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POLYNESIE FRANCAISE

D05193
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29 JUIL 2026

Papeete, le

a

Madame la présidente du Conseil économique, social, environnemental et culturel

Objet : Consultation sur le projet de loi du pays portant modification de la loi du pays n® 2016-
34 du 29 aohit 2016 relative aux organismes privés de logement social

Réf. : Lol organique n° 2004-192 du 27 février 2004 portant statut d'autonomic de la
Polynésie frangaise

P. J. : Projet de loi du pays portant modification de la loi du pays n°2016-34 du 29 aofit 2016
relative aux organismes privés de logements sociaux
Exposé des motifs ;
Projet d'arrété portant modification de l'arrété n°1359 CM du 15 septembre 2016 portant
application de la loi du pays n°2016-34 du 29 ao(it 2016 relative aux organismes privés
de logement social ;
Présentation de la réforme du dispositif';
Tableau synoptique des modifications réglementaires portant sur la loi du pays n°2016-
34 du 29 aotit 2016 ;
Tableau synoptique des modifications réglementaires portant sur l'arrété n°1359 CM du
15 septembre 2016.

Madame la présidente,

J'ai Thonneur de solliciter l'avis du Conseil économique, social, environnemental et
culturel sur le projet de loi du pays portant modification de la loi du pays n® 2016-34 du 29 aolt
2016 relative aux organismes privés de logement social, conformément a l'article 151 de la loi
organique n® 2004-192 du 27 février 2004.

Je vous prie d'agréer, Madame la présidente, l'expression de ma considération
distinguée.

CESEC
COURRIER ARRIVE

2.9 JUIL. 2026
134

Observations :

NO




EXPOSE DES MOTIFS

["acces au logement constitue un droit fondamental et un levier essentiel d’accés a la
dignité et a I"autonomie. En Polynésie frangaise, sa réalisation se heurte toutefois a des
contraintes territoriales et a des défis socio-économiques singuliers. La dispersion
géographique, la cherté de la vie, le coiit élevé de la construction, la rareté du foncier disponible
ainsi que la forte demande de logements abordables limitent les possibilités d’accés au
logement. Les tensions persistantes du marché immobilier rendent, en outre, I’accession a la
propriété particuliérement difficile pour les ménages polynésiens.

Les travaux conduits dans le cadre de la Politique publique de ’habitat 2021-2030 ont
mis en évidence que, pour preés de 80 % des ménages polynésiens, I’acceés a un logement décent
et abordable, comme le maintien dans celui-ci, demeurent difficiles, voire impossibles. Ils ont
¢tabli la nécessité d’atteindre une production annuelle de 1 300 a 1 400 logements, réorientée
vers une offre abordable. Le décalage entre les revenus des ménages et les prix pratiqués sur le
marché exclut ainsi pres de 30 % des foyers situés entre le cinquiéme et le huitieme décile,
percevant entre 300 000 et 500 000 F CFP par mois, tant du parc locatif produit par I’Office
polynésien de I’habitat (OPH) que du marché libre. Une accession peut étre regardée comme
abordable des lors que les biens sont commercialisés & un prix inférieur d’au moins 20 % a
celui du secteur libre. Pour combler ces besoins, la production annuelle des opérateurs devrait
s’élever a 650 logements, dont 350 logements locatifs sociaux et 300 logements du segment
intermédiaire, ces derniers se répartissant entre 150 logements locatifs intermédiaires et 150
logements en accession abordable.

Si les besoins sont clairement identifiés, force est de constater que la production
demeure tres insuffisante au regard des dispositifs d’aide existants.

La loi du pays n®2014-31 du 13 octobre 2014, en réforme de la réglementation relative
a I’habitat social, a créé le premier dispositif des organismes privés de logement social (OPLS)
dont I’ambition était de développer une offre nouvelle de logements sociaux et intermédiaires,
complémentaire de celle de I'OPH, en s’appuyant sur les acteurs privés. Le dispositif a depuis
connu deux réformes successives en 2016 puis en 2022, poursuivant trois objectifs constants :
améliorer le cadre juridique des OPLS, renforcer I’ attractivité du dispositif pour les opérateurs
et dynamiser I’offre de logements a prix maitrisés.

Le rapport d’activité des OPLS au 31 décembre 2025 fait état de 501 logements
abordables agréés, dont 312 livrés et attribués a des ménages des catégories sociales et
intermédiaires disposant d’un revenu moyen mensuel inférieur a quatre fois le salaire minimum
interprofessionnel garanti. Depuis 2016, le Pays a participé au financement des opérations
agréées a hauteur de 23 % de leur colit total, soit 3,5 milliards F CFP, répartis entre 206,6
millions F CFP d’exonération de droits d’enregistrement et de publicité fonciére, 874.4
millions F CFP de remboursement de la taxe sur la valeur ajoutée et 2,8 milliards F CFP de
subvention d’investissement.

Le présent projet de loi du pays constitue une nouvelle réforme du dispositif qui vise a
ajuster plus en profondeur le dispositif aux enjeux actuels.

Son objet principal est d’ouvrir la vente directe des logements sans détour par une phase
locative, au bénéfice notamment des ménages ¢€ligibles au prét a taux zéro. En I'état de la
réglementation, un programme de logement abordable ne peut en effet étre proposé qu’a la
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location simple ou a la location-vente, cette derniere subordonnant |'accession a une période
de location préalable.

Le dispositif est ainsi réorganisé autour de trois destinations clairement distinctes et
mutuellement exclusives : la location simple, la location-venteet la vente directe. En interdisant
la mixité des destinations au sein d’'un méme programme, cette exclusivité renforce la lisibilité
des opérations et la sécurité juridique des ménages comme des opérateurs.

Afin de maintenir durablement un parc abordable, le projet de texte prévoit également
que la durée minimale de la location simple est portée de cinga dix ans, de maniere a garantir
un meilleur amortissement des aides du Pays. En outre, il prévoit que la revente des logements
a un prix supérieur a leur prix d’acquisition est interdite pendant vingt ans. Cette mesure
poursuit un double objectif, assurer la stabilité des prix du parc aidé dans le temps, d’une part,
ériger progressivement les prix du parc aidé en référence pour ceux pratiqués dans le parc libre,
d’autre part. La durée de vingt ans ainsi fixée correspond par ailleurs a la durée d’un crédit
immobilier.

Sur ce dernier point, 'interdiction de revente avec plus-value pendant vingt ans répond
a un objectif d’intérét général : garantir que les logements produits avec le concours de I"aide
publique demeurent durablement accessibles et ne fassent pas 1’objet de détournements a des
fins spéculatives. Elle est proportionnée a cette finalité. Le prix de revente n’est pas figé, mais
actualisé selon des modalités tenant compte des frais de notaire, des frais et intéréts bancaires
ainsi que de I’évolution de I’indice des loyers privés, de sorte a suivre les fluctuations du
marché tout en préservant le caractere accessible du bien.

Par ailleurs, I’instauration d’une condition de résidence d’au moins cing ans en
Polynésie frangaise pour les acquéreurs en location-vente et en vente directe poursuit un
objectif d’intérét général en réservant le bénéfice de ’aide publique aux personnes justifiant
d’un lien stable et durable avec le territoire. Elle permet ainsi de concentrer I’effort financier
du pays au bénéfice des ménages ancrés localement et aux résidents qui subissent directement
les déséquilibres du marché du logement. Par ailleurs, cette durée de résidence de cing ans
traduit un engagement durable sur le territoire du public ciblé, sans exiger pour autant une
ancienneté excessive. Ainsi, elle est proportionnée a la finalité, poursuivie par le dispositif, de
favoriser 1’accession des résidents a un logement abordable. Elle est, en outre, accompagnée
de dérogations encadrées afin d’éviter toute rigidité injustifiée. Enfin, la mesure est
territorialement ciblée, sans distinction d’origine ou de nationalité.

Le dispositif est assorti de sanctions dissuasives, incluant la nullité¢ des ventes
irréguliéres et des conséquences fiscales, afin de garantir 'effectivité de I'ensemble de ces
regles.

Le présent projet de texte repose sur une démarche de concertation associant la majorité
des opérateurs agréés et actifs ainsi que des experts en montages juridiques et financiers et des
professionnels de la construction. Combinant entretiens bilatéraux et réunions collectives, elle
a permis de croiser les retours d’expérience dans le respect de la singularité de chaque acteur.

Cette réforme produira des effets concrets en ce qu’elle maintient plus durablement les
ménages dans des logements locatifs de qualité a loyer maitrisé grice a 1’allongement de la
durée de location, en encadrant plus efficacement la location-vente et en rendant éligible la
vente directe, jusqu’alors exclue du dispositif, ce qui permetira de mettre a court terme des
logements abordables a la vente au bénéfice des ménages éligibles au prét a taux zéro.
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Elle participe directement a la lutte contre la vie chére, favorisera I'acces et le maintien
dans le logement et facilitera la décohabitation, en proposant des logements adaptés aux
capacités d 'emprunt et aux revenus des ménages cibles.

L’article LP. 1 actualise les définitions des notions d’« organismes privés de logement
social » et de « logement social » au sens de la présente loi du pays afin d’y intégrer la
possibilité de céder directement les logements au profit des ménages ¢€ligibles sans période de
location préalable obligatoire.

L’article LP. 2 ouvre aux opérateurs la possibilité de céder directement les logements
construits ou acquis, avant ou dés leur livraison, sans période de location obligatoire et éclaircit
la faculté pour les opérateurs de faire ou non de la mixité sociale au sein d’'une méme opération.

Les articles LP. 3, 4 et 5 adaptent la rédaction actuelle des articles LP. 6. 8 et 9 au
regard de la faculté nouvellement offerte aux opérateurs de vendre directement les logements
aux menages.

En outre, I'article LP. 3 du projet de texte augmente de cinq ans la durée obligatoire de
location a des loyers modérés lorsque I'opérateur décide de faire de la location simple. Il prévoit
entin ["obligation pour les opérateurs qui décident de vendre directement leurs logements de
rétrocéder I’aide publique sous forme d’abaissement des prix de vente.

L’article LP. 6 ajoute, parmi les conditions d’éligibilité des ménages, dans le cadre
d’une opération de location-vente ou de vente directe des logements, celle de résider depuis au
moins cing ans en Polynésie frangaise.

[’article LP.7 adapte les motifs de classement sans suite compte tenu de I’ouverture du
dispositif'a la vente directe des logements et de [’exigence de la condition de résidence de cing
ans sur le territoire polynésien.

L’article LP. 8 procéde a une harmonisation terminologique en substituant le terme «
habitation » a celui de « résidence ».

L’article LP. 9 soumet I’acquéreur initial, dans le cadre des opérations de location-
vente, a une interdiction de revendre le bien a un prix supérieur a son prix d’acquisition
actualisé pendant une durée de vingt ans a compter de la vente intervenant au terme de la
période de location obligatoire. Le prix d’acquisition est actualisé selon des modalités fixées
par arrété pris en conseil des ministres, tenant compte des frais de notaire, des frais et intéréts
bancaires et de I’évolution de I’indice des loyers privés. La violation de cette interdiction est
sanctionnée par la nullité du contrat de vente et par le redressement du ménage vendeur. 1l est
enfin précisé que la seconde acquisition du bien ne fait pas courir un nouveau délai de vingt
ans.

L’article LP. 10 institue, pour les opérations de vente directe, un cadre d’obligations
analogue a celui prévu pour la location-vente, notamment I’encadrement du prix de revente
pendant vingt ans et la nullité du contrat en cas de méconnaissance.

L’article LP. 11 impose que les contrats de location, de location-vente et de vente
directe conclus entre les opérateurs et les ménages mentionnent expressément les obligations
imposées a ces derniers, lesquels signent ces mentions spéciales.
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L’article LP. 12 integre la violation de I’interdiction de revente @ un prix supérieur au
prix d’acquisition parmi les motifs de redressement fiscal.

L’article LP. 13 soumet les demandes d'agrément déposées avant son entrée en vigueur
et non encore agréées par le Conseil des ministres a ces nouvelles dispositions.

Tel est I'objet du projet de loi du pays que j’ai I'honneur de soumettre a votre
approbation.
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) TEXTE ADOPTE N°

T hst
e

ASSEMBLEE DE POLYNESIE FRANCAISE

LOI ORGANIQUE N° 2004-192 DU 27 FEVRIER 2004

SESSION [ORDINAIRE|[EXTRAORDINAIRE]

"[ex.13 mars 2024]"

PROJET DE LOI DU PAYS

(NOR : DHV262006541.P-3)

Portant modification de la loi du pays n°® 2016-34 du 29 aoiit 2016 relative aux organismes privés de
logement social

(Texte phase préparatoire)

L’ Assemblée de Polynésie frangaise a adopté le projet de loi du pays dont la teneur suit :

Travaux préparatoires :

- Avis n°[NUMEROJ/CESEC du "[ex. 13 mars 2024]" du Conseil économique, social, environnemental et culturel de la Polynésie frangaise ;
- Arrété n°[NUMEROJ/CM du "[ex. 13 mars 2024]" soumettant un projet de loi du pays a1” Assemblée de la Polynésie [rangaise ;

- Rapport n° [NUMERO] du "[ex.13 mars 2024]" de "[ex. M. Prénom NOM]" . rapporteur du projet de loi du pays ;

- Adoption en date du "[ex.13 mars 2024]" texte adopté n°[NUMEROQO] du "[ex.13 mars 2024]" :

- Décision n°[NUMERO]/CE du "[ex.13 mars 2024]" du Conseil d’Etat ;

- Publication a titre d’information au JOPF n° [NUMERO] spécial du "[ex.13 mars 2024]" .




Article LP. 1.— L’alinéa 1 du I de I'article LP. 2 de la loi du pays n°® 2016-34 du 29 aolt 2016 susvisée est
rédigé ainsi qu’il suit :

« I - Les organismes privés de logement social sont des personnes morales de droit privé se livrant a [ activité

de construction ou d’acquisition de biens immobiliers a usage d'habitation principale en vue de leur location

ou de leur cession a des ménages qui ne trouvent pas a se loger décemment dans les conditions normales du

marché. »

Article LP. 2.— L’article LP. 4 de la loi du pays n® 2016-34 du 29 aoit 2016 susvisée est rédigé ainsi qu’il

suit :
« Art. LP. 4. — Définition
Un programme de logement social s'entend des opérations de construction ou d’acquisition de logements
destinés a étre loués ou cédés a des personnes physiques entrant dans la catégorie de ménages sociales et
intermédiaires, au titre de leur habitation principale et dans le respect des plafonds de loyers, de prix de vente
et de ressources fixés par arrétés pris en conseil des ministres, et réalisés par un organisme privé de logement
social agréé. Les opérations respecteront les normes de construction et ses conditions de financement.
Lorsque le financement du programme est simultanément assuré par une aide mentionnée a l'article LP. 9 el
par le dispositif de 'Etat destiné a encourager les investissements dans le secteur du logement outre-mer, les
logements sont loués a un organisme privé de logement social agréé en vue de leur sous-location a des
personnes physiques au titre de leur habitation principale, dans les conditions fixées a ['alinéa précédent. Pour
une méme opération, une ou plusieurs catégories de ménages peuvent étre ciblées.
Au sens de la présente loi du pays, 'habitation principale se définit comme un bien immobilier a usage
d’habitation occupé au moins dix mois par an. »

Article LP. 3.— L’article LP. 6 de la loi du pays n® 2016-34 du 29 aoiit 2016 susvisée est rédigé ainsi qu’il
suit :

« Art. LP. 6. — Destination des opérations — Limitation des loyers et des prix de vente

I - Destination des opérations :

Les logements sociaux sont destinés a la location simple, a la location-vente ou a la vente directe.

La location simple, au sens de la présente loi du pays, s'entend de tout contrat par lequel un ménage a la

Jouissance d’un logement a titre onéreux. Les logements destinés a lalocation simple le sont pour une période

minimale de 10 ans. ‘

La location-vente, au sens de la présente loi du pays, s’entend de tout contrat par lequel un ménage a la

possibilité d’accéder a la propriété du logement qu'il occupe, aprés une période de location obligatoire de 5

ans.

Les logements sont loués meublés ou non-meublés.

Un local meublé, au sens de la loi du pays n° 2012-26 du 10 décembre 2012 relatif aux baux a usage

d’habitation meublée et non meublée, est garni au minimum d’'une cuisiniere, d'un réfrigérateur, d'une table a

manger avec des chaises et des lits en nombre suffisant pour le nombre supposé d’occupants.

La vente directe, au sens de la présente loi du pays, s 'entend de la cession a titre onéreux du logement par

lorganisme privé de logement social au profit du ménage éligible sans que celle-ci ne soit précédée d'une

période de location.

Dans une méme opération de logements, il ne peut étre prévu des destinations différentes.

Les opérations susmentionnées sont, en tant que de besoin, compatibles avec tout dispositif dont I'objet est

similaire, quelle qu’en soit 'appellation, notamment le dispositif de ['Etat destiné a encourager les

investissements dans le secteur du logement outre-mer, applicable en Polynésie frangaise.

II. - Limitation des loyers :

Le montant des loyers des opérations mentionnées au I de location simple et de location-vente fait 'objet d "un

plafonnement en fonction de la catégorie de ménages ciblée.

Il - Limitation des prix de vente :

Dans le cadre des opérations de location-vente et de vente directe, le prix de vente des logements est diminué

du montant de la rétrocession de l'aide du Pays octroyée.

Un arrété pris en conseil des ministres précise les conditions d'application du présent article. »

(8]
L
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Article LP. 4.— L article LP. 8 de la loi du pays n® 2016-34 du 29 aoit 2016 susvisée est rédigé ainsi qu’il
suit :
« Art. LP. 8. — Encadrement des coiits

Le coiit des opérations de construction de logements sociaux est notamment encadré par les exigences résultant

- du plafonnement des loyers ;

- de ['encadrement des prix de vente ;

- du plafonnement du coiit de la construction des logements ;

De facon générale, sauf disposition particuliere prévue par un arrété pris en conseil des ministres,
[encadrement du coiit des opérations est déterminé par référence aux dispositions prévues par le dispositif de
['Etat destiné a encourager les investissements dans le secteur du logement social outre-mer. »

Article LP. 5— L’alinéa 1 du Il de I'article LP. 9 de la loi du pays n°2016-34 du 29 aofit 2016 susvisée est
rédigé ainsi qu’il suit :

« Il - Des taux maximaux des aides publiques pouvant étre accordées a des opérations de consiruction de

logement social sont fixés selon leur destination : la location simple, la location-vente et la vente directe. »

Article LP. 6.— L’article LP. 12 de la loi du pays n® 2016-34 du 29 aolit 2016 susvisée est modifié ainsi qu’il
suit :

1° Le I est ainsi rédigé :

« I - Les logements sociaux sont attribués a des ménages qui ne sont pas déja propriétaires d'un logement et

dont le revenu mensuel moyen est inférieur a un seuil déterminé par arrété pris en conseil des ministres, en

considération de la composition des ménages concernés.

Lorsque les logements font | 'objet d'une location-vente ou d'une vente directe, les ménages acquéreurs doivent,

en outre, justifier d'une durée de résidence de cing (5) ans en Polynésie frangaise ou d'une durée de mariage,

de concubinage ou de pacte civil de solidarité de deux ans avec une personne justifiant d’'une résidence de cing

(5) ans en Polynésie frangaise. Les périodes passées en dehors de la Polynésie frangaise pour suivre des études

ou une formation ou pour des raisons familiales, professionnelles ou médicales ne sont pas, pour les personnes

qui y résidaient antérieurement, interruptives du délai pris en considération pour apprécier la condition de

résidence.

Afin de satisfaire a ['objectif de mixité sociale, plusieurs catégories de ménages éligibles peuvent étre

distinguées en fonction de leurs revenus. » ;

2° Au I1, les mots « de résidence » sont remplacés par les mots « d habitation ».

Article LP. 7.— L’article LP. 15 de la loi du pays n® 2016-34 du 29 aoQit 2016 susvisée est rédigé ainsi qu’il
suit :

« Art. LP. 15. — Classement sans suite

Les demandes sont irrecevables et classées sans suite de plein droit lorsque :

a) En location simple, en location-vente et en vente directe, le revenu mensuel moyen constaté est supérieur
aux seuils fixés par arrété pris en conseil des ministres ;

b) L attribution du logement aurait pour effet de rendre le demandeur propriétaire de plusieurs logements ;

¢) En cas de non-production des justificatifs attestant ['éligibilité du ménage ;

d) En location-vente et en vente directe, 'acquéreur ne justifie pas d’une durée de résidence de cing (5) ans
en Polynésie francaise ou d'une durée de mariage, de concubinage ou de pacte civil de solidarité de deux
ans avec une personne justifiant d'une résidence de cing (5) ans en Polynésie frangaise.

La décision de classement sans suite du dossier, qui est motivée, est notifiée au pétitionnaire. »

Article LP. 8— A Darticle LP. 17 de la loi du pays n° 2016-34 du 29 aoiit 2016 susvisée les mots « de
résidence » sont remplacés par les mots « d habitation ».
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Article LP. 9.— L’article LP. 18 de la loi du pays n°® 2016-34 du 29 aotit 2016 susvisée est rédigé ainsi qu’il
suit :

« Art. LP. 18. — Contrat de location-vente

En cas de vente du logement sous forme de location-vente, les bénéficiaires sont assujettis, pendant foute lu

durée du bail de location-vente, aux obligations suivantes

[ Pendant la période de location :

a) Occupation du logement a titre d habitation principale ;

b) Interdiction de transformer le logement en local commercial ou professionnel, ou en local destiné a la

location vide, meublée ou saisonniére ,

¢) Assurance du logement contre l'incendie.

En cas de non-respect de tout ou partie des obligations précitées, le ménage bénéficiaire s 'expose a une

résiliation du contrat de location-vente durant la période de location.

Il. En cas d’acquisition du logement :

Outre les conditions susmentionnées au . a) et b), les conditions ci-aprés sont requises :

a) Interdiction de revente du logement a un prix supérieur a son prix d'acquisition actualisé dans les 20 années

suivant la période de location obligatoire prévue par la réglementation, laquelle ne saurait étre inférieure a 5

ans. L actualisation du prix d’acquisition se fait par la prise en compte des frais notariés, des frais et intéréts

bancaires ainsi que par application de l'évolution de l'indice des loyers privés, publié par l'institut de la

statistique de Polynésie frangaise, entre l'année de l'acquisition initiale et l'année de la vente ;

b) En cas de revente dans les 20 années suivant la période de location obligatoire prévue par la réglementation,

le ménage acquéreur doit étre éligible au sens de ['article LP. 12 ;

¢) Le ménage acquéreur mentionné au b) est soumis a l'obligation mentionnée au a), pour la période restant a

COUrir.

La violation des obligations mentionnées au Il entraine de plein droit la nullité du contrat de revente. Elle

expose en outre le ménage primo-acquérant du logement a un redressement dans les conditions mentionnées a

Darticle LP. 21. »

Article LP. 10.— A la suite de I’article LP. 18 de la loi du pays n® 2016-34 du 29 aoiit 2016 susvisée est inséré
un article LP. 18 bis rédigé ainsi qu’il suit :

« Art. LP. 18 bis. — Vente directe

En cas de vente directe du logement, les ménages sont assujettis aux obligations suivantes .

a) Occupation du logement a titre d’habitation principale ;

b) Interdiction de transformer le logement en local commercial ou professionnel, ou en local destiné a la

location vide, meublée ou saisonniére ;

¢) Interdiction de revente du logement a un prix supérieur a son prix d'acquisition actualisé dans les 20) années

suivant la date d’acquisition. L actualisation du prix d’acquisition se fait par la prise en compte des frais

notariés, des frais et intéréts bancaires ainsi que par application de I'évolution de l'indice des loyers privés,

publié par l'institut de la statistique de Polynésie frangaise, entre l'année de l'acquisition initiale et l'année de

la vente ;

d) En cas de revente dans les 20 années suivant la date d’acquisition, le ménage acquéreur doit étre éligible au

sens de l'article LP. 12 ;

e) Le ménage acquéreur mentionné au d) est soumis a ['obligation mentionnée au c), pour la période restant a

Courir.

La violation des obligations mentionnées au présent article entraine de plein droit la nullité de la vente. Elle

expose en outre le ménage primo-acquérant du logement a un redressement dans les conditions mentionnées a

Uarticle LP. 21. »

Article LP. 11.— L’article LP. 19 de la loi du pays n° 2016-34 du 29 aotit 2016 susvisée est rédigé ainsi qu’il
suit :

« Art. LP. 19. — Mentions spéciales

Les obligations incombant aux ménages énumérés aux articles LP. 17, LP. 18 et 18 bis sont rappelées dans une
mention spéciale figurant, selon le cas, au bas des contrats de location, de location-vente ou de vente signée
par lattributaire. Y figure également la mention selon laquelle la revente du logement avant le terme prévu aux

NOR : DHV262006541.P-3 4/5



articles LP. 18 et LP. I8bis n'est possible qu aprés information préalable par le vendeur du service en charge
de l'enregistrement et du service en charge du logement. »

Article LP. 12.— Le Ill de I"article LP. 21 de la loi du pays n® 2016-34 du 29 aott 2016 susvisée est rédigé
ainsi qu’il suit :

« I - Acquisition de logements issus d'opérations de construction de logements sociaux :

La premiére vente de logement social par I 'organisme privé de logement social agréé, intervenant soit a l'issue

de la période de location obligatoire prévue par la réglementation, soit en vente directe, hénéficie d'une

exonération totale de droits d’enregistrement et de droits de publicité fonciere.

En cas de non-respect de tout ou partie des obligations mises a sa charge aprés l'acquisition, le ménage

bénéficiaire s’'expose a un rappel des droits dus au titre de ['enregistrement et de la publicité fonciere éludés

majorés d’'un intérét de retard de 0,75 % par mois calculé a compter de la date d’acquisition jusqu’a la

notification du redressement.

Toute revente a un prix supérieur au prix d’acquisition actualisé, constatée par la recette de la direction des

affaires fonciéres dans le délai des vingt (20) années suivant la période de location obligatoire mentionnée a

Uarticle LP. 18 ou suivant la date d’acquisition mentionnée a l'article LP. 18 bis, donne lieu au redressement

défini ci-dessus.

Le nouvel acquéreur est soumis aux droits d'enregistrement et de publicité fonciére aux taux applicables en cas

de vente d’immeubles. »

Article LP. 13.— Les dispositions de la présente loi du pays sont applicables aux demandes dagrément
déposées avant son entrée en vigueur, sous réserve qu’elles n’aient pas donné lieu a une décision d agrément
a cette date.

Les programmes agréés avant cette méme date demeurent régis par les dispositions antérieurement
applicables.

Délibéré en s¢ance publique, a Papeete, le "[ex.13 mars 2024]"

Le Président

Signé :
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MINISTERE
DU FONCIER
ET DU LOGEME

NT. ARRETE N° / CM du

en charge de 'aménagement

portant modification de l'arrété n°1359 CM du 15 septembre 2016
portant application de la loi du pays n°2016-34 du 29 aoiit 2016
relative aux organismes privés de logement social

LE PRESIDENT DE LA POLYNESIE FRANCAISE

NOR :
DHV26200723AC-1

Sur le rapport du ministre du foncier et du logement, en charge de ’aménagement,

Vu la loi organique n° 2004-192 du 27 février 2004 moditiée portant statut d'autonomie de la
Polynésie frangaise, ensemble la loi n® 2004-193 du 27 février 2004 modifiée complétant le
statut d'autonomie de la Polynésie francaise ;

Vu l'arrété n® 11-2023 APF/SG du 12 mai 2023 portant proclamation du Président de la Polynésie
frangaise ;

Vu l'arrété n° 815 PR du 3 juin 2024 modifié portant nomination de la vice-présidente et des
ministres du gouvernement de la Polynésie frangaise, et déterminant leurs fonctions ;

Vu la loi du pays n° 2016-34 du 29 aotit 2016 relative aux organismes privés de logement social ;

Vu l'arrété n°® 1359 CM du 15 septembre 2016 portant application de la loi du pays n°® 2016-34 du 29
aolt 2016 relative aux organismes privés de logement social ;

Vu la loi du pays n° 2025-29 du 13 octobre 2025 relative au « prét a taux zéro » et instituant un
crédit d'imp6t sur la taxe sur le produit net bancaire ;

Vu larrété n° 2089 CM du 24 octobre 2025 portant application de la loi du pays n® 2025-29 du 13
octobre 2025 relative au « prét a taux zéro » et instituant un crédit d'impét sur la taxe sur le
produit net bancaire ;

Le conseil des ministres en ayant délibéré dans sa séance du

ARRETE

Article Ter. - A l'article 2 de l'arrété n°1359 CM du 15 septembre 2016 susvisé, la
référence mentionnée « l'article LP. 3322-2 » est remplacée par « l'article LP. 3322-
1 ».

Article 2. - Le tableau inséré a I'article 12 de l'arrété n°1359 CM du 15 septembre 2016
susvisé, est modifié ainsi qu'il suit :

Destination des logements Taux maximum de l'aide —I
Location simple 30 %
Location-vente 30 %
Vente directe 40%

Article 3. - L'article 13 de l'arrété n°1359 CM du 15 septembre 2016 susvisé, est rédigé
ainsi qu'il suit :
« En application des dispositions de l'article LP. 11, les programmes de logements

sont agréés, par arrété pris en conseil des ministres, sur la base d'un programme
déterminé dont les éléments essentiels sont les suivants :



- la localisation de l'opération ;

- la note de présentation de l'opération ;

- la notice descriptive des caractéristiques techniques de l'immeuble ;
- le nombre et types de logements a réaliser ;

- le couit prévisionnel de l'opération ;

- le plan de financement ;

- la destination des logements ;

- le coiit de la construction des logements |

- le montant des loyers;

- le prix de vente des logements ;

- le montant des garanties requises au [l de l'article LP. 5 ;

- la fraction des loyers prise en compte ou restituée, selon le cas, a l'issue de la période de jouissance des
contrats de location-vente ;

- les moyens matéeriels, humains et financiers dédiés a la gestion locative de l'opération ;

- dans le cas d'une location-vente ou d'une vente directe, la démonstration étayée et l'engagement que 90% au
moins de l'aide de la Polynésie francaise sera restituce sous forme d'abaissement des prix de vente en-de¢a des
prix du marché libre ».

Article 4. - L'article 15 de l'arrété n°1359 CM du 15 septembre 2016 susvise, est modifi¢ ainsi qu'il suit :

1° Au début du premier alinéa de l'article susvisé les mots « quelle qu'en soit la destination » sont remplacés
par « dont la destination est la location simple ou la location-vente » ;

2° L'article 15 susvisé est complété par un sixiéme alinéa ainsi rédigé :

« Pour les opérations dont la destination est de la vente directe, les plafonds de ressources a prendre en
compte sont ceux prévus a l'article 3 de l'arrété n® 2089 CM du 24 octobre 2025 portant application de la loi
du pays n° 2025-29 du 13 octobre 2025 relative au « prét a taux zéro » et instituant un crédit d'impot sur la
taxe sur le produit net bancaire. ».

Article 5. - L'article 16 de 'arrété n°1359 CM du 15 septembre 2016 susvisé, est modifié ainsi qu'il suit :

1° Le premier tiret du I de l'article susvis¢ est ainsi rédigé : « - la destination du logement souhaitée (location
simple, location-vente ou vente directe) ; » |

2° Le troisiéme tiret du Il est rédige ainsi : « - un relevé d'informations de la CPS justifiant des revenus du
ménage ou a défaut les justificatifs des revenus du ménage. Pour les operations de location simple et de
location-vente, les justificatifs de revenus couvrent la période des douze (12) mois précédant la date
d'enregistrement de la demande. Pour les opérations de vente directe, les justificatifs de revenus couvrent
l'année N-2 précédant la date d'enregistrement de la demande ; » ;

3° A la suite du cinquiéme tiret du II de 'article susvisé est inséré un nouveau tiret ainsi rédigé : « - dans le cas
d'une vente directe, copie de l'attestation d'emprunt bancaire issue d'un établissement bancaire situé en

Polynésie francaise. ».
Article 6. - L'article 21 de l'arrété n°1359 CM du 15 septembre 2016 susvisé, est modifié ainsi qu'il suit :
1° A la fin du troisiéme tiret de l'article susvis¢ le « . » est remplacé par «; » ;

2° L'article 21 de l'arrété susvisé est complété par un quatrieme tiret ainsi rédigé : « - la signature d'un contrat
de vente en cas de vente directe. ».
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Article 7. - Le¢ présent arrcté s'applique a toutes les demandes d'agrément n'ayant pas encore fait l'objet d'un
arréte pris en conseil des ministres,

Article 8. - Le ministre de I'économie, du budget et des finances, en charge des énergies, des postes et
télécommunications et le ministre du foncier et du logement, en charge de I'aménagement sont chargés, chacun
en ce qui le concerne, de l'exécution du présent arrété qui sera publié au Jowrnal officiel de la Polynésic
frangaise.

Fait a Papeete. le

Moetai BROTHERSON

Par le Président de la Polynésie frangaise :

Le ministre Le ministre
de I'économie, du foncier
du budget et des finances, et du logement,
en charge des énergies, en chaige de l'aménagement,

des postes et télécommunications,

Warren DEXTER Orathoomana TEURURAI

DHV26200723AC-1 3
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Le dispositif OPLS créé en 2014 en chiffres clés

N NN NN NN N NN NN NN N NN R NN N ANNNN/NNY N,

Les résultats aujourd’hui ?

Organismes privés de logement social

De la création du dispositif au 31 Programmes de logements agréés
décembre 2025

Logements agréés

Logements agréeés, livrés et occupés

Total aides publiques accordées

mmm 3 554 958 765 F CFP

43 livrés 68 livrés
57 programmés

48 livrés g e

Remboursement TVA
874 440 075 F CFP

65 livres
26 livres Tl w 125 en cours
23 ﬁﬁO@ﬁmESQ\m PUNAAUIA .”.,. 75 BﬁO@\maﬂ.Smm

d'enregistrement

206 585 000 F CFP T

64 programmes

Subvention d'investissement
2473 933690 F CFP
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Un dispositif partenarial pour développer I’offre de logements abordables

<\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<><\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<><\/<\/<\/<\/<\/<\/<\/<\

1. OPERATEUR AGREE.

L'opérateur agréé en tant gu’ OPLS
peut déposer une demande
d'agrément d'un programme de
logements.

LOCATION SIMPLE

Pas de durée de
location minimale
actuellement

minimale

5 ans

Sauf si cumul
LODEOM alors
obligation de
location sur 5 ans

LOCATION-VENTE

Durée de location

obligatoire de

Organisme Privé de Logement Social

\.\\o//..

ooo |B80 ooo
ooo| () |ooo

fal

LSt
OPLS

Un dispositif pour encourager
la production de logements
a travers un soutien public et
des engagements de
|'opérateur

L'opérateur peut bénéficier d'une
aide financiére & hauteur de =

..................... : bl

Subvention d'investissement

|

7]
S,

|
()G

Remboursement de TVA

oo
oo
aa

Mise & disposition d'un
foncier

SI CUMUL LODEOM

loyers significativement inférieurs
aux plafonds

RETROCESSION OBLIGATOIRE

de 70% de |'aide sur les loyers
appliqués

&
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Bilan des concertations auprés des OPLS sur la premiére version de la réforme flash
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Location simple

Location-vente

Vente directe

TVA Immobiliére

Autres

Points de la réforme

Fixation d'une peériode de location
minimale & 10 ans

Prix de sortie encadre

Interdiction de revente pendant 30
ans a un prix supérieur au prix
d’acquisition

Condition de résidence de minimum
5 ans pour les acquéreurs

Condition de résidence de minimum
5 ans pour les acquéreurs

Prix de sortie encadré

Interdiction de revente pendant 30
ans a un prix supérieur au prix
d’'acquisition

Quverture a la TVA immobiliére

Composition du dossier

Durée de 10 ans jugée longue/dissuasive
Risque de la gestion locative ¢éleve

Mécanisme de rétrocession 70-90 % des aides, préféreé au prix de
vente strict au m2.
Durée de 30 ans jugée excessive

Durée de 30 ans jugée excessive

Prix de vente au m? encadré trop rigide

Interrogation sur I'impact de la rétrocession élevée (90 %) surla
faisabilité économique pour les OPLS

Peu avantageuse
Contraintes déclaratives et délai fiscal a considérer

Clarifier la possibilité d’'une mixité des dispositifs de logement (cumul
location simple, location-vente et vente directe)
Envisager la mixité fonctionnelle
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Sans foncier Pays et rétrocession de 90% de I’aide du Pays (@ 40%)

NN NN SN NN RN XU N N NN NN NS NN NN NN NN IR AN,

Construction
Marge
Total

Surface total en m2
Plafond colt au m2

3 445 171 016 Ventes aux ménages m__wu_mm

Ressources

275 613 681 Aide du Pays rétrocédeée
3720 784 698 Total

2 716 520 832
1004 263 866
3720 784 698

Un
l'opération correspond a 7,4% du total emplois,

Un taux de marge a 8%

taux de marge de 8% sur colt de

la base de calcul étant différente

7094,7
393 198

Base éligible
Aide du Pays

Aide du Pays rétrocédée aux ménages-éligibles

Co0t du programme
Rétrocession aux ménages-¢ligibles

40%

90%

2789 621 851 I

1115 848 740
1 004 263 866

3 720 784 698 o
(1 004 263 866)

Prix de vente aidée

2716 520 832

Un colt de construction actualisé

Conclusion : Avec un taux de
rétrocession de 90% de I'aide du Pays, le
prix de vente par m? s’établita 382 894 F
CFP soit une baisse de 45%

Prix de vente aidé par m2 - avec aide du Pays 382 894
Prix de vente non aidé 524 446
Prix de vente libre par m2 - sans aide du Pays 700 387 = F3de67mz=256MdeF CFP vs. 469 M
Variation en % (45%) de FCFP
Taux aide du Pays Taux aide du Pays
20% 25% 30% 35% 40% 20% 25% 30% 35% 40%
c  T70%[ 469398 455636 441874 428112 414350 c 0% (33%) (35%) (B7%)  (39%)  (41%)
o 2 75%| 465466 450721 435976 421231 406 486 o 75% (34%) (36%) (38%) (40%) (42%)
m m 80%| 461534 445806 430078 414350 398622 m m 80% (34%) (36%) (39%) (41%) (43%)
= 85%| 457 602 440891 424180 407469 390 758 a8 85% (35%) (37%) (39%) (42%) (44%)
b 90%| 453 670 435976 418 282 400588 382894 = > 90% (35%) (38%) (40%) (43%) (45%)
= 95%| 449 738 431061 412384 393707 375030 = 95% (36%) (38%) (41%) (44%) (46%)
100%| 445806 426 146 406 486 386 826 367 166 100% (36%) (39%) (42%) (45%) (48%)
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Avec foncier Pays — BRL et rétrocession de 90% de I'aide du Pays (@ 40%)

VAVAVAVAY AVAVAVAAVAVANAVAN AN AN AN AN AN AN DN ANIISI AN PN AN AT N AN AN A AN

Ressources : = i
Construction 3 047 240 091 Ventes aux ménages eligbles 2 286 755 432 A
Foncier (valeur venale) Aide du Pays ﬂm:,womamm@ 1004 263 866 " B g mEe d e
Marge
._.ogw 3 w“w MMW WMM Total 3291 019 298 U taux de marge de 8% sur codt de de
I'opération correspond a 7,4% du total emplois,
Surface total en m2 7094,7 la base de calcul étant différente
Plafond colt au m2 393 198
Base éligible théorique 2 789 621 851
Base éligible retenue 2 789 621 851 * Un colt de construction actualisé
Aide du Pays 40% 1115 848 740
Aide du Pays rétrocédee aux ménages-€ligibles 90% 1 004 263 866
Coilt du programme 3291 019 298 = Conclusion : Avec un taux de
Rétrocession aux ménages-éligibles (1 004 263 866) rétrocession de 90% de l'aide du Pays, le
Prix de vente aidée 2286 755 432 prix de vente par m? s’établita 322 319 F
Prix de vente aidé par m2 - avec aide du Pays 322 319 CFP soit une baisse de 54 %
Prix de vente non aide 483 870
Prix de vente libre par m2 - obsengé 700 387 = F3deb7m2=216MdeF CFP vs.46,9M
Variation en % (54%) de FCFP
Taux aide du Pays Taux aide du Pays
20% 25% 30% 35% 40% 20% 25% 30% 35% 40%
= 70%| 408 822 395060 381299 367537 353775 = 70% (42%) (44%) (46%) (48%) (49%)
o 2 75%| 404 890 390145 375401 360656 345 911 o 2 75% (42%) (44%) (46%) (49%) (51%)
N m 80%| 400958 385231 369503 353775 338047 m m 80% (43%) (45%) (47%) (49%) (52%)
=i 85%| 397 026 380316 363605 346894 330183 a2 85% (43%) (46%) (48%) (50%) (53%)
b ...w 90%| 393094 375401 357707 340013 322319 = meu 90% (44%) (46%) (49%) (51%) (54%)
5 95%| 389162 370486 351809 333132 314455 = 95% (44%) (47%) (50%) (52%) (55%)
100%| 385231 365571 345911 326251 306 591 100% (45%) (48%) (51%) (53%) (56%)
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La réforme OPLS accession : un outil permettant d’approfondir le parcours résidentiel

AN NN NN N NN NN NN N N NN AN NN NS N ININRNINNNY.

900 000 +229,

+59%
800 000 +16%

+51% ....
700 000 . ......
0 +7% ....

600 000 +M.Mo\\” +38% . #
500 000 . B 2
400 000
300 000
200 000 :
100 000

0

Personne seule Couple Couple +1 Couple +2 Couple +3 Couple +4

Rappel des objectifs de la réforme

=
-
-
-

® Adapter les plafonds aux realités
économiques des menages

savasasunsnnsnsnans’

® Favoriser I'accession a la
propriété pour les ménages

® Renforcer 'attractivité du
dispositif OPLS

PYLCLLLI LI ELT
fasnsnannnn

= Plafond social - Location simple ®Plafond intermédiaire - Location simple ®Plafond - Accession
Evolutions du revenu brut Evolutions du revenu brut






Interdiction de revente du bien pendant 20 ans a un prix supérieur au prix initial actualisé

NN N NN NN N NN N N N N NN NN N NN NN N S SN NN NN NN

Couple +2 enfants

A acheté son F4 a 29 000 000 XPF (Hors
AIM et PTZ)
Souhaite le revendre au bout de 10 ans

Montant des frais de Montant des frais Montant des intéréts Actualisation par l'indice
notaire + DE bancaires bancaires remboursés a des prix des loyers
la date de la vente (environ 1% par an)
667 000 XPF 290 000 XPF 5 000 000 2 900 000

Vente possible a 37 857 000 XPF au bout de 10 ans
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Le relevement du taux d’aide du Pays de 30% a 40% représente une augmentation de 33% de la
subvention et une participation du Pays a hauteur de 23% du coit du projet

WAV ANAYAN AVAN AN AN SN AN AN 8PN AN BRI INLRSI AN DI SN NI NI NTPN N PN N PN DN P

Evolution de I'aide du pays dans le coiit de Fopération

Nb de logements : 229
SHAB : 17 141 m?

3 000 000 000 XPF
Colt au m? observé : 700 387 XPF

Cout au m? plafonné : 393 198 XPF 25001000 000 XPF

Colt de 'opération : 12 005 088 432 XPF 2.000:006.000.XFF

Base éligible de 'opération : 6 739 669 299 XPF 1500 000 000 XPF

1 000 000 000 XPF

@ Subventions directes
BB TVA déductible

BB Aides du pays 0 XPF
B Aides LODEOM

500 000 000 XPF

OPLS actuel OPLS réformé
(TTC - 30%) (HT - 40%)

Reépartition des aides publiques dans le colt de 'opération

5 000 000 000 XPF
+ )

4500 000 000 XPF  t s s e o e — — - . |._|\m L e i e e s s
4000 000 000 XPF by i
=33 i Majoration de I'aide de 10% : :
3500 000 000 XPF : :
— 57 logements ! :
3000 000 000 XPF : ® Le taux d’évolution de l'aide du pays est de +33%
logements : ’ < :
2500 000 000 XPF = portant la part total des aides du pays a 23% du
2 000 000 000 XPF i  colt de construction.
1,500 000 000 XPF = — e , :
6, 5650 B = =51 . Le taux d'évolution des aides n.cc__gcm.m. est aw :
logements logements : +11% portant la part total des aides publiques a
500 000 000 XPF - o - : :
: 37% du colt de construction. :
0 XPF : :
Oﬂ—'m mh".H—Lm— Oﬁrm ﬂnmﬁo—tam LT L R R T ) LR TR Y NEsEEsEsEsRrEssEEw L]

(TTC - 30%) (HT - 40%)






Plafonds de ressources — Location simple
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Revenus nets

Ménage

Social

Seule
Couple
Couple +1
Couple +2
Couple +3
Couple +4

Social/intermédiaire

Seule
Couple
Couple +1
Couple +2
Couple +3
Couple +4

Revenus bruts

Plafonds OPLS

218 949 XPF
404 908 XPF
428 308 XPF
451 739 XPF
483 008 XPF
514 307 XPF

Revenus bruts

Plafonds OPLS

284 634 XPF
526 380 XPF
556 800 XPF
587 261 XPF
627 910 XPF
668 600 XPF

CPSetCST

188 498 XPF
345 069 XPF
363 903 XPF
382 755 XPF
407 915 XPF
433 097 XPF

Revenus nets

CPS et CST

243 545 XPF
442 813 XPF
468 727 XPF
494 983 XPF
530 021 XPF
565 093 XPF

Mensualités

Taux d'effort 35%

65 974 XPF
120 774 XPF
127 366 XPF
133 964 XPF
142 770 XPF
151 584 XPF

Mensualités

Taux d’effort 35%

85 241 XPF
154 984 XPF
164 055 XPF
173 244 XPF
185 507 XPF
19 XPF

Pour rappel, I'harmonisation des plafonds
de ressources avec la LODEOM ont
permis un elargissement de la base
eligible des meénages, ainsi qu'une
revalorisation annuelle, en accord avec
les évolutions du codt de la vie.

]
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Vu les dispositions de 1’article 151 de la loi organique n°® 2004-192 du 27 février 2004
modifiée, portant statut d’autonomie de la Polynésie francaise ;

Vu la saisine n° 5193/PR du 29 juillet 2026 du Président de la Polynésie frangaise,
sollicitant 1’avis du CESEC sur un projet de loi du pays portant modification de la loi du
pays n° 2016-34 du 29 aoiit 2016 relative aux organismes privés de logement social ;

Vu la décision du bureau réuni le 29 juillet 2026 ;

Vu le projet d’avis de la commission « Développement et égalité des territoires » en
date du 24 aoiit 2026 ;

Le Conseil économique, social, environnemental et culturel de la Polynésie frangaise a
adopté, lors de la séance plénicre du 26 aoiit 2026, 1’avis dont la teneur suit :



[I— OBJET DE LA SAISINE |

Le Président de la Polynésie francaise soumet a I’avis du Conseil Economique, Social, Environnemental
et Culturel de la Polynésie frangaise (CESEC) un projet de loi du pays portant modification de la loi du
pays n° 2016-34 du 29 aoit 2016 relative aux organismes privés de logement social.

I - CONTEXTE ET OBJECTIFS |

Le sujet de I’accession au logement des polynésiens a fait 1’objet de nombreux avis du CESEC au cours
des derniéres années, tant au regard des mécanismes d’accession a la propriété qu’aux dispositifs visant a
augmenter le parc immobilier disponible, essentiellement pour les ménages les plus modestes et ceux dits
« intermédiaires ».

La Politique Publique de 1’Habitat 2021-2030", qui a fait I’objet de 1’avis du CESEC n° 78-2021 du 31
aout 2021, rappelait les difficultés auxquelles était confrontée la mise a disposition de logements abordables
pour les ménages disposant de revenus modestes : augmentation des demandes, manque de foncier,
procédures longues pour les opérateurs, inflation du colit des matériaux de construction.

Selon ce document, le besoin annuel estimé était de I’ordre de 1 400 logements, dont 800 logements
« sociaux » (pour des ménages dont les revenus mensuels s’établissent entre 0 et 2 SMIG), 300 logements
dits « intermédiaires » (revenus mensuels entre 2 et 3,5 SMIG) et 300 logements restants sur le marché
libre.

L’exposé des motifs du présent projet de loi du pays précise que 185 logements sont en cours de
construction pour un besoin estimé a environ 300 par an.

Le projet de loi du pays propose d’apporter de nouveaux correctifs a la réglementation applicable aux
Organismes Privés de Logement Social (OPLS) afin de favoriser la production de logements. Il vise
essentiellement a permettre la vente directe de logements construits par ces opérateurs. Par ailleurs, il
apporte un certain nombre d’aménagements aux conditions d’acces aux logements, notamment pour les cas
de locations et de locations-ventes.

|III — OBSERVATIONS ET RECOMMANDATIONS ‘

Le projet de loi appelle de la part du CESEC les observations et recommandations suivantes :
1. Un dispositif amélioré pour inciter a la production
1.1 Définitions

Le projet de loi du pays apporte une modification dans la définition de ce que sont les organismes privés
de logement social.

Il remplace la notion de « logements sociaux » par celle de « biens immobiliers a usage d’habitation
principale » et précise que ces derniers sont acquis ou construits en vue de « leur location ou de leur
cession ». Cette derniére modification permet la mise en ceuvre de la vente directe.

I1 est précisé que les programmes de logement social sont destinés aux « personnes physiques entrant
dans la catégorie de ménages sociales et intermédiaires ». La version en vigueur de la loi de pays concernait
plus généralement « le respect de plafonds de loyers et de ressources ». Le projet consacre le public auquel
il est destiné mais, au regard des régles qu’il met en ceuvre, le CESEC estime que le public « social » ne
puisse étre réellement concerné.

! Délibération n° 2021-129/APF du 9 décembre 2021 portant approbation de la politique publique de I'habitat de la Polynésie francaise 2021-2030
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1.2 Sur les locations simples

Afin d’éviter les reventes de logements acquis par le biais du dispositif des OPLS, le projet de loi du
pays étend a 10 années la durée minimale de location imposée aux bénéficiaires, dans le cas des locations
simples.

Le CESEC releve qu’il peut sembler difficile pour les ménages locataires, et notamment les plus
jeunes d’entre eux, de se projeter sur une telle durée. Ainsi, s’ils peuvent louer un logement de type F1
ou F2 en tant que couple, I’arrivée d’un enfant pourrait imposer 1’entrée dans un logement d’une taille
supéricure. La mise en ceuvre d’un parcours résidentiel est essentielle au suivi des locataires et le
CESEC recommande que des exceptions puissent étre apportées a cette durée minimum en fonction
d’événements familiaux ou autres a déterminer.

De la méme maniére, face a I’'impossibilité pour ’OPH d’assurer ses missions de bailleur social,
le CESEC recommande d’accompagner et de renforcer financiérement I’Agence Immobiliére Sociale
de la Polynésie francaise (AISPF) dans le développement de solutions de logements a destination des
populations précaires. Cette agence doit faire évoluer ses statuts afin de permettre des locations
supérieures a deux années pour ce public.

1.3 Sur la location-vente

Le systéme actuel courant de location-vente est maintenu mais connait quelques évolutions au rang
desquelles I’interdiction de la revente du logement a un prix supérieur au prix d’acquisition dans un délai
de 20 ans, contre 5 actuellement. Cette évolution a pour objet d’empécher la spéculation sur des logements
ayant bénéficié¢ d’aides publiques pour leur construction.

Ce délai commence a courir au terme de la période de location, laquelle est de 5 années au minimum.

La revente reste possible avant I’expiration du délai mais devra se faire a un prix limité au prix
d’acquisition augmenté selon le colit de la vie et I’évolution de certains €éléments du prix (tels que les frais
de notaire).

Le CESEC considére que cette évolution, tant pour la location-vente que pour la vente directe (cf.
infra), s’inscrit dans le sens d’une saine utilisation des deniers publics en ce qu’il empéche la
spéculation sur des logements sociaux.

1.4 Sur la vente directe

Afin de répondre aux besoins d’une partie des demandeurs, le projet de loi du pays permet aux OPLS
de procéder a des ventes directes de logements.

En effet, en I’état de la réglementation actuelle, toute vente est conditionnée par une période de location
obligatoire (cf. 1.3 ci-dessus). Or, I’offre de logements accessibles aux jeunes ménages s’avere insuffisante
et la possibilité d’une vente directe pourrait, sous réserve d une production plus intense, répondre en partie
a la demande.

Les prix de vente sont limités selon des criteres définis par arrété pris en conseil des ministres. Par
ailleurs, une durée de résidence, de mariage, de concubinage ou de Pacte civil de solidarit¢ de cinq ans
minimum est exigée, tant pour la location-vente que pour la vente directe.

Les acquéreurs s’engagent également & ne pas céder le logement a un prix supérieur au prix
d’acquisition durant une période de 20 années, a I’instar de ce qui prévaut dans le cas d’une location-vente.



Cette ouverture a la vente directe s’adresse particulierement, selon ’exposé¢ des motifs, aux
bénéficiaires d’un Prét a Taux 0 (PTZ)?. Pour rappel, le PTZ est un dispositif de soutien des primo-accédants
sous conditions de revenus. Il cible l'acquisition ou la construction de logements neufs ainsi que
I'acquisition de logements anciens a usage de résidence principale. Adossé obligatoirement a un prét
bancaire immobilier classique, le prét a taux zéro est octroyé sans intérét pour le ménage, celui-ci ne
remboursant que le capital.

Neéanmoins, le Prét a Taux 0 reste toutefois réservé aux ménages en capacité d’obtenir un prét bancaire
classique, puisqu’il ne couvre qu’une part de I’opération, 1’autre, de montant équivalent, étant financée aux
conditions du marché.

Aussi, méme vendus a un prix réduit par rapport au prix normal du marché qui ne fait qu’augmenter
d’année en année, le risque est que ces ménages ne puissent méme pas y accéder, malgré les aides de la
collectivité. En tout état de cause, la vente directe ne sera pas adressée aux ménages les plus modestes.

Le CESEC est favorable a cette évolution notamment au regard de la demande forte des jeunes
ménages qui pourraient trouver ici une solution de logement plus abordable.

De plus, en cas de revente a 1’issue ou au cours de la premiere durée de 20 ans, aucune obligation ne
semble peser sur le nouvel acquéreur. Tout au plus, le projet de loi du pays prévoit que I’acquéreur est tenu
de remplir les conditions pour obtenir un logement social ou intermédiaire, et qu’il est soumis a
I’interdiction de revendre le bien plus cher « pour la période restant a courir » (Art. LP 18 bis nouveau,
dernier alinéa).

Le CESEC recommande d’imposer a tout nouvel acquéreur la méme obligation de non-revente a
un prix supérieur au prix d’acquisition (hors actualisation) pour une nouvelle période de 20 années.

De I’avis méme d’un promoteur auditionné, bien que le dispositif de la vente directe réponde a 1’une
des demandes des OPLS, la procédure telle que prévue pourrait s’avérer en tout état de cause trop
compliquée pour étre attractive.

Le CESEC rappelle, comme il I’a plusieurs fois relevé, que les procédures administratives, et
notamment celle relative aux permis de construire, sont trés souvent compliquées, longues, voire
variables selon les interlocuteurs. Il recommande une nouvelle fois la simplification des démarches
administratives.

De la méme manicre, le taux de rétrocession, c’est-a-dire la réduction du prix de vente selon ’aide
apportée aux opérateurs, est porté a 90%. La marge ainsi accordée a ces opérateurs s’en trouve diminuée
d’autant, au risque de rendre les opérations économiquement inintéressantes pour eux.

Enfin, le CESEC s’interroge sur I’interdiction faite de combiner les locations simples, les locations-
ventes et les ventes directes dans un méme ensemble immobilier. Cette interdiction est destinée, selon
I’exposé des motifs, a renforcer « la lisibilité des opérations et la sécurité juridique des ménages comme
des opérateurs ».

2. Une politique publique de I’habitat a actualiser

La Politique Publique de 1’Habitat 2021-2030, adoptée en 2021, ambitionnait de mettre en place une
stratégie autour de quatre axes : anticiper, réguler, accompagner et piloter.

Force est de constater qu’a mi-chemin de ce plan, il ressort des données fournies a 1’appui du projet de
loi du pays que les objectifs fixés par ce document stratégique sont trés loin d’étre remplis, notamment en
ce qui concerne la production de logements.

2 Loi du pays n° 2025-29 du 13 octobre 2025 relative au « prét a taux zéro » et instituant un crédit d'impot sur la taxe sur le produit net bancaire
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Parmi les préconisations du rapport, une séparation des activités entre 1’Office Polynésien de 1’Habitat
(OPH) et les Organismes Privés de Logement Social (OPLS) était déja envisagée. Ainsi, le document
rappelait que « les motifs du désintérét au dispositif soulignés par les promoteurs agréés ont principalement
trait a la difficulté d’obtention de I'aide de I’Etat (LODEOM) et a [’obligation de gestion locative pendant
5 ans minimum. Ainsi, il apparait que le repositionnement des opérateurs sur des produits et cibles de
ménages plus distinctif permettrait de disposer d’un écosysteme plus efficace d’acteurs en capacité de
produire du logement abordable. L’OPH serait conforté sur son role de réponse aux besoins des ménages
modestes. Le dispositif OPLS devra étre révisé et ces opérateurs repositionnés sur le logement
intermédiaire ».

Pour sa part, la population ayant le moins de ressources manque de solutions de logements. L.’opérateur
historique du logement social, I’OPH, ne parvient pas a répondre aux 4 000 demandes en attente. Il met en
avant la rareté du foncier disponible, les réticences de certaines communes ou de particuliers a voir
construire de tels logements a proximité, le non-paiement de loyers par de nombreux ménages, malgré leur
montant relativement faible ainsi que 1’ancienneté et la vétusté du parc locatif existant.

Le CESEC releve que la masse salariale de 1’établissement public, 1 549 000 000 F CFP inscrits au
budget primitif 2026°, pése sur ses résultats malgré le plan d’austérité mis en place et destiné a résorber les
pertes ayant permis le retour a I’équilibre financier en 2025, et obére sa capacité a investir dans de nouveaux
logements ou méme a réhabiliter les anciens.

L’institution recommande de recentrer P’activité de ’OPH sur la gestion de son parc trés social
et social et de continuer a réduire sa masse budgétaire dédiée au personnel.

Compte-tenu des prix actuels du marché immobilier, les ménages relevant de la classe intermédiaire se
tournent a leur tour vers I’OPH, laquelle ne peut répondre a la demande.

En ce sens, le projet de loi du pays soumis a 1’avis du CESEC traite essentiellement de la facilitation de
la production de logements intermédiaires ainsi qu’a leur vente directe, sans période préalable de location,
destinés a une frange de la population qui dépasse les critéres sociaux, et qui ont la capacité d’emprunter
pour acheter.

Néanmoins, la part de la population répondant a une définition « treés sociale » ou « sociale » est en
augmentation et ne trouve plus de solutions de logements dignes. Elle est de plus en plus complétée par la
part dite « intermédiaire » exclue de la majorité des offres de logements.

Le CESEC recommande d’imaginer d’autres mode¢les permettant a des opérateurs privés de
produire plus de logements. A ce titre, 1’institution rappelle que des accords entre employeurs et salariés
ont été conclus en vue de la mise en place d’un opérateur de logements, financé par un fond de participation
habitat, a I’instar du prélévement du Fonds Spécial de 1’Habitat (FSR) qui prévalait dans les années 2000.

Cette solution pourrait permettre a un nouvel opérateur de fournir des logements, sans participation
publique, notamment aux jeunes salariés.

De la méme manicre, le CESEC recommande de se rapprocher des communes afin de modifier, si
nécessaire, leurs Plans Généraux d’Aménagement (PGA) afin d’inclure plus de foncier destiné aux
logements sociaux et intermédiaires. L’adhésion des Tavana et leur participation aux commissions
d’attribution des logements sociaux est indispensable au développement des logements sociaux et
intermédiaires, notamment en réservant des quotas de logements pour les demandeurs des communes
concernées.

3 Arrété n® 528 CM du 30 avril 2026 rendant exécutoire la délibération n° 36-2026 CA/OPH du 20 mars 2026 du conseil d'administration de I'Office
polynésien de I'habitat, adoptant I'état prévisionnel des recettes et des dépenses de 'OPH pour l'exercice 2026
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Le CESEC recommande par ailleurs de repenser les parcours résidentiels, tenant compte de
I’évolution de la composition familiale au cours de la vie des ménages bénéficiaires des dispositifs et
d’adapter I’offre de logements en conséquence.

L’institution recommande enfin I’analyse des résultats du dispositif « ’4 Noho » (bail réel
logement) et de son impact sur la production de logements abordables.

[IV - CONCLUSION

L’acceés a un logement a un tarif abordable est aujourd’hui une problématique que rencontrent de
nombreux polynésiens, et plus seulement les catégories les plus modestes. L’inflation des prix de vente est
connue et ne semble pas amorcer de réduction.

Bien qu’étant considéré comme un besoin essentiel, trouver un logement s’avere trés compliqué pour de
nombreux ménages.

De nombreux efforts financiers ont été consentis par le Pays ces dernic¢res années (plus de 3,5 milliards
de F CFP d’aides publiques directes) mais les résultats en termes de production de logements s’aveérent
décevants alors que les demandes s’accumulent.

Le projet de loi du pays vise essentiellement a augmenter la production de logements intermédiaires par
les opérateurs privés, notamment en permettant la vente directe, répondant a une forte demande des jeunes
ménages actifs.

Si cette volonté est louable, elle ne reégle en rien les difficultés des catégories plus sociales et pourrait
par ailleurs ne pas étre suffisamment incitative pour ces opérateurs soumis a des obligations réglementaires
contraignantes.

D’une maniere générale, le CESEC approuve toute évolution réglementaire susceptible de favoriser la
production de logements accessibles aux ménages les moins favorisés.

Néanmoins, I’institution constate que ce projet de texte, s’il a vocation a permettre une augmentation de
la production de logements intermédiaires, ne s’attaque pas aux réelles difficultés des ménages pour se
loger. L’augmentation des cofits de construction, comme des loyers, constatée ces dernicres années, s’ajoute
a l’augmentation générale du cotit de la vie (alimentation, carburants, déplacements ...) et plaident en faveur
de recherches de nouvelles solutions pour favoriser la construction et la revente, ou la location, a des tarifs
abordables et adaptés selon les catégories sociales concernées, notamment les plus modestes.

Sous réserve des observations et recommandations qui précédent, le Conseil Economique, Social,
Environnemental et Culturel de 1a Polynésie francaise émet un avis favorable au projet de loi du pays
portant modification de la loi du pays n° 2016-34 du 29 aoiit 2016 relative aux organismes privés de
logement social.



SCRUTIN

Nombre de VOtants @ 45
POUT . 43
(7015 ¢ 00
ADSEENtIONS | 02
ONT VOTE POUR : 43
Représentants des entrepreneurs

01 BENHAMZA Jean-Francgois

02 DAFNIET Frédéric

03 DROLLET Florence

04 LABBEYI Sandra

05 LAO Diego

06 MOSSER Thierry

07 ROIHAU Andréa

08 TREBUCQ Isabelle

09 WONG FAT Edouard

Représentants des salariés

01 FONG Félix

02 GALENON Patrick

03 LE GAYIC Vaitea

04 ONCINS Jean-Michel

05 POHUE Patrice

06 TAEATUA Edgar

07 TEHEI Vairea

08 TERIINOHORAI Atonia

09 TEUIAU Avaiki

10 TIFFENAT Lucie

11  YIENG KOW Diana

Représentants du développement

01 BONNAT Anne-Sophie
02 LAI Marguerite
03 MAAMAATUAIAHUTAPU Moana

04 ROOMATAAROA-DAUPHIN Voltina

05 SAGE Winiki

06 TEFAATAU Karl

07 TEMAURI Yvette

08 THEURIER Alain

Représentants de la cohésion sociale et de la vie collective

01 BAMBRIDGE Maiana
02 CARILLO Joél

03 FOLITUU Makalio
04 KAMIA Henriette
05 LUCIANI Karel

06 NORMAND Léna

07 PORLIER Teikinui
08 PROVOST Louis

09 TEARIKI Nahiti

10 VITRAC Marotea



Représentants des archipels

01
02
03
04
05

Représentant des entrepreneurs

BARSINAS
BUTTAUD

NESA
TEIKITEKAHIOHO
WANE

SE SONT ABSTENUS : 02

01

PLEE

Marc
Thierry
Martine
Teautaipi
Maeva

Christophe

Représentant de la cohésion sociale et de la vie collective

01

FOLITUU

Makalio



par la commission « Développement et égalité des territoires »

4 (quatre) réunions tenues les :
7,12, 13 et 24 aolt 2026

dont la composition suit :

MEMBRE DE DROIT

Madame Maiana BAMBRIDGE, Présidente du CESEC

BUREAU
= ONCINS Jean-Michel Président
= WANE Maeva Vice-présidente
= UTIA Ina Secrétaire
RAPPORTEURES
= ROIHAU Andréa
= WANE Maeva
MEMBRES
= BARSINAS Marc
= DROLLET Florence
= ELLACOTT Stanley
= FOLITUU Makalio
= FONG Félix
= KAMIA Henriette
= LAI Marguerite
= MAAMAATUAIAHUTAPU Moana
= NORMAND Léna
= PLEE Christophe
= POHUE Patrice
= PORLIER Teikinui
= ROOMATAAROA-DAUPHIN Voltina
= SOMMERS Eugéne
= TEARIKI Nabhiti
= TEIKITEKAHIOHO Gabriel
= TERIINOHORAI Atonia
= TIFFENAT Lucie
= TROUILLET Mere
= VITRAC Marotea
= WONG FAT Edouard
MEMBRES AYANT EGALEMENT PARTICIPE AUX TRAVAUX
= DAFNIET Frédéric
= RAOULX Raymonde
SECRETARIAT GENERAL
BONNETTE Alexa Secrétaire générale
LARDILLIER Guillaume Conseiller technique
NORDMAN Avearii Responsable du secrétariat de séance
DIDELOT Orama Secrétaire de séance
TEMANUPAIOURA Romane Secrétaire de séance



LE CONSEIL ECONOMIQUE, SOCIAL, ENVIRONNEMENTAL
ET CULTUREL DE LA POLYNESIE FRANCAISE

La Présidente du Conseil économique, social, environnemental et culturel de la Polynésie frangaise,
Le Président et les membres de la commission « Développement et égalité des territoires »

remercient, pour leur contribution a I’élaboration du présent avis,

Particulierement,

+ Au titre du Ministére du foncier et du logement, en charge de I’aménagement (MFL) :
7 Monsieur Oraihoomana TEURURALI, ministre
7 Monsieur Larry CHIN, conseiller technique

+ Autitre de la Délégation a I'habitat et a la ville (DHV) :

> Monsieur Fabien DUBOIS, directeur
7 Madame Hinareva TEMANAHA, cheffe de projet financement et économie

+ Au titre de la Banque des territoires en Polynésie francaise :
7 Monsieur Florian BECK, directeur

+ Au titre du Comité des banques de la Polynésie francaise de la Fédération bancaire francaise
FBF) :

7 Monsieur Vincent FABRE, représentant

+ Au titre de la SAS ARANA Tabhiti :
7 Monsieur Charles NORDHOFF, directeur général

+ Au titre de I'Agence immobiliére Newstone :
7 Monsieur Jean-Baptiste U, gérant

4+ Autitre de I'Agence immobiliére sociale de Polynésie francaise (AISPF) "Rahu Ora" :

> Monsieur Jerry BIRET, président

+ Au titre des personnalités qualifiées :
> Monsieur Toriki ATENI, personne qualifiée



	Avis P1 en tête avis
	_______________________
	Saisine du PrÉsident de la PolynÉsie française

	Avis P2 Lp OLS
	Avis P3 entête avis
	AVIS

	Avis P4 - Projet avis OPLS
	I – OBJET DE LA SAISINE
	II – CONTEXTE ET OBJECTIFS
	III – OBSERVATIONS ET RECOMMANDATIONS
	IV - CONCLUSION

	Avis P5 scrutin
	SCRUTIN
	ONT VOTÉ POUR : 43
	SE SONT ABSTENUS : 02

	Avis P6 réunions développement 2025 - 2027
	Avis P7 invités_1



