurs moyens

FICHE 10 : FACILITER LEXECUTION DE TRAVAUX D’OFFICE EN CAS DE DEFAILLANCE DES
BAILLEURS VIA LACCOMPAGNEMENT DES SERVICES ET LA MISE EN ADEQUATION DE

LEURS MOYENS

jectifs a atteindre Description du levier d'amélioration

Sécuriser les  procédures de
réalisation des travaux d’office en
cas de défaillance du bailleur

Levier D2 — Faciliter I'exécution de travaux d’office en cas de défaillance des bailleurs via 'accompagnement des services et la mise en adéquation de
leurs moyens

» Opérationnel / moyens : Prévoir une mise en adéquation pour chaqgue DROM des effectifs et de moyens financiers au regard des besoins de chaque
territoire pour assurer une meilleure conduite des opérations (réduction de délais d'attente) (cf. fiche n°9).

NB : pour un agent qui réalise les enquétes de terrain et prépare les arrétés d'insalubrité, il faut 2 & 3 agents pour préparer le suivi social, I'analyse et les
procédures juridiques associées, le relogement avec déménagement, la passation des marchés de travaux et parfois de maitrise d'ceuvre avec travaux. Le
suivi budgétaire, la perception et I'édition des titres de recettes auprés des propriétaires sont également des taches chronophages.

» Accompagner les DEAL, notamment dans la mise en place de marchés pour traiter ces travaux. Exemple : piste envisagée pour la Martinique dont la
DEAL est en train de structurer la gestion des travaux d’office en créant un marché pour traiter les opérations prioritaires avec un prélévement avec la
DRFIP pour fluidifier le remboursement par les propriétaires. Il est important de noter que la DEAL assure dans tous les cas la maitrise d’ouvrage, ce
qui leur confére certaines responsabilités importantes (choix des opérateurs, conduite des travaux...).

¥ Placer les PDLHI comme instance de coordination des acteurs dans la réalisation de travaux d’office
¥ Assurer la professionnalisation des différents acteurs réalisant les travaux d’office

NB : La LBU répond a cet effet et pourrait financer les travaux d’office en situation d’insalubrité remédiable d’aprés la circulaire du 20 juin 2013* L’ANAH
apporte également un budget complémentaire (pour les logements soumis & bail).

*Rappel du diagnostic stratégique : les travaux ne sont bien souvent pas mis en ceuvre par les bailleurs apres leur mise en demeure (selon les articles), il revient donc au
représentant de I’Etat / au maire de faire exécuter les travaux de démolition prescrits par 'arrété aux frais de la personne défaillante selon les conditions énoncées dans
chaque article. Il apparait que sur le terrain, le financement de ces travaux est coliteux pour les DROM, ces derniers rencontrant de grandes difficultés a récupérer les
montantsdus par le logeur défaillant.

Mise en ce Territoires concernés L Risques

Implications Temporalité
Législative X cT/mT
Réglementaire X Complexité
Opérationnelle v Moyenne

DROM : Tous

Différenciation territoriale : 3 instruire en fonction du niveau de maturité des territoires
s’agissant de la structuration des PDLHI (qui pourraient coordonner les acteurs dans la réalisation
des travaux d’office), des effectifs et des moyens.
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FICHE 11 : METTRE EN PLACE UN CODERST FACULTATIF

Objectifs a atteindre

Description du levier d'amélioration

procédures administratives

Simplifier le déroulement des opérations de lutte contre
I’habitat indigne, notamment via |'assouplissement des

Levier D3 - Mettre en place un CODERST facultatif (avec pré-CODERST) qui serait limité aux dossiers complexes / « a
risque » par I’ARS pour ne pas alourdir les procédures.

Instruire la pertinence a conditionner le caractére facultatif du CODERST au fonctionnement des PDLHI et des PILHI sur
les territoires, ce qui permettrait de garantir une coordination nécessaire au bon déroulement des procédures. Il
conviendra si cette option est maintenue de préciser les critéres permettant de caractériser le fonctionnement des
PDLHI et des PILHI

La proposition de rendre facultatif le passage en CODERST aura également des implications législatives (modification
des art. 9 et 10 de la loi Letchimy) et opérationnelles (des dossiers a soumettre en CODERST ou non selon leur
sensibilité et leurs conséquences potentielles).

Mise en ceuvre Territoires concernés

Implications Temporalité
Législative v/ cr
Réglementaire v/ Complexité
Opérationnelle v/ Faible a
Moyenne

FICHE 12 :

DROM : Tous
Risque coordination insuffisante lors du déroulement des procédures administratives
dans les territoires ol les PDLHI/PILHI ne sont pas totalement fonctionnels (en cours de
structuration).

Différenciation territoriale : & instruire en fonction du
niveau de maturité des territoires s’agissant de la
structuration des PDLHI et PILHI.

CLARIFIER LE CADRE D’APPLICATION SPECIFIQUE DES ARTICLES

INTRODUITS PAR LA LOI ELAN

Objectifs a atteindre

tion du levier d'amélioration

* Permettre davantage de
cohérence entre les modalités
d’application initiale de la loi
Letchimy et de l'article 11.1
introduit par la loi ELAN pour
permettre une meilleure
cohérence d’'ensemble de la loi et
pour garantir le recours 4 la
police la plus appropriée en
fonction de la situation.

* Préciser certaines modalités
d’application de la loi Elan tout en
garantissant la flexibilité / la
souplesse des instruments

Levier D4 - Clarifier le cadre d'application spécifique des articles introduits par la loi ELAN

7 Rappeler les objectifs de politique publique de I'article 11-1 introduit par la loi ELAN (qui est un outil de lutte contre I'expansion des
bidonvilles, qui présentent des risques graves pour la salubrité, la sécurité ou la tranquillité publique) qui n'ont pas la méme visée et ceux
des autres articles de la loi Letchimy. La loi ELAN est un outil juridique indispensable & la résolution du probléme de 'habitat illégal dans
les DROM offrant des réponses adéquates notamment par l'adaptation du champs d'application de I'habitat insalubre et I'indemnisation.

# Qualifier et articuler davantage les typologies d’habitat et les situation d'occupation (habitat spontané vs. occupation d’habitat en dur
depuis plus de 10 ans) =* distinction de Foccupation « de bonne foi » qui remplit les conditions permettant de bénéficier des
indemnisations prévues dans les articles 1 4 3 de la loi et fléchage des situations de squat avec trouble de I'ordre public ol l'article 11-1
peut s'appliquer.

NB : La mise & disposition d’une « fiche » portant sur P'article 11-1 introduit par la loi Elan pourrait étre pertinente pour répondre aux
questions des acteurs sur le terrain (type de situations ; obligations en matiére de relogement etc.).

NB : Dans un second, selon une analyse de pertinence et d'impact, une réflexion pourra étre menée sur une potentielle adaptation législative
a la marge de la loi ELAN pour la rendre plus opérante.

Mise en ceuvre

Implications Temporalité
Législative X MT
Réglementaire + GrlEle
Opérati lle M

Territoires concernés L Risques ]

Dans le cadre de la réappropriation des outils par les
acteurs, veiller 3 éviter toutes interprétations gui
conduiraient & réduire ou vider de son sens l'utilisation de
cette loi ce qui enléverait & |a loi |a flexibilité gu'elle
autorise aujourd’hui

DROM : Mayotte et Guyane (ol I'ampleur du phénoméne de 'habitat informel et de la
progression de ce dernier est plus prégnant gue dans les autres DROM ot les articles
introduits par la loi ELAN sont applicables).

Intégrer cette piste dans le cadre de la feville de route « du bidonville au logement »
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FICHE 13 : FACILITER LE SUIVI DES POLICES DU MAIRE ET DES POLICES DE
L’HABITAT AU NIVEAU DES PDLHI-PILHI

Objectifs a atteindre

tion du levier d'amélioration

* Mieux coordonner les différentes
polices du maire

* Permettre un meilleur
recensement des sighalements
dans les DROM

Levier D5 - Faciliter le suivi des polices du maire et des polices de I'habitat (article 11 / autres polices) au niveau des PDLHI-PILHI

# Réfléchir a I'intérét de mettre en place une commission de coordination des polices du maire (en cours de mise en place sur le TCO en

coordination avec I'ADIL et 'ARS dans le cadre du PILHI).

# Par ailleurs, permettre un meilleur recensement des signalements en développant les guichets uniques des PDLHI et en assurant le lien

avec les PILHI.

Mise en ceuvre

Implications Temporalité
Législative X MT
Réglementaire X Complexité
Opérati lle M

Territoires concernés L Risques _______________

DROM :
* Tous (en cours de mise en place a La Réunion)

* Tous pour le second levier, & adapter pour Mayotte
et la Guyane compte-tenu de I"évolution du
phénoméne
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AXE E : Risques naturels

FICHE 14 : RENFORCER LA GOUVERNANCE ET PLACCOMPAGNEMENT DES SERVICES
DECONCENTRES DE LETAT ET DES COLLECTIVITES CONCERNANT LES PROCEDURES DE
GESTION DES RISQUES NATURELS (ART. 6).

jectifs a atteindre

Description du levier d'améliorati

Renforcer la gouvernance et
Faccompagnement des services
déconcentrés de I’Etat et des
collectivités concernant les
procédures de gestion des risques
naturels (art. 6) et la sensibilisation
aux risques (classification des
risques avec les 4 critéres, grille
d’analyse, traitement et
régularisation)

Levier E1 — Evolutions du baréme d’indemnisation cf. levier B1 — Axe droit d’indemnisation [fiche 3]

Levier E2 - Renforcer la gouvernance et I'accompagnement des services déconcentrés de I'Etat et des collectivités concernant les procédures de

gestion des risques naturels (art. 6)

¥ Charger dans chague DROM un sous-préfet (a confirmer) chargé de coordonner les acteurs et de développer 'ingénierie financiére pour la mise en
ceuvre de l'article 6 de la loi du 23 juin 2011.

» Développer "'accompagnement et la formation des DEAL et des collectivités (en clarifiant au préalable la chaine d’acteurs a mobiliser dans chaque
territoire). Quelques sujets structurants ont été identifiés a ce titre (non exhaustif):

Un accompagnement pourrait étre envisagé, en lien avec la DGPR et la DGOM pour rappeler aux DEAL les modalités de financement des études de

qualification du niveau de risque et encourager cers derniéres a y recourir (le fonds Barnier peut financer jusqu’a 100% les études de qualification

du niveau de risque si I'Etat est maitre d’ouvrage jusqu’a 50% si ¢’est la collectivité qui joue ce rdle).

> Ces financements pourraient couvrir des études importantes pour Mayotte et pour la Guyane en particulier, & investiguer en lien avec les
PILHI/PCLHI = par exemple : études sur le développement des formes d’habitats qui répondent a des aléas moyens / forts ou encore études sur
la catégorisation des zones a risque pour les habitations illicites en risque naturel.

Un accompagnement pourrait &tre envisagé, pour préciser les montages financiers (ingénierie) a mettre en place selon les besoins et les situations

(a différencier selon les territoires) :

-» Exemple : incitation a réalisation de travaux de prévention (financement par le Fonds Barnier* et identification de sources de financements

complémentaires).

Un travail de réflexion et d’accompagnement, en lien avec les DEAL et la DGPR sur les axes de simplification des procédures des piéces

justificatives a produire pour étre éligiblesau fonds Barnier. NB : sujet & I'appréciation des DEAL.

*financement a hauteur de 40 a 50% par le fonds Barnier si la commune est concernée par un plan de prévention des risques naturels approuvés (25 a 40% s’ily a

seulement un PPRN).

Mise en ceuvre

Implications Temporalité
Législative X mT
Réglementaire X Complexité

Opérati lle v

Territoires concernés

LevierE2 :

DROM : Tous

Différenciation territoriale

Une attention spécifique est a porter aux territoires davantage sujets aux
risques naturels Mayotte (80% du territoire concerné) ; Antilles (bande des 50
pas géométriques) ; la Guyane

FICHE 15 : FONDS BARNIER : OUVRIR LE FINANCEMENT DE LA « REMISE EN ETAT » DU

SITE / PERMETTRE

A LUAGENCE DES 50 PAS DE POUVOIR RECOURIR AU FONDS /

IDENTIFIER D’AUTRES SOURCES DE FINANCEMENT COMPLEMENTAIRES

Objectifs a atteindre

Description du levier d'amélioration

Faciliter le traitement de habitat
informel dans les zones exposées a
un risque naturel prévisible
menacant gravement des vies
humaines

Levier E3 (réglementaire) - Faire évoluer I'arrété du 18 février 2013 afin de d’ouvrir le financement de la « remise en état » du site par le fonds Barnier.
NB : la remise en état des sites est financée en métropole via le fonds Barnier lorsque la DGPR procéde a des acquisitions & 'amiable de biens classiques
(non informels). Ce financement n’est en revanche par prévu le cadre de I'article 6 de |a loi Letchimy (et de la circulaire de 2013).

Levier E4 (réglementaire) - Permettre a 'agence des 50 pas de pouvoir recourir au fonds Barnier

NB : L’agence des 50 pas ne figure pas & ce jour parmi la liste des bénéficiaires pouvant recourir au fonds Barnier. Les impacts juridiques devront étre
étudiés avec précision, mais la DGPR indique, qu’en attente d’un nouveau cadre juridique, il pourrait étre envisageable via des conventions de permettre
a'Agence des 50 pas de percevoir directement les financements du fonds Barnier (aux c6tés des collectivités). Ce sujet sera a mettre en relation avec le
réle de 'agence des 50 pas (cf. Fiche 8 Levier C.6).

Levier E5 (réglementaire et opérationnel) - Identifier d’autres sources de financement complémentaires au fonds Barnier, en particulier sur le volet

accompagnement social

» Prévoir un financement en matiere d’accompagnement social et de relogement :

L’accompagnement social n’est pas prévu dans I'objet du Fonds Barnier. D’autres financements pourraient éventuellement étre identifiés hors fonds

Barnier. Par exemple, un accompagnement via le programme 177 « accompagnement et aide a I'insertion des personnes vulnérables » pourrait étre

envisagé moyennant investigations complémentaires pour financer I'accompagnement social effectué par la MOUS dans ces opérations.

NB : certains délogements en zone & risques peuvent intervenir hors opération de RHI ou RHS (ex. situation de logements qui ne seraient pas

insalubres mais qui seraient situés en zones a risques)

¥ I|dentifier de nouvelles sources de co-financement, en particulier, investiguer sur les possibilités de recourir davantage aux fonds européens comme
le FEDER (utilisé & La Réunion)

.

Mise en ceuvre

Implications Temporalité
Législative cr/mr
Réglementaire v Complexité
Opérationnelle v/ Moyenne

Territoires concernés L Risques ______________|

DROM :

Levier E3 & E5 : Tous

Levier E4 : Martinique et Guadeloupe

Différenciation territoriale

Une attention spécifique est a porter aux territoires

davantage sujets aux risques naturels (ex. Mayotte)
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AXE F : Sanctions pénales

FICHE 16 : FACILITER LE RECOURS AUX SANCTIONS PENALES

Objectifs a atteindre Description du levier d'amélioration

Levier F1 - Etudier en concertation avec les acteurs des pistes pour faciliter le recours aux sanctions pénales en Outre-Mer dans le cadre de
la loi Letchimy, lorsque la situation le justifie :

» Clarifier les réles et resp bilités et améliorer coordination entre le PDLHI et le parquet.

Pour rappel, la Circulaire du 8 février 2019 relative au renforcement et & la coordination de la lutte contre 'habitat indigne indique & ce
titre :
« La collaboration [...] doit étre renforcée entre le parquet et les autres membres du PDLHI. Les magistrats référents en matiére
d'habitat indigne désignés au sein des parquets ont vocation d étre les interlocuteurs privilégiés des PDLHI et a étre étroitement

Permettre la mise en ceuvre associés aux travaux menés en leur sein. Cette coopération doit permettre de faciliter le repérage des logements indignes et
concréte des sanctions pénales I'identification de potentiels marchands de sommeil afin de permettre au parquet d'envisager I'opportunité d'engager des actions
prévues dans la loi Letchimy pénales »

Pour ce faire, la mise en place d'un protocole avec le parquet comme réalisé a Mayotte peut &tre un moyen intéressant. Un protocole
sur le contentieux pénal de I'urbanisme existe également en Guyane.

» Développer des modalités de suivi des sanctions pénales (et des mises en demeures).

% Former les acteurs du PDLHI (en lien avec axe A).

# Mener une réflexion avec le ministére de la justice sur les moyens qui pourraient permettre de lutter davantage contre les « marchands
de sommeil ».

Mise en ceuvre Territoires concernés | Risques |

Implications Temporalité DROM : Tous
Législative Mt

. . Différenciation territoriale : Porter une attention
Réglementaire —_——

y Complexité spécifiques aux territoires oil sévissent davantage les
Gusiationnelle Moyenne marchands de sommeil (Guyane et Mayotte)
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AXE G : Droits des occupants

FICHE 17 : A MAYOTTE, AMELIORER LA COORDINATION ENTRE LA COMMISSION
D’URGENCE FONCIERE ET LECOSYSTEME D’
OPERATIONS DE RESORPTION DE L’HABITAT INDIGNE ET INFORMEL

bjectifs a atte

ACTEURS EN CHARGE DES

Description du levier d'amélioration

* Aider a justifier les durées d’occupation des habitants
et accélérer le déroulement des opérations.

* Faciliter le traitement des problématiques fonciéres.

« Régulariser les occupations sans titre des domaines
publics de I'Etat ou du Département.

Levier G1 - Améliorer la coordination entre la CUF (Commission d’Urgence Fonciére) en charge de la régularisatio
fonciére 3 Mayotte, et I"écosystéme d’acteurs en charge d’'opérations de résorption de I'habitat indigne et informel,

pour aider a justifier les durées d‘occupation des habitants.

De facon plus large, une meilleure coordination entre la CUF et les autres acteurs pourrait faciliter le traitement des

problématiques fonciéres.

Mise en ceuvre Territoires concernés

Temporalité

Législative X mT
Réglementaire X Complexité

lle

Opér

DROM : Mayotte

NB : ce levier pourrait étre intégré dans le cadre de la
feuille de route « du bidonville au logement » prévue
par les DGOM.

FICHE 18 : AMELIORER LA COORDINATION DES ACTEURS DU RELOGEMENT / REFLEXION
SUR L’ENSEMBLE DES DISPOSITIFS EXISTANTS / RENFORCER LA SOLVABILISATION DES
MENAGES / DYNAMISER LA CONSTRUCTION DE LOGEMENTS ABORDABLES

bjectifs a att

Description du levier d'amélioration

Coordonner les acteurs du
relogement pour faciliter cette étape
dans le parcours long et complexe
des familles délogées

Levier G2 - Améliorer la coordination des acteurs du relogement

» Assurer le positionnement du SIAO dans le pilotage des parcours et de 'accés au logement

Assurer la coordinationdes acteurs de la veille sociale; des acteurs concouranta 'accés au logement

Assurer la correspondance des actions entre les cadres : PDALHPD / PDLHL...

Déploiementde guichets logement et d'instance juridique (ADILmanquante & Mayotte).

Améliorer la coordination entre les bailleurs sociaux, les MOUS, les porteurs de projets d'aménagement et les structures d’accueil, pour anticiper et faciliter la mise en
place de solutions de relogement et pouvoir lancer des projets

Développer des modalités d’animation entre les différents services déconcentrés de I'Etat pour favoriser le partage des compétences et des expériences, notamment via
les « groupes de travail » pour faciliter I'émergence de solutions

YV VY

v

Levier G3 — Mener une réflexion sur I'ensemble des dispositifs existants pour faciliter leur usage

» LES /BRS/PSLA /IML/AVDL /... Notamment, revoir fondamentalement le dispositif de LES pour I'adapter a des ménages qui ont souvent peu de moyens et sont donc peu
en capacit¢ de financer le reste a charge au-dela de la subvention de I'Etat pour acquérir un logement. Il s'agit de pouvoir proposer I'accession a tous les ménages aux faibles
revenus (ex : occupants des logements sociaux) et pas uniquement au public RHI ou a celui qui dispose d'un terrain pour construire. Dans ce cas, la réalisation des travaux est
effectuée parl'opérateur, sans affectation préalable a une famille, qui céde ensuite le produitclé en main au public éligible.

NB : Ce dispositif permettrait davantage de rotation dans les logements sociaux en facilitant'accessionsociale

Levier G4 - Renforcer la solvabilisation des ménages pour I'accés au logement

» Analyseretlever les freins liés a I'accés aux droits et I'accés aux aides existantes (notammenta Mayotte),
» Analyser la cohérence des montantsdes aides avec le marché du locatif,

» Déployer la nouvelle allocation-foyer,

> Proposer le cas échéant des expérimentations

Levier G5 - Dynamiser la construction de logements abordables

» Adapter les standards pour l'outre-mer (réglementation, matériaux, etc.) pour qu'elles soient cohérentes avec la réalité des territoires ultra-marins (sociologique,
ethnographique, économique et matérielle).

¥ Valoriser les solutions de construction innovantes limitant le coGt; Proposer le cas échéant des expérimentations.

Mise en ceuvre

Implications Temporalité
Législative X MT /LT
Réglementaire X Complexité

Opérati lle v

Territoires concernés [ Risques |

Assurer a la fois un objectif de production
quantitatif tout en veillant & l'adéquation des
solutions de logements aux spécificités et aux
modes de vie des populations (réticences parfois
importantes des familles)

DROM : Tous

Différenciation territoriale : Leviers G5 : La situation actuelle et les besoins futurs devront étre
étudié au cas par cas. En ce sens, et compte-tenu de I'ampleur du phénomeéne démographique
a Mayotte et en Guyane, il conviendra de prioriser ces deux territoires.
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FICHE 19 : DEVELOPPER UNE OFFRE DE LOGEMENTS ACCOMPAGNES ET TS/ DE
LOGEMENTS TENMPORAIRES ET D’'HEBERGEMENT / FACILITER L’ACCESSION SOCIALE A LA
PROPRIETE / CREER UNE OFFRE DE LOGEMENT ABORDABLE DANS LE PARC PRIVE

ectifs a atteindre Description du levier d'amé

Levier G6 - Développer une offre de logements accompagnés et de logements trés sociaux adaptés

» Développer le parc de logements locatifs trés sociaux adaptés (LLTSA) : Continuer de soutenir la mise en place de dispositif accélérant et facilitant la libération de foncier et la mise en
place de projets d’aménagements

» Appuyerle déploiement du logement adapté danslalogique du logement d'abord:

*  Accompagner la créationde foyers de jeunes travailleurs (FIT), de résidences sociales et de pensions de familles

* Accompagner I'ouverture de I'allocation-foyer (animation territoriale, formation, accompagnement des fédérations)

* Appuyerla captation de logements a prix abordables dans le privé (conventionnement, intermédiation locative - IML)

+ Déployer'Accompagnement Vers et Dans le Logement (AVDL)

Levier G7 - Assurer des solutions de logements temporaires et d'hébergement adaptés aux besoins

» Développer des solutions de logements temporaires sur site avec accompagnement social (projet d’habitat intercalaire / modulaire) :

*  Uniquement quand le relogement dans un logement de droit commun n'est pas possible dans I'immédiat, dans I'attente de construction de logements sodiaux ou d'un passage en
CALEOL parexemple;

+ Enapportant une attention particuliére a la continuité des scolarisations;;

g * Exclusivementdans une logique transitoire avec une vigilance accrue pour empécher la pérennisation d'une situation précaire.

de d’hébergements et de Ex. Guyane :mise en place de conteneurs quisont des logements temporaires modulables et déplagables

logements trés sociaux Ex. Martinique : construction de logements de transit en matériaux|égers. Devenus insalubres, ils sont en passe d’étre réhabilités pour en faire des logements sociaux permanents.

Ex. Métropole :des terrainsd’accueil a Montreuil (accueil : 117 familles). Villages d’insertion a Toulouse (accueil : 100 pers).

+ Développer les solutions

- " -

* Fac!hter Faccession > Dédierle parcd'hébergement aux situations nécessitant un accompagnement ciblé et aux personnes ne pouvant pas accéder au logement au moment de la démolition du bidonville :
sociale * Personnes nécessitantun accompagnement vers 'accés aux droits (emploi, logement, santé...) pour accéder a un logement ; Citer I'exemple de Mayotte.

¢ Personnes ensituation administrative incompléte.

NB : privilégier des formes d'hébergement dans le diffus ou avec une bonne intégration dans la ville et pouvant étre transformées en logement par la suite.

Levier G8 - Faciliter 'accession sociale a la propriété

> IML : développer I'usage du dispositif pour faciliter I'accés au logement.

NB : d’autres outils sont disponibles mais concernent plutét les ménages intermédiaires a I'image du BRS et du PSLA. Toutefois, il pourrait étre intéressant d’intégrer a laréflexion la
question des aides 2 la solvabilisation des habitants : les difficultés de relogement s’expliquant notamment par des différences des aides (notamment APL) et des différences dans I'accés
aux droits (notamment &3 Mayotte) selon les territoires.

Levier G9 - Créer une offre de logement abordable dans le parc privé

» Dynamiser le conventionnement des loyers du parc privé (analyser les premiers retours sur la pertinence de Loc'Avantage dans le contexte ultra-marin et analyser les cartes des loyers)
¥ Accompagner le déploiementde I'intermédiation locative

» Accompagner la mise en place d'Agences Immobilieres a Vocation Sociale (AIVS)

Territoires concernés L Risques |

Implications Temporalité DROM : Tous
Législative X MT /LT ifférenciation territoriale : Leviers G6, G7, G9 : La situation actuelle et les besoins futurs devront étre X A L X . X
étudié au cas par cas. En ce sens, compte tenu de 'ampleur du phénoméne démographique a Mayotte et Risque de pérennisation de situations temporaires
Réglementaire X Complexité en Guyane, il conviendra de prioriser ces deux territoires. et donc un temps long qui pourrait étre passé par
Opérati lle v NB : s’agissant de Mayotte, le territoire a connu augmentation trés grande de I'offre de solutions de certains ménages dans un logement inadapté ou se
4 relogements entre 2019 et 2021 pour répondre aux besoins liés aux opérations de résorption des dégradant.
bidonvilles. S‘agissant de la Guyane des opérations étaient également prévues dans le PLOM mais la
construction de centres d'hébergement a été freinée.
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VIl. ANNEXES

LEXIQUE

Habitat indigne : (Art 1-1 de la Loi n°90-449 du 31 mai 1990)

« Constituent un habitat indigne les locaux ou installations utilisés aux fins d'habitation et
impropres par nature a cet usage, ainsi que les logements dont I'état, ou celui du batiment
dans lequel ils sont situés, expose les occupants a des risques manifestes pouvant porter
atteinte a leur sécurité physique ou a leur santé. La notion d’habitat indigne est indépendante
delarégularité dela construction au regard de la propriété du terrain d’assiette ; elle s'applique
a tout local utilisé aux fins d’habitation, occupé par la personne qui I'a édifié ou par un tiers, a
titre gratuit ou non. »

Habitat insalubre : « Les secteurs ou, en sus de I'absence de réseaux publics et de voies d'acces
et de desserte, I'état des installations et constructions utilisées aux fins d'habitation, de leurs
abords immédiats, |'absence ou la grave insuffisance d'équipements sanitaires de base dans
ces locaux, rendent nécessaire leur démolition aux fins d'assainissement du quartier. On peut
estimer que dés lors que 60 % au moins des constructions existant sur le site sont a démolir, le
quartier peut étre qualifié « d'insalubre » et son traitement relever d'une opération publique
de résorption de I'habitat Insalubre (RHI). »

Habitat spontané : (Instruction du 31 mars 2014)

« Les quartiers d’habitat spontané désignent les quartiers ou secteurs d’habitat informel ou 60
% environ des constructions peuvent étre conservées, réhabilitées et améliorées, seuls
quelques 40 %, au plus, pouvant relever de la démolition, soit en raison de l'insalubrité, soit en
raison de leur exposition aux risques naturels ou des nécessités de I'aménagement. Pour ces
quartiers spécifiquement, une nouvelle approche opérationnelle de traitement, la résorption
de I'habitat spontanée, est détaillée dans cette méme instruction »

Habitat informel : (Article 1-1 de la Loi n°90-449 du 31 mai 1990)

« Sont constitutifs d'un habitat informel les locaux ou les installations a usage d'habitation
édifiés majoritairement sans droit ni titre sur le terrain d'assiette, dénués d'alimentation en eau
potable ou de réseaux de collecte des eaux usées et des eaux pluviales, ou de voiries ou
d'équipements collectifs propres a en assurer la desserte, la salubrité et la sécurité dans des
conditions satisfaisantes ». Par ailleurs, sont considérées comme sans droit ni titre, « les
personnes ayant édifié, ou fait édifier, des constructions sur des terrains publics ou privés, sans
aucun fondement, tel que locations, concessions ou conventions diverses. Les quartiers
d’habitat informels regroupent les quartiers d’habitat spontané et des quartiers insalubres
parmi lesquels des bidonvilles.
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ACRONYMES

ANAH : Agence nationale de I'habitat

ANIL : Agence nationale pour I'information sur le logement

ANRU : Agence nationale pour la rénovation urbaine

ARS : Agence régionale de la santé

CHRS : Centre d'Hébergement et de réadaptation sociale

DEAL : Direction de I'environnement, de 'aménagement et du logement
DGOM : Direction générale des Outre-Mer

DGPR: Direction générale de la prévention des risques

DGS : Direction générale de la santé

DHUP : Direction de I’'habitat, de I'urbanisme et des paysages

DIHAL : Délégation interministérielle a I'hébergement et a I'accés au logement
EPCI : Etablissement public de coopération intercommunale

FPRNM : Fonds de prévention des risques naturels majeurs, dit « Fonds Barnier »
GIP : Groupement d’intérét public

IML : Intermédiation Locative

LBU : Ligne budgétaire unique

MOUS : Maftrise d'ceuvre urbaine et sociale

OGRAL : Opération groupée d’amélioration légére de I'habitat

OPAH : Opération programmée d’amélioration de I'habitat

PDALHPD : Plan départemental d’action pour le logement et I'hébergement des personnes
défavorisées

PNLHI : Plan national de lutte contre I'habitat indigne
PCLHI : Plan communal de lutte contre |I'habitat indigne
PDLHI : Plan départemental de lutte contre I’'habitat indigne
PILHI : Plan intercommunal de lutte contre I’'habitat indigne
PPRN : Plan de prévention des risques naturels

PF : Public Foncier

RHI : Résorption de I'habitat insalubre

RHS : Résorption de I'habitat spontané

RHVS : Résidences hoteliéres a vocation sociale

RS : Résidence Sociale

SCHS : Service communal d’hygiéne et de santé
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SOCIOGRAMME DES PARTIES PRENANTES

Le schéma ci-dessous propose une synthése des acteurs impliqués dans le processus d’amélioration
de 'habitat et du logement dans les département et régions d’outre-mer (source : DGOM).

Directlon geénérale des ouktre-mer
(DGOM).

Directlion genarale de la prévention
des risques (DGPR).

Directlon generale de la sante (DGS).
Directlon de I'nabitat, de I'urbanisme
et des paysages (DHUP).

Pole natlional de utte contre |'habltat
Indlgne (PMLHI).

Directlon générale des finances
pubdiques (DGFIF).

Chancellerle.

Delagation Interministeriele a
I'hébergement et 3 l'acces au loge ment
(O HALY.

Agance nationzle pour linformation
sur le liogement (ANIL).

Agence nationale da 'habitat {ANAH),

Les  Dallleurs  respactant  leurs
obligations locatives et de bonna fol!
(et nonfrappés d'un arrété de police),
Les professionnels exercant  dans
condltions legales (et non frappés d'un
amate de parll).

Consell territorial de I'nabltat et de
I'nebergement (CTHH).

Prefectures.

Pole départemental de lutte contre
I'habitat incigne (FOLHI),

Magistrat reférent au parguet en charge
de |a lutte contra I'habitat indigne
Collectivitas locales.

Assoclations locales.

Organismes de logement soclal (OLS).
Interfaces soclales et financléres.
Crganismes bancalres.

Directions de llenvironnement, de
I'am&nagement. et du logaement (DEAL).
Direction Ganerala des Territoires et de
la Mer (DGTM) de la Guyans.

Agence departemental pour
Iinformation sur le logemeant (ADIL)
Agence reéglonale de la santa (ARS).
Action Iogement.

CDC Habitat.

Menages dont les revenus sont
Irmégullers et trés falbles, sous plafond de
ressources.

Occupants Tonclers sans tire.

Occupants  Tonclers sans Utre  en
Insalubrice et paril.
Constructeurs sans droit Nl titre.

Proprigtalres fonclars.
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Dimension clés a

évaluer

Axe A -
Gouvernance et
repérage du
logement indigne
et informel
(PDALPD et PDLHI
[/ PCLHI / PILHI)

REFERENTIEL D'EVALUATION DE LA MISE EN CEUVRE DE LA LOI N°2011-725 DU 23 JUIN 2011

Cadre législatif et réglementaire

2011 (article 8 de la Loi du 23 juin
2011) - PDLHI (dans le PDALPD) -
modifie la loi Besson qui a permis la
mise en place obligatoire du repérage
de I'habitat indigne a travers des
PDLHI, eny incluant un repérage
global, technique non nominatif de
I’habitat informel

2013 (circulaire relative aux modalités
d’application de la Loi du 20 juin
2011) - PDLHI - L’'objectif de cet ajout
est de repérer et d’inscrire dans les
priorités de I'action publique, du
PDALPD, la localisation des secteurs
supportant des formes d’habitat
indigne et informel

2014 (instruction technique relative
au traitement de I’habitat indigne
dans les DROM du 31 mars 2014) -
PCLHI/PILHI - confirme |'utilisation
des PCLHI et PILHI introduits dans la
circulaire interministérielle de 2010
(échelon communal et
intercommunal)

2015 (Loi n° 2015-1268 d’actualisation
du droit des outre-mer dite loi
ADOM) - rend les PCLHI [ PILHI
obligatoires (incitation surtout aux
PILHI)

Premiers constats au
moment de la
création de loi

Rien sur le

logement

informel

Un manque de

connaissance fine

du logement
indigne

Périmétre d’évaluation

Inclus:
Focale principale sur
le repérage de
I"habitat informel a
travers I"évaluation
de ces différents
plans

Distinction entre les
périmétres des
PDALPD et des PILHI
/ PCLHI

Analyse secondaire
du repérage de
I’habitat indigne
régulier

Effectivité

Questions clés

Quelle est I'évolution du nombre de logements
informels depuis 2011 ? Est-ce que vous observez
une amélioration ou une dégradation du parc de
logement ?

Comment fonctionne le pilotage et la
gouvernance des travaux de repérage et de suivi
des opérations qui concernent les logements
indignes et informels ? Quels acteurs sont
impliqués ? Quel bilan tirer de la gouvernance et
des modalités d'animation actuelles (points
positifs et limites) ? (au niveau national -
départemental - EPCI - communal)

Est-ce que chaque DROM posséde un PDALPD ?
Dans chaque PDALPD, est-ce qu'il y a un volet
concernant le repérage du logement indigne et un
volet concernant le repérage du logement
informel ? Si oui, quand le volet de repérage du
logement informel a-t-il été ajouté ?

Dans quelle mesure les communes et les EPC| ont
réalisé/réalisent des PCLHI/PILHI (conformément
a la loi ADOM de 2015), et par quel processus
(contenu, acteurs impliqués...) ? Quels sont les
freins éventuels a la réalisation de ces plans ?

Impact

Dans quelle mesure les PCLHI/PILHI permettent
de faciliter I'identification et le traitement du
logement indigne et informel dans chaque DROM
? Quels sont les limites de ces plans ?

Quels sont les effets de ces repérages en matiére
de traitement du logement informel ?
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e Les outils juridiques de repérage sont-ils toujours
pertinents pour lutter contre I'habitat informel
dans chaqgue DROM ?

Premiers constats au

moment de la
création de loi
Indemnisations
dans le cadre >
d'opérations

Dimension clés a

Cadre législatif et réglementaire Périmétre d’évaluation Questions clés

évaluer

Axe B - Droit
d’indemnisation
des occupants-

2011 (article 1 a 5 de la Loi du 23 juin
2011) - introduit des mécanismes
d’'indemnisation des occupants de

Inclus : informel
Cas des occupants
de locaux

Périmétre : les occupants de locaux d’habitation, les
exploitants d'activités professionnelles, les bailleurs
de logements informels.

édificateurs de
locaux
d’habitation, des
exploitants
d'activités
professionnelles,
et des bailleurs-
édificateurs de
logements
informels

logements informels et des
exploitants des locaux professionnels

2013 (arrét interministériel du 18
février 2013) - fixe les baremes d’aide
financiere

2013 (circulaire relative aux modalités
d’application de la Loi du 20 juin
2011) - définit les modalités
d’application [a approfondir]

d'aménagement
ou d'équipements
publics,
pratiquées par
certains DROM,
sans critéres ...

e Ailleurs, pas

d’indemnisation
lors des
opérations
d'aménagement
ou équipements
publics

d’habitation

» Casdes exploitants

d’activités
professionnelles

» Casdes bailleurs de

logements informels

e Non-inclus: régulier

(reléve du droit
commun)

Effectivité

Quel est selon vous le profil-type des occupants
de logements informels (4ge, nombre d'occupants
par logement, revenus, migrants/non migrants,
enfants a charge, handicap, autres
caractéristiques...) ?

Est-ce que des indemnités ont été versées au titre
des articles 1, 2 et 3 pour les constructeurs
occupants de logement d'habitation, les
occupants de locaux professionnels et les
bailleurs de logements informels ? Quels sont les
freins éventuels ?

Quelle est la durée du processus d'indemnisation
? A-t-elle évolué dans le temps ?

Impact

Les mesures d'indemnisation de la loi Letchimy
ont-elles réellement facilité les procédures de
résorption (acceptabilité) grace a
I'accompagnement des occupants délogés dans
chaque DROM ?

Quels ont été les effets positifs et négatifs de ces
mesures d'indemnisation ? Observe-t-on des
externalités négatives de la loi (Ex : montant
indemnisé largement supérieur au montant
originel de I’habitation indigne démolie ou
réhabilitée) ?

Les mécanismes d'indemnisation Letchimy sont-ils
toujours pertinents et adaptés pour lutter contre
I'habitat informel dans chaque DROM ?
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Premiers constats au
Cadre législatif et réglementaire moment de la Périmétre d’évaluation Questions clés
création de loi

Dimension clés a

évaluer

Axe C - Etat des 2011 (article 9 la Loi du 23 juin 2011) - Pas d’adaptation Inclus: Effectivité
lieux des introduit la possibilité de conduire des types - RHI(informel + e Quel est I'état des lieux en termes de réalisation
opérations des travaux de réhabilitation d’opération en régulier, méme si des trois types d’opérations (RHI, RHS, OGRAL)
spécifigues de fonction du type dépasse le cadre depuis la promulgation de la loi de 2011 et de la
traitement de 2013 (circulaire relative aux modalités de logements et stricto sensu de la loi circulaire de 2013 ?
I'habitat informel | d’application de la Loi du 20 juin des situations Letchimy) e Comment se déroule ces 3 types d’opération ?
(RHI, RHS, 20M11) - (démolition dans |- RHS et OGRAL Quels acteurs sont impliqués sur votre territoire ?
OGRAL) - Définit les fondements juridiques tous les cas) (réservées au Quelles sont les particularités de chaque phase
des RHS (annexe 3) et des OGRAL |e Délais de logement informel) (phase pré-opérationnelle/opérationnelle) ? Est-il
(annexe 5) réalisation des possible d'avoir un exemple détaillé d'une
- Définit, au sein de I'annexe 4, les opérations trés e Non-inclus: OPAH, opération réalisée ? (contexte, phases, durée,
opérations de RHI et de RHS dans longs (10 a 20 ans) PIG, autres acteurs impliqués, enjeux rencontrés...)
les zones des 50 pas géométriques |e  Défauts de dispositifs... (pas le e Qu'est-ce ce qui a possiblement favorisé ou freiné
[3 approfondir] gouvernance cceur de I'évaluation la réalisation de des différentes opérations ? Par
de la loi) exemple, y a-t-il suffisamment
2014 (instruction technique relative au d’opérateurs/faménageurs dans chaque DROM
traitement de I’habitat indigne dans pour mener a bien ce type d'opérations ?

les DROM du 31 mars 2014) -

- Annexe 1bis: Définit la typologie
des situations et quartiers
d’habitat indigne rencontrés

- Annexe 2: réexplique les Impact
opérations de RHI afin d’en
améliorer I'encadrement
(gouvernance, délais...) [2
approfondir]

e Comment se passe le financement de ces
opérations ? Est-ce qu'il y a des enjeux
particuliers ?

e Quels ont été les effets (positifs et négatifs) de
ces opérations ? Pensez-vous que les opérations
de réhabilitation puissent avoir des effets
indésirables (notamment pour certains
marchands de sommeil qui réutiliseraient les
terrains aménagés pour les mémes fonctions
illégales) ?

e Dans quelle mesure ces opérations sont-elles
encore pertinentes pour |utter contre I'habitat
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informel dans chaque DROM ? Faut-il les adapter
(par ex. selon les territoires) ?

Premiers constats au
moment de la
création de loi

Dimension clés a

p Questions clés
évaluer

Périmétre d’évaluation

Cadre législatif et réglementaire

Axe D - Police
administrative de
I’habitat informel
— Arrétés

2011 (Loi du 23 juin 2011)

Article 9 (ad-hoc) : définit les
périmeétres insalubres en habitat
informel sur base ARS ou SCHS

Seul 'arrété
périmeétre
insalubre avec
démolition de

Inclus : Informel
Non inclus : régulier

Effectivité

Est-ce que, depuis 2011, des arrétés ont été pris au
titre de I'article 9 ? L'article 10 ? I'article 11 ?
I'article 11-1 (uniquement pour la Guyane et

aprés avis du CODERST toutes les Mayotte) ? Combien ?
- Article 10 : met en place un arrété constructions a e Comment se déroulent ces prises d'arrétés au
d'insalubrité concernant les usage sein de chaque DROM ?

locaux a usage d'habitation a
caractere informel mis a
disposition (gratuit ou onéreux
(mis a bail)

Article 11: met en place un arrété
de péril pour tous batiments
informels a la suite des désordres
du bati et aux risques consécutifs
pour la sécurité publique

Article 11.1: met en place un
arrété qui donne des pouvoir
élargi au préfet pour évacuer
rapidement (1 mois) des
logements informels récents
(nouveaux bidonvilles). Cet arrété
n‘ouvre pas de droit a
indemnisation, mais ouvre droit
au relogement.

d'habitation était
utilisé

Aucun arrété vis-
a-vis des logeurs
en habitat
informel (car en
droit les arrétés
ne s'adressent
qu’aux
propriétaires)

Pas de protection
des occupants
vis-a-vis des
bailleurs

Aucun arrété de
péril sur des
batiments
informels

Quels sont les freins éventuels rencontrés lors des
différentes procédures d'arrétés ? OU se situent
ces difficultés dans le déroulement des
procédures (rapport ARS, rapport CODERST, prise
arrété, publication...) ? Est-ce que certains
facteurs pourraient expliquer d'éventuelles
réticences des préfets/maires ?

Dans le cadre des arrétés 9 et 10, comment se
déroule la certification des situations
d'insalubrité par I'ARS/SCHS ? Y a-t-il des freins
éventuels ?

Dans quelle mesure les bailleurs réalisent-ils les
travaux de démolition ou d'amélioration de
I'habitat qui peuvent étre prescrits par le
représentant de I'Etat ? Dans quelle mesure les
bailleurs respectent-ils les droits prévus pour les
occupants (relogement ...) ?

Impact

La mise en ceuvre des différents types d'arrétés a-
t-elle facilité les opérations de lutte contre
I'habitat informel ?
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Dimension clés a

évaluer

Axe E -

Intégration des
risques naturels

Cadre législatif et réglementaire

2011 (article 6, Loi du 23 juin 2011) -
mettre, place la démolition de locaux
a usage d'habitation édifiés sans droit
ni titre dans une zone exposée a un
risque naturel prévisible menacant
gravement des vies humaines

> Prévention des risques naturels
(PPRN) approuvé, ou dont, a tout le
moins, 'enquéte publique a été
ouverte

> Imputé sur le fonds de prévention
des risques naturels majeurs (dit «
Fonds Barnier »)

Premiers constats au
moment de la
création de loi

Pas de fondement
juridique des
démolitions des
logements
informels dans les
zones a risque, ni
indemnisation, ni
relogement

e Pasde démolition

ni relogement
opéré des
occupants, sauf
dans le cas
d'opérations de
RHI

Périmétre d’évaluation

Inclus:
Informel :
démolitions,
indemnisations et
relogements en zone
arisque

Hors opération
d'aménagement
(laquelle inclut
nécessairement la
prise en compte des
risques naturels)
Périmeétres définis
conjointement par
les maires et préfet
Fonds Barnier

Non inclus : régulier

Ces arrétés sont-ils (toujours) pertinents pour
lutter contre I'habitat informel dans chaque
DROM ?

Questions clés

Effectivité

Des opérations ont-elles été menées sous couvert
de I'article 6 de la loi Letchimy ? Quels ont été les
freins a leur application ?

Les logements concernés sont-ils
systématiquement situés dans une zone couverte
par un PPRN approuvé ou par |'ouverture d'une
enquéte publique ? Comment cela fonctionne-t-il
?

Comment est réalisée I'expertise des lieux
permettant de vérifier que I'emplacement des
logements expose les vies humaines a une menace
grave ? Est-elle réellement effectuée en pratique ?
A combien s'élevent les financements imputés au
fonds Barnier pour chacun des DROM ?

Impact

La mise en ceuvre de cet article a-t-elle permis
d'atteindre I'objectif de lutte contre |'habitat
informel dans les zones a risques ?

Quels ont été les effets positifs et négatifs de la
mise en ceuvre de cet article ?

Est-ce que les dispositions de I'article sont
toujours pertinentes pour lutter contre I'habitat
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informel ? Faut-il adapter cet outil selon les
territoires ?

Axe F - Recours
aux sanctions

pénales

Dimension clés a
évaluer

2011 (article 9 a 13, Loi du 23 juin
2011) - les articles 9,10,11 et 13
fournissent des outils pénaux contre
des faits pénalement répréhensibles
commis dans les quartiers d’habitat
informel et I’article 12 qui prévoit la
transmission au procureur de tous les
arrétés d’insalubrité et de péril a pour
objet de permettre un suivi pénal de
I'exécution de ces arrétés.

Cadre législatif et réglementaire

e Pas de sanction

pénale spécifique
(car pas d'arrété
d’insalubrité pour
I'informel)

Premiers constats au
moment de la
création de loi

e Inclus: Informel

e Noninclus: régulier

Périmétre d’évaluation

Effectivité

e Dans quelle mesure I'arsenal pénal prévu par la loi
est-il utilisé ? Est-il connu et compris des autorités
? Compléte-t-il suffisamment le droit commun ?

e Quels sont les potentiels freins a son utilisation ?
Les sanctions sont-elles suffisamment dissuasives
?

e Dans quelle mesure le nombre de signalements
correspond-il a la réalité sur le terrain (non-
application des obligations instituées par les
nouveaux arrétés d'insalubrité ou de péril) ?
Quelles sont les principales causes de
signalements [ arrétés ?

Questions clés

Impact

e Lamise en ceuvre de cet article a-t-elle permis de
traiter des situations répréhensibles et de faciliter
les opérations de résorption ?

e Quels ont été les effets positifs et négatifs de |a
mise en ceuvre de ces articles ?

Les sanctions sont-elles toujours pertinentes pour

lutter contre 'habitat informel ? Faut-il adapter cet

outil selon les territoires ?

Axe G - Droit des

occupants dans
les quartiers

2011 -art1,2,3,9,10 et 11
- Meten place une protection des
occupants des bailleurs de

e Pas de protection

spécifique des
occupants de

e Inclus:Informel;
dans les opérations
d’aménagement ;

Effectivité
e Comment fonctionne une procédure de
relogement ? Quelles en sont les étapes clés et

informels logements informels insalubres logements dont RHI/RHS comment est-ce suivi ? Est-ce que dans les faits ce
ou en péril : informels car pas | e Non inclus: régulier sont s’avantage les bailleurs ou les représentants
- Suspension des loyers d'arrété de I’'Etat qui organisent le relogement ?
- Expulsion impossible (a applicable e Dans quelle mesure les procédures de relogement
vérifier) e Pasde fonctionnent (part des occupants relogés,
relogement
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Implique un droit au relogement
des occupants d'habitat informel
danslescas:

- D’opérations
d'aménagement /
équipements public

- D'arrétés d'insalubrité ou de
péril

Met en place une offre de
relogement des professionnels
dans les opérations
d'aménagement

explicitement
prévu en dehors
des opérations de
RHI

Droit commun du
relogement des
occupants dans
les op
d'aménagement
(hors occupants
sans titre),

échéances, freins etc.) ? Quels sont les enjeux
particuliers rencontrés ?

Est-ce que les suspensions de loyer (encadrées par
les arrétés) sont effectives ? Quelles difficultés
rencontre-vous dans la mise en ceuvre de ces
mesures ?

Impact

Dans quelle mesure la mise en ceuvre des mesures
de protection des occupants a-t-elle permis de
faciliter la réalisation d’opérations de résorption
de I'habitat informel ?

Quels ont été les effets positifs et négatifs de ces
mesures ? Faut-il adapter les dispositions de
relogement ?
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PRECISION METHODOLOGIQUES CONCERNANT LA COLLECTE DES DONNEES

Les éléments figurant dans étude proviennent d‘une part de données qualitative collectées
grace a des entretiens approfondis et des ateliers de travail réalisés auprées des principaux
acteurs de la LHI et d'analyses documentaires et d‘autre part de données quantitatives
collectées par la DEAL /{ DGTM de chaque territoire.

Les modalités de collecte de données ont été validées par les membres du Comité de pilotage
le 6 avril 2022.

Cette annexe vise a rappeler les points clés du protocole de collecte de données.

Collecte des données qualitatives

Pour répondre aux questions clés du référentiel d’évaluation, une série d'entretiens
approfondis a été réalisé auprés des cinq DROM.

La liste des acteurs a interviewer a été réalisée proposée suite a des entretiens menés auprés
des membres du Comité de pilotage puis validé par ces derniers. Les principes de ciblage des
acteurs ont été les suivants :

e Assurer que le panel d'acteurs a interviewer permette de couvrir I'ensemble des
dimensions de I'étude.

e Se doter d'un panel d’acteurs a interviewer relativement homogéne pour chaque
DROM afin d‘assurer la comparabilité entre les monographies (analyses croisées),
permettant ainsi de mettre en exergue les points communs et les principaux écarts
entre DROM s’agissant de |'effectivité et de I'impact de la mise en ceuvre de la loi. Des
entretiens plus spécifiques ont été organisés pour rendre-compte de particularités
propres a certains territoires (par exemple, la Commission d’Urgence Fonciére pour
Mayotte).

e Prioriser le panel d’acteurs a interroger (et le limiter) pour respecter le calendrier de
I"évaluation tout en assurant la qualité de la collecte de données.

Les modalités de collecte des données ont été les suivantes :

e Chaque entretien s’'est appuyé sur un guide d’entretien construit a partir des sept
dimensions clés du référentiel et adapté au profil de chaque acteur. Les principales
thématiques a aborder ont été transmises aux interlocuteurs en amont de |'entretien.

e Les entretiens approfondis se sont principalement déroulés entre le 11 et le 29 avril.

e Entre 6 et 9 entretiens ont été réalisés par territoire, soit de facon individuelle soit de
facon groupée (ex. entretien groupé avec les différents services de chaque DEAL). Au
total, une soixantaine de personnes ont été impliquées dans le cadre des entretiens
approfondis (et soixante-dix en comptant les entretiens de cadrage et les travaux de
recommandation de leviers d’amélioration).

e Les entretiens, d’une durée d'1h a 1h30 environ, se sont déroulés par visio-conférence
ou par téléphone dans un format semi-directif

Collecte des données quantitatives

Une collecte des données quantitatives a été réalisée auprés de chaque DROM sur la base d'un
fichier de collecte des données qui a été transmis au « référent » DEAL de chaque DROM. Ce
document comportait environ une centaine d’'indicateurs.
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Les modalités de collecte des données quantitatives ont été les suivantes :

¢ Le fichier de collecte de données a été élaboré afin de répondre aux questions clés du
référentiel d'évaluation. Ce document a été construit sur la base des premiers éléments
d’analyse et en particulier des éclairages apportés par les entretiens de cadrage.

e Ce fichier a été testé (partiellement ou totalement) auprés de deux DEAL et du PNLHI
pour en vérifier la clarté, la faisabilité et |'exhaustivité au regard des questions
d'évaluation identifiées.

¢ Le document a fait I'objet d’une présentation aux « référents » des DEAL début avril
2022

e Le processus de collecte des données s’est déroulé sur 5 semaines environ et s’est
achevé mi-mai 2022. Le « référent » de chaque DEAL a assuré la coordination nécessaire
auprés des acteurs locaux pour récupérer un maximum de données et les consolider
dans le fichier prévu a cet effet. Pour accompagner les «référents », des points
d’échange réguliers ont été réalisés avec I'ensemble des « référents » des DEAL pour
répondre aux questions et faciliter I'avancement.

Un fichier unique a été proposé a I'ensemble des DROM afin de standardiser au maximum le
périmétre de collecte des données, le format des données et d’en assurer la comparabilité en
vue de la réalisation des monographies par DROM et de |'analyse croisée. Ces données ont
permis de mettre en exergue les points communs et les principaux écarts entre DROM
s'agissant de |'effectivité et de I'impact de la mise en ceuvre de la loi.

NB: dans la mesure du possible, I'étude a cherché a isoler les résultats qui peuvent étre
directement imputables a la mise en ceuvre de la loi Letchimy (ou a son évolution directe, i.e.
la loi Elan), des facteurs externes (sociaux/économiques/géographiques extérieurs - ex:
augmentation récente de vagues migratoires dans certaines DROM, affectant le stock de
logement informel). Toutefois, dans certains cas, le lien de causalité est complexe a identifier
(ex. distinction des impacts de la Loi Letchimy sur les opérations de RHI).

NB: de nombreuses données se sont avérées inexistantes, ce qui continue un résultat de
I'’étude en tant que tel. A ce titre, I'évaluation recommande un pilotage renforcé par des
indicateurs et la création d'un observatoire de données dans les territoires qui n‘en possédent
pas encore.

Extrait du fichier de collecte des données
NB : Les données ont été renseignées pour la plupart année par année, dans le cadre
temporel défini par I'évaluation, soit 2022-2021

Uimensions

Chaque « référent » était responsable de la collecte des données sur son territoire et a assuré
la coordination avec les acteurs clés (ARS, différents services des DEAL, collectivités...) pour
compléter le fichier.

Validation des premiéres conclusions de I’étude
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Des ateliers ont été menés aupres des DEAL et de la DGTM afin de valider les premiéres
conclusions de I'évaluation. Ces conclusions ont aussi été partagés auprés des acteurs
nationaux membres du Comité de pilotage.

Enfin, I'ensemble des membres du Comité de pilotage a pu faire part de ses remarques et
compléments dans le cadre de retours écrits, qui ont été intégrés dans le présent document.

DETAIL DES HYPOTHESES CONCERNANT LE NOMBRE DE LOGEMENTS INDIGNES

Détail des hypothéses par DROM :

o

Mayotte : estimation de 40 000 logements indignes et informels.

Tout d’abord, on estime que le nombre de logements indignes et de logements indignes et
informels coincide.

A Mayotte, le nombre de logements indignes n’est pas connu, néanmoins, le nombre de
bidonvilles irrémédiables s’éléverait a 24 000 en 2017. De plus, le nombre de bidonvilles
irrémédiables semble correspondre au nombre de logements en téle d'aprés I'INSEE®, par
conséquent, on suppose que le nombre de logements indignes est supérieur au nombre de
bidonvilles irrémédiables.

De plus, entre 2012 et 2017, le nombre de logements en tdle a augmenté de +38%%°, par
conséquent, en partant de I'"hypothése que le rythme de croissance est égal entre 2017 et 2022,
on peut estimer qu’il s’éléverait en 2022 a 32 800 logements en tdle.

En reprenant I'hypothése que le nombre de logements indignes est supérieur au nombre de
logements en tole, on peut supposer qu’en 2022 le nombre de logements indignes oscillerait entre
35 000 et 40 000.

e Guyane: estimation de 40 000 logements indignes et informels

o

Données disponibles: 37 287 logements insalubres et informels en 2018 d’aprés un rapport de
AUDeG soit 41% du parc de logements®'.

Logements indignes et informels : si la distinction n’a donc pas été réalisée entre informels et
insalubres, les acteurs ont spécifié que les deux étaient souvent liés et en perpétuelle
augmentation. || est donc possible de prendre I'hypothése que le nombre de logements informels
coincide avec le nombre de logements insalubres (fourchette basse) voire également avec le
nombre de logements indignes (fourchette basse).

De plus, d’aprés ’AUDeG?®, le nombre de constructions non-autorisées est en augmentation
depuis 2001, de +6% entre 2011 et 2015. Ainsi, on compte approximativement 40 000 logements
indignes et informel en 2022 soit 50% du total du parc de logements.

e Guadeloupe : estimation de 22 000 logements indignes et informels

o

o

Données disponibles: environ 77 500 logements informels, 34 600 indignes et 22 000indignes-
informels (source : DEAL).
Ces chiffres étant récents (2019 et 2020), il est possible de considérer qu’actuellement, ces
données restent valables.

e Martinique : estimation de 30 000 logements indignes

(@]

Données disponibles : 32 152 logements vétustes en 2018 (source : DEAL).

Tendance : d’'aprés les estimations fournies par la DEAL, le nombre de logements vétustes est en
légére diminution. Entre 2018 et 2020, on a observé une diminution de 4% du nombre de
logements vétustes (30 943 logements vétustes en 2020) d'aprés les documents fournis par les
acteurs. Sila tendance se confirme en 2022 avec une baisse légére de 4%, le nombre de logements
vétustes devrait s’élever a environ 30 000 logements.

Logements indignes : le caractére vétuste du logement ne correspond pas tout a fait a celui de
I'indignité mais s’en rapproche - nous allons considérer, en I'absence de données plus précise que
le nombre de logements vétustes correspond au nombre de logements indignes soit 30 00
logements indignes.

7% Evolution des conditions de logement a Mayotte — Rapport (INSEE)
8 Evolution des conditions de logement a Mayotte — Rapport (INSEE)
8 Urbanisation spontanée - Rapport (AUDeG 2018)
82 Urbanisation spontanée - Rapport (AUDeG 2018)
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https://ts.accenture.com/sites/DGOM-Luttecontrelhabitatindigne/Shared%20Documents/General/Diagnostic/insee.fr/fr/statistiques/4202864#:~:text=En%202017%2C%20Mayotte%20compte%2063,dix%2C%20comme%20vingt%20ans%20auparavant.
https://ts.accenture.com/sites/DGOM-Luttecontrelhabitatindigne/Shared%20Documents/General/Diagnostic/insee.fr/fr/statistiques/4202864#:~:text=En%202017%2C%20Mayotte%20compte%2063,dix%2C%20comme%20vingt%20ans%20auparavant.
http://www.audeg.fr/ftparuag/aruag/ressources/docs_telechargement/R1_2-US_2018.pdf
http://www.audeg.fr/ftparuag/aruag/ressources/docs_telechargement/R1_2-US_2018.pdf

e LaRéunion : 18 000 logements indignes
o Données disponibles: 17 700 logements indignes en 2018 (source : DEAL).
o Tendance: d'aprés '’AGORAH, il y a une tendance globale a I'amélioration mais le nombre de
logements indignes reste stable actuellement autour de 18 000 logements indignes.
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