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Papeete, le

Monsieur le Président du Conseil économique,
social, environnemental ef culturel

Objet : Consultation sur le projet de délibération portant approbation de la politique publique de
I’habitat de la Polynésie frangaise
P.J. :1 projet de délibération
[ projet d’annexe contenant la PPH
| projet d’exposé des motifs
| projet d’arrété pris en conseil des ministres
1 projet d’annexe a I’arrété contenant le programme d’actions

Monsieur le Président,

J’ai I’honneur de solliciter 1’avis du Conseil économique, social, environnemental et
culturel sur le projet de délibération portant approbation de la politique publique de ’habitat de la

Polvnésie francaise, conformément a I'article 151 de la loi organique n® 2004-192 du 27 février
2004.

Je vous saurai gré de me faire part de votre avis daus le délai de quinze (15) jours selon la
procédure d’urgence prévue a 1’article 151-11 alinéa 3 de la loi statutaire.

Je vous prie d’agréer, Monsieur le Président, I'expression de ma considération distineuée.



EXPOSE DES MOTIFS

La Politique Publique de I’'Habitat de la Polynésie frangaise s’appuie sur un diagnostic
partagé par I’ensemble des parties prenantes ct tient compte de travaux antérieurement menés sur le
sujet.

L’analyse réalisée a rappelé le caractére prioritaire de I’engagement du Pays en faveur du
logement en raison des enjeux rencontrés pour I’ensemble des archipels : une population jeune qui
rencontre des difficultés pour accéder & un premier logement ; des situations de surpeuplement au
sein d’un parc de logement non adapté générant des problématiques intrafamiliales et de voisinage ;
la faible production de logements a prix abordable malgré les efforts engagés par le Pays.

L’inadéquation entre I"offre et la demande crée des situations prégnantes de mal-logement,
voires indignes, et contraint les ménages a s’établir de plus en plus loin de leur lieu de travail.

Jusqu’a présent, I’Office Polynésien de I’Habitat (OPH) a assuré I’essentiel de la production
dans le domaine du logement social, lequel a occupé le premier poste de financement des contrats
de projets Etat-Pays de 2008 a 2020, avec un montant total avoisinant les 35 milliards de francs.
Dans le cadre du Contrat de développement ef de transformation 2021-2023, il demeure 'un des
secteurs €ligibles aux financements publics.

Notre collectivité ne peut plus envisager son action sans un cadre d’intervention plus large,
qui s’inscrirait durablement dans le temps et qui dépasserait : seul domaine du logement pour
s’étendre a celui de I"habitat.

En dépit de I’intérét certain qu’ont porté les gouvernements successifs pour le logement
des foyers polynésiens, le Pays n’est pas parvenu a réunir les conditions préalables a I’émergence
d’une structuration pérenne de sa politique.

En 2016, le gouvernement s’est doté d’un outil administratif, dont le rdle est de participer
a la définition, a ’animation, a la coordination et a I’évaluation des politiques de I’habitat, de la
ville et de la rénovation urbaine, en créant la délégation a I’habitat et a la ville (DHV).

Poursuivant la logique d’harmonisation ainsi amorcée, le gouvernement, par
I'intermédiaire de la DHV, a inité, au cours du second semestre 2019, les travaux de construction
d’une politique publique de I’habitat qui se sont achevés officiellement par un séminaire de cldture
le 19 février 2021.

Le diagnostic réalisé a mis au jour les nombreux défis que doivent relever les pouvoirs
publics. Il s’agit, entre autre, d’offrir a ensemble des polynésiens, quelque soit I"archipel ot ils
résident, un cadre de vie digne et adapté a leurs besoins, a si qu’a leur pouvoir d’achat; de
construire un parcours résidentiel permettant de les accompagner 4 chaque étape de leur vie ; de
réinterroger notre modeéle de construction en privilégiant des méthodes plus respectueuses de
I’environne...~~* et en valorisant les matériaux locaux ; de mettre en place les outils nécessaires au
suivi de la pouayue de ["habitat et de développer les compétences locales.

En réponse a ce diagnostic, une stratégie décennale a été identifiée, qui s’articule autour de
quatre axes : Anticiper, Réguler, Accompagner ¢t Piloter.

Concernant I'axe stratégique n° 1 « Anticiper », le constat est unanime : la rareté¢ des
foncters équipés et la difficulté de mobilisation de fonciers aisément disponibles sont les principaux
freins au développement de 1’offre de logements dans I’ensemble du Pays. Le développement
résidentiel reste par ailleurs largement laissé entre les mains de Uinitiative privée, ce qui aboutit a la
mise sur le marché d’une offre inadaptée a la clientéle locale et a une urbanisation parfois
anarchique et paradoxalement peu économe en espace. Ceci aboulit aussi & une inflation des cofils a
plusieurs niveaux : cofits de construction, charges diverses pour les copropriétaires et les
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collectivités, colits de déplacements, etc. Ces constats néces € de fixer un objectif préalable
d’anticiper la création de nouveaux logements via I’organisation du développement résidentiel par
la puissance publique et la mobilisation du foncier.

De plus, la problématique de pénurie de fonciers et de logements abordables, pour la
majorité¢ des ménages présente en Polynésie frangaise, contribue au renchérissement du foncier et
de I"offre immobili¢re. Cette logique de marchés est une résultante de ’histoire locale. Au cours
des 19°™ et 20°™ siecles, des domaines fonciers ont été constitués par quelques grands
propriétaires. L’installation du Centre d'Expérimentations Pacifique (CEP) a odifi¢é le
paradigme économique de la Polynésie frangaise, ainsi que le paysage urbanistique. Plus
récemment, le territoire est devenu trés attractif pour les investisseurs locaux ou internationaux au
regard de la rentabilité permise par I’activité touristique.

Concernant I’axe n® 2 « Réguler », il convient d’observer que la demande de logements est
en constante augmentation en raison, notamment, du phénoméne de décohabitation. Les familles
vivant ensemble sur plusieurs géndrations sont de moins en moins nombreuses bien que
majoritaires. Les jeunes souhaitent quitter la maison famili : lors de la mise en couple. La
conjonction de ces deux phénoménes, regroupement familial et souhait de décohabitation, nécessite
de réguler le marché du logement, ¢’est-d-dire & proposer un cadre permettant a 'offre et la
demande de mieux se rencontrer. Ceci est vrai sur les marchés neuf comme ancien, d’un point de
vue financier (adaptation des prix d’acquisition et des montants de loyers aux ressources des
ménages locaux, ajustement des aides locales, sécurisation des différents acteurs) mais ausst d’un
point de vue de l'usage des logements au regard de I’évolution des structures fam ales
polynésiennes et des traditions persistantes {création de normes d’habitabilité et de qualité de la
construction).

Concernant le troisiéme axe « Accompagner », le diagnostic a également mis en avant la
difficulté pour une partie des Polynésiens de réaliser leur parcours résidentiel et le manque de
solutions alternatives au logement classique. Certains, bien que logés, le sont dans des conditions
d’indignité, mettant en péril leur santé ou leur sécurité. Ces situations nécessitent une action
publique forte et d’accompagner ces habitants dans leur parcours vers un logement digne. La
nécessité d’informer la population, des différentes aides et dispositifs existants, figure aussi au
centre de cette orientation stratégique.

Enfin, le quatrieme axe « Piloter» propose le déploiement d’une premiére politique
publique de I’habitat & vocation transversale en Polynésie frangaise requiert la mise en place d’un
cadre de pilotage pérenne, via une gouvernance dynamique, accompagné d’un outil de suivi
permettant 1’évaluation et la rectification éventuelle des dispositifs déployés. Ces objectifs sont
rassemblés sous le dernier axe : piloter.

L’objectif général est de développer 'offre de logeme ; durables et de avoriser le bien-
étre de la population. Il s’agit, par ailleurs, de rationaliser les moyens humains et financiers mis au
service du cadre de vie des polynésiens. La stratégie vise, non seulement & produire plus de
logements, mais 4 en produire micux. Elle est par nature interministérielle (logement,
aménagement, foncier, finances, économie, équipement, social, etc.) et pluriannuelle (10 ans)
permettant de coordonner les initiatives publique et privée dans le domaine de ’habitat.

Des bilans annuels seront dressés dés 2022. Un point d’étape sera réalisé¢ en 2023 et
donnera licu a un réajustement de la feuille de route, le cas échéant. En 2025, une évaluation a mi-
parcours interviendra en vue de procéder a d’éventuelles modifica »ns du programme. Enfin, une
¢évaluation finale sera réalisée en 2030.

Pour assurer la mise en ceuvre du programme d’actions, des 1stances de suivi et pilotage
seront constituées :

- un «comité de suivi» sera chargé de suivre la ‘:uilie de route et de préparer le
budget ;
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ASSEMBLEE DE LA
POLYNESIE FRANCAISE
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DELIBERATION N° / APF du
(NOR : DHV2121683DL-4)

Portant approbation de la politique publique de 1’habitat de la
Polynésie frangaise

L’ASSEMBLEE DE LA POLYNESIE FRANCAISE
Vu la loi organique n® 2004-192 du 27 février 2004 modifiée, portant statut d'autonomie de la Polynésie frangaise, ensemble la loi
n° 2004-193 du 27 février 2004 complétant le statut d'autonomie de la Polynésie frangaise ;
Vu l'arrété n® 23-2018 APF/SG du 18 mai 2018 portant proclamation du Président de la Polynésie frangaise ;

Vu 'arrété n° 65(0/PR du 23 mai 2018 modifié, portant nomination du vice-président et des ministres du gouvernement de la
Polynésie frangaise, et déterminant leurs fonctions ;

Vu Pavis de la direction de la modemisation et des réformes de ’administration n® 395/MEA/DMRA en date du 9 juillet 2021 ;
Vu I'avis du conseil économique, social, environnemental et culturel n° en date du ;

Vu 'arrété n° /CM du soumettant un projet de délibération &
I’ Assemblée de la Polynésie frangaise ;

Vu la lettre n° du portant convocation en séance des représentants a
I’assemblée de la Polynésie frangaise ;

Vu le rapport n° du de la commission du logement, des affaires fonciéres, de
1I’économie numérique, de 1a communication et de 1 artisanat ;

Dans sa séance du
ADOPTE

Article ler. - La pc tique publique de 1’habitat de la Polynésie frangaise 2021-2030 annexée & la présente
délibération est approuvée.

Article 2. - Le Président de la Polynésie francaise est chargé de I’exécution de ia présente délibération qui
sera publiée au Journal officiel de la Polynésie frangaise.

Fait & Papeete, le

Le Secrétaire Le Président



LA POLITIQUE PUBLIQUE DE L'HABITAT

D~ LA POLYNESIE FRANCA'SE

Intfroduction

La politique publique de I'habitat: une stratégie globale pour les dix
prochaines années déclinées autour de quatre axes

Depuis plusieurs années, le cadre de vie des olynésiens constitue une
préoccupation majeure des pouvoirs publics.

A la faveur du soutien financier et technique de I'Etat, la Polynésie francaise
n'a eu de cesse de rechercher et de mettre en ceuvre les solutions propres &
satisfaire les besoins de nos concitoyens.

C'est ainsi par exemple que, pour répondre 4 la demande des ménages les
plus modestes, elte créa, en 1979, un opérateur dédié & la construction et &
la gestion de logements sociaux, qui allait devenir, en 2000, I'Office
Polynésien de I'Habitat.

C'est ainsi, également, que pour dynamiser la production de logements, elle
mit en ceuvre, & compter de 2018, un plan triennal de construction de 3 000
logements.

C'est ainsi, encore, que pour préserver la santé, la sécurité et la dignité des
occupants de logements insalubres du parc social, elle mit en place des
opérations de réhabilitation.

C'est ainsi, enfin, que pour dynamiser et diversifier I'offre de logements, elle
adopta des mesures financieres incitatives : subventions directes,
défiscalisation  en  faveur des logements libres et intermédiaires,
remboursement de |la taxe sur la valeur gjoutée, etc.







essenfiels en passant d'une programmation de logement & une
programmation d'habitat, par une plus grande prise en compte de
I'environnement urbain.

Ainsi la localisation de nouveaux programmes de logements, notamment
sociaux, devra étre privilégiée dans des secteurs disposant de I'ensemble des
services de premiére nécessité et devra tenir con ite des possibilités de liens
a tisser avec les quartiers adjacents.

Dans le cadre de programmes d'envergure, une programmation mixte devra
éire envisagée (logements, services, commerces, équipements, espaces
publics) et éviter la spécialisation de zones par t e de fonction, source de
déplacements et d'engorgement du réseau routier.

L'économie de la ressource fonciére devra également étre un principe de
développement, a la fois dans les secteurs urbains dans lesquels le foncier est
rare mais aussi pour préserver la beauté des paysages et le mitage des
espaces naturels dans I'ensemble des archipels. Il est possible d'imaginer des
densités acceptables et adaptées aux différents contextes urbains et ruraux
mais aussi travailler sur les possibilités de reconquéte des espaces sous Ufilisés
et des friches urbaines (immobilieres, hoteliéres, économigue, etc.).

Ces grands principes de développement, exprimés dans le SAGE et déclinés
dans la Politigue Publique de I'Habitat devront trouver un écho & I'échelle

locale en travaillant la planification du développement urbain & plusieurs
échelles (archipel > commune > quartier > ilot).

Des schémas d'archipels pourront retranscrire ces objectifs & I'échelle de
grands bassins d'habitat en ciblant des zones pricritaires de développement.
Les PGA consfituent également un document relai dans lesquels la
programmation d'une offre résidentielle intégrera les principes de mixité de
fonction et de densification adaptée. Pour ce faire, le Pays et les communes
se sonf outillés d'une agence d'aménageme et de développement
durable de la Polynésie frangaise. Son objectif clairement affiché sera
d'accroitre la cohérence des actions menees par les communes, le Pays ef
I'Etat. Cela passera par I'organisation de concertations pour améliorer les
PGA et de I'émergence de projets structurant des PADD par la proposition
d'un urbanisme planifié, adapté, raisonné et géré.

Enfin, les études urbaines (intégrant plusieurs scénarii d'aménagement
permettant le choix d'un plan guide définissant les contours du projet dans
un périmétre d'étude élargi pour assurer une continuité et une cohérence
avec son environnement urbain) pour des projets d'envergure devront étre
systématisées afin de garantir I'insertion urbaine des nouveaux programmes
de logements.

Le mode de faire du logement doit également évoluer en instaurant une
culture du projet urbain pour garantir une approche transversale de
'aménagement. Les nouveaux projets de logements, et notamment les
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projets de grande ampleur, devront proposer une approche davantage
partenariale, a la fois avec les collectivités territoriales, la sphére technique /
professionnelle, et les habitants. L'association en amont des communes
(cohérence avec les politiques de développement territorial du Pays et de la
commune, et les projets directement liés aux compétences du Pays et des
communes), et des habitants (expertise d'usage}, puis la définition du projet
intégrant I'ensemble des parties prenantes autour de la table (les services
administratifs du Pays et des communes, les opérateurs publics, les acteurs
prives du secteur de la construction, etc.) seront la garantie d'une meilleure
prise en compte des différentes composantes du projet sur le long terme en
vue d'un développement urbain durable.

Enfin, le portage public du développement urbain permet d’assurer une
planification de long terme, en facilitant le déploiement des programmes
futurs autour des réseaux et voiries. Pour les quartiers existants, le basculement
des servitudes desservant plusieurs propriétés dans le domaine public en
garantira un meilleur équipement, aménagement et entretien.

1.2 Mobiliser le foncier

La mobilisation du foncier au gré des opportunités a permis d'assurer un
rythme de construction important en Polynésie francaise mais souvent & des
coUts elevés et dans des localisations pas toujours adaptées. Afin de maitriser
quanftitativement et qualitativement son développement résidentiel, le Pays
doit se doter d'une stratégie de veille et de maftrise du foncier.

La Direction des Affaires Fonciéres est sur le point de lancer une mission
relative a la définition d'une stratégie fonciere (veille et mobilisation) qui
permette notamment de répondre aux besoins en habitat. La Détegation &
I'Habitat et & la Ville devra éifre étroitement associée a cette étude afin de
garantir la cohérence avec le volet programmatique de la Politique Publigue
de I'Habitat.

Plus spécifiguement, dans les secteurs sous tension, la stratégie de maitrise
fonciere ne peut se distinguer de I'amélioration de la connaissance de la
structure de la propriété fonciére afin d'identifier les grands propriétaires
fonciers avec lesqguels un partenariat devra étre affirme.

Enfin, en matiere de stratégie fonciére, le PGA peut constituer un oufil
puissant. Le PGA est actuellement utilisé con e un oufil d'urbanisme
réglementaire / de planification, mais il pourrait, & I'usage, évoluer vers un
outil d'urbanisme de projet par exemple en intégrant dans son diagnostic
une étude de potentiel foncier, notfamment au sein de I'enveloppe urbaine,
en activant des outils permettant 'observation du foncier (déclaratfion
d'intention d'aliéner), en définissant des secteurs de projet pour en maitriser
la destination (secteur de mixité sociale}, etc. Ainsi le PGA sera un projet de
développement et de cohésion des territoires, ou convergeront les projets
locaux et les politiques publigues
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. ar ailleurs, la difficulté & faire émerger des programmes de logements & prix
abordable a conforté le Pays dans la nécessité de se doter d'un opérateur-
aménageur ensemblier permettant d’acquérir, porter et viabiliser du foncier
& destination de projets stratégiques. Les missions de cette société
d'aménagement pourraient consister a rédliser des projets structurants en
déclinaison avec le Schéma d’Aménagement Ge¢ éral et en appui des
politiques publiques du Pays. Il en résulte un volume conséquent d’opérations
d’aménagement 4 venir : mise en ceuvre des projets du SAGE, PRU, CRSD, ... sans
commune mesure avec les années passées, le constat est sans équivoqr  qu'w  telle ampleur
d’aménagement 2 réaliser nécessite un renforcement des oui : actuels. Le secteur du
logement est [ui aussi concerné au premier plan, notamment, dans le secteur
du logement social, cette structure pourra se charger de la viabilisation de
fonciers pour permettre aux opérateurs immobiliers et notamment I'OPH de
pouvoir accélérer sa dynamique de production. e étude de faisabilité est
actuellement en cours pour définir les contours de cet organisme (montage
juridigue, financier, gouvernance, etc.).

Les situations d'indivision sont structurellement présentes en Polynésie
francaise. Différentes mesures d'accompagnement & la sorfie d’indivision ont
été proposées par le Pays mais elles ne pourront répondre a I'ensemble des
situations. Une partie des familles souhaitent par ¢ 2urs s’ orienter de maniére
priviégiée vers un mode de gestion de I'indivision. Sur cette thematique
également, la Direction des Affaires Foncieres est sur le point de lancer une
mission relative aux modes de gestion de ['inc rision qui pourraient étre
proposées et sur les adaptations de I'appareil I€gislatif qui en découlent.

Enfin, la mobilisation de la ressource fonciere et immobiliere en
renouvellement urbain (fonciers sous utilisés, immeubles vacants, friches, etc.)
constitue également un levier de production de logements important. Leur
reconversion ou remise sur le marché parficiperait & I'embellissement et la
redynamisation de certains centres-villes. Il convient pour cela d’actionner &
la fois des outils fiscaux et financiers incitatifs associés & des mesures de
communication auprés des propriétaires pour lutter confre la rétention
fonciere et immobiliere.

2, REGULER

2.1 Produire du logement abordable

Au préalable et en lien direct avec les orientations eénoncées ci-dessus, la
maitrise du coUt du foncier est un levier importc \t pour la sortie de
programmes & coUt abordable, qu'ils soient intermédiaires ou sociaux. La
veille et I'acquisition fonciere publigue a pour effet induit de limiter la
spéculation mais d’autres outils peuvent &fre envisagés en complément afin
de faciliter la sortie d’opérations & coUt maitrisé.
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Parmi eux, peuvent éfre envisagés :

- la mise a disposition de foncier domanial via des baux de longue durée
. dans ce cas l'opérateur ne porte pas le colt du foncier dans son
opération, mais les propriétaires / copropriétaires payent un loyer
foncier dont le coUt est lissé sur une longue durée. Les modalités de
sortie sont définies au bail et une vente & terme & la copropriété {du
bati) est généralement prevue ;

- les montages en démembrement de propriété, et notamment I'usufruit
locatif social : dans le cadre de ce montage, un investisseur privé est
proprietaire de la nue-propriété et un bailleur social dispose de
I'usufruit {gestion et bénéfice des loyers) pendant une période de 9
ans. Au terme de cette période, I'entiére propriété du bien revient a
I'investisseur. Le bailleur social ne supporte ainsi pas le colt du
montage d’opération et l'investisseur privé investit dans un bien
immobilier & cout décoté (puisqu'il n'assume "2 paiement que de la
nue-propriété) ;

- la dissociation foncier / bati : certaines opérations en accession
abordable peuvent étre menées en deux femps avec un portage
foncier par la collectivité sur la durée du programme permettant aux
particuliers de porter le coUt d'acquisition du bati dans un premier
temps puis le colt d'acquisition du foncier défini en amont) dans un
second temps, permettant ainsi de lisser le co0t de 'acquisition sur un
période plus longue.

il conviendra dans le cadre de la Politique Publique de I'Habitat de
communiquer auprés des communes et des proprietaires fonciers, aingsi
qu'auprés des opérateurs de logement abordable sur ces possibilités de
montages d'opération afin de favoriser leur diffusion.

La Polynésie francaise ne dispose que de peu d'opérateurs en capacité de
produire du logement abordable. La création du statut d’'OLSP avait pour
vocation d'augmenter I'offre de constructions destinées aux ménages dont
les revenus sont compris entre 2 et 4 SMIG. Depuis le premier agrément
d’'opérateur en 2014, seuls 97 logements ont &te livrés. 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 l'obligation de
gestion locative pendant 5 ans minimum.

Ainsi, il apparait que le repositionnement des operateurs sur des produits et
cibles de ménages plus distinctifs permettrait de di »oser d'un écosysteme
plus efficace d'acteurs en capacité de produire du logement abordable.

L'OPH serait conforté sur son réle de réponse aux besoins des ménages
modestes. Le dispositif OSLP devra étfre revisé (notamment avec un
accompagnement plus fort dans la gestion du patrimoine créé) et ces
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opérateurs repositionnés sur le logement intermédiaire. Il conviendra enfin de
mettre en place les conditions préalables et nécessaires au déploiement
d'un organisme collecteur type Action Logement pour répondre aux besoins
en logement des actifs ; le prélévement auprés des entreprises locales étant
aujourd'hui reversé dans le budget général et non ciblé spécifiquement sur
un fonds lié au logement, condition sine qua non & linstallation d'un
organisme collecteur.

Les diverses mesures d'aide & I'accession seront également améliorées pour
gagner en efficience et notamment en permettant la sortie de davantage
de programmes en accession maifrisée tout en évitant le financement
d'opérations qui ne répondent par directement aux besoins en logement des
classes moyennes. Cela nécessite d'organiser un sy >me d'aides publiques
(fiscalite, aides directes et aides & la personne) plus ciblé et qui fasse I'objet
de contreparties guant & I'occupation du logement (primo-accession,
ressources des acqgueéreurs, obligation d’occupation & fitre de résidence
principale et interdiction de revente & court terme dans un but spéculatif).

2.2 Améliorer la qualité d'usage de la construction neuve et son
adéquation avec les besoins réels de la populc on

Au-deld des objectifs relatifs aux prix de sortie « 35 opérations neuves, |l
convient de définir des exigences relatives a la qualité d'usage des nouvelles
constructions. Le cadre fiscal incitatif en faveur du logement a abouti & la
livraison de programmes davantage congus comme des placements
financiers que comme de véritables lieux de vie : faible qualité de
conception (absence d'espace extérieur, taile des pieces} et de
construction {dégradation visible d'opérations construites il y a une dizaine
d'années).

Pour ce faire, il convient d'engager des réflexions sur I'instauration de normes
relatives a la qualité de la construction (charte opérateurs). Ces réflexions
devront faire |'objet d'échanges approfondis avec la sphere de la promotion
afin de s'assurer de la capacité a intégrer ces nouvelles normes sans
renchérir fortement le coOt de la construction. Ce projet pourra se prolonger
dans un fravail de fond sur 'écriture d’un véritable code de la construction
(ou I'insertion des textes nouveaux dans le code de I'aménagement actuel).

Afin de répondre aux besoins d'une parfie de la population qui souhaite
privilégier un mode de vie communautaire, il s’agira également de mener
des opérations pilotes {via des appels & projets par exemple) qui favorisent
une conception architecturale adaptée aux modes de vie polynesiens
(modularité des espaces pour I'accueil de la famille élargie, generosité des
espaces extérieurs, etfc.}.

La définition d'un habitat polynésien passe aussi par "adaptation du
logement aux conditions climatiques locales. Le service de I'énergie travaille
auvjourd’hui, en lien avec la DHV, sur la définition d’'une réglementation
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Dans le méme temps., et au regard de la multiplicité des situations
d'expulsions locatives liées a des locations avec accord verbal, sans bail, et
concernant notamment des logements insalubres, un groupe de travail multi-
partenarial a été installé afin d'émettre des recommandations en matiére de
prevention et de traitement des expulsions. Celles-ci concernent notamment
des actions de médiation dans les situations de pré-contentieux ou
contentieux et d’'accompagnement au relogement pour éviter le recours &
la force publique, ou le retour d la rue.

Parallélement, et afin d'accompagner la majorité de propriétaires bailleurs
de bonne foi, il s'agira d’encourager fiscalement et financiérement la
réhabilitation d’immeubles dégradés mais aussi améliorer |'attractivité de la
location pérenne vis-a-vis de la location saisonniére (subvention, garantie de
loyer impayés, efc.).

A ce fitre, un appui technique du Mouvement SOLIHA est envisagé afin de
doter la Polynésie francaise d’un arsenal technique et juridique dans les
domaines de la rénovation du parc privé et de la lutte contre I'habitat
indigne

Sur certains « points durs », dans le cas ou des situations de marchands de
sommeeil sont idenfifiées, il sera possible d'expérimenter des outils de lutte dits
« preventifs » c'est-G-dire avant la mise en location du logement, sur le
modéle du permis de louer déployé en Métropole. |l s'agit de conditionner,
dans certaines zones concentrant des situations d'habitat dégradé, la mise
en location d'un logement & une autorisation administrative attestant du
respect des regles de décence du logement. Pour les logements déjd
occupeés, il conviendra de disposer d'une réglementation permettant de
contraindre le propriétaire a exécuter les travaux : arétés avec prescriptions
(fravaux, relogement, etc.), suspension des loyers dans le cadre d'un
propriétaire bailleur, etc.

3. ACCOMPAGNER

3.1 Fluidifier la réalisation d'un parcours résidentiel complet

Le parcours résidentiel en Polynésie francaise se heurte & de nombreux
blocages, notamment faute d'offre adaptée. De maniére complémentaire, il
conviendra de développer largement des actions d'accompagnement
social lié au logement dans les differents types de parc, de I'hébergement au
logement aufonome, et par conséquent d'assurer |I'augmentation du
nombre de travailleurs sociaux pour combler le déficit actuel (100 postes a
minimay).

Pour les populations les plus fragiliseées, en situation d'errance et nécessitant
un accompagnement social renforcé, il convient d’augmenter le nombre de
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places en structures d'accueil (urgence, insertion, stabilisation), aujourd’hui
trop rares aux dires de I'ensemble des acteurs du secteur. Plusieurs projets
programmes de longue date doivent se concrétiser au cours des premiéres
années d’application de la Politique Publique de I'Habitat et notamment un
Centre d'Hébergement et de Réinsertion Sociale, aqinsi qu'un Village
Communautaire  pour des personnes durablement désociabilisées.
L'association pour personnes victimes de viole e Pu O te Hau prévoit
également une extension de sa structure d'accuell avec 20 studios
complémentaires pour femmes ayant un emploi. Les places d’hébergement
d'urgence déployées récemment et gérées par l'association Te Torea
devront étre confortées.

La sortie du parc d’hébergement est particulierement complexe du fait de la
rareté de I'offre sociale et des conditions d'accueil exigeantes {revenus,
projet de vie) de I'AISPF. Ainsi une partie des populations hébergées en
hébergement d’'urgence n'ont d'autre choix que de retourner & la rue ou
dans un habitat de fortune. Le développement d'une offre de logements
accompagnés dans le parc diffus (montée en charge de I' AISPF ou autres
associations susceptibles de se positionner} apparait comme une solution
adequate pour ces ménages & condition de déployer des mesures
d’accompagnement social suffisantes.

Des expérimentations ont également été déployées concemant
I’éloignement du conjoint violent en cas de violences conjugales (A l'inverse
de la mise a l'abri de la personne victime), a ftravers I'hébergement
temporaire au sein de pensions de familles. Ce dispositif pourrait étre
intéressant pour une premiere mise a I'abri d'urgence ou dans les archipels
éloignés.

Aujourd’hui majoritairement considéré par fa plupart des locataires OPH
comme « le logement d'une vie », il est pourtant nécessaire de replacer le
parc locatif de 'OPH comme un véritable maillon du parcours résidentiel.
Sous réserve de réinsuffler une mobilité résidentielle pour ses occupants et
d’assurer I'accompagnement social adéquat, il pourrait garantir un accuell
régulier de personnes sortant de structure d’hébergement.

Dans le méme temps, la mobilité au sein du parc de I'OPH ne peut
s'envisager sans un accompagnement a la sortie du parc locatif vers
I'accession aidée. L'OPH a engagé les réflexions sur ce sujet notamment via
la mise en place d'un surloyer pour les personnes dépassant les plafonds de
ressources. L'organisme est également en mesure, par ses autres champs
d’activite de développer de I'accession aidée (programme en location-
vente, Fare OPH pour les personnes disposant d'un foncier) et donc
d'accompagner une partfie de ses locataires vers I'accession a la propriété.

La décohabitation constitue le premier pas du parcours logement. Elle est
généralement souhaitée lors de la mise en couple, mais I'absence de
revenus suffisants et les forts taux de chémage constatés au sein de la
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population jeune limitent cette possibilité tant gu n'ont pas accédé & une
autonomie financiére. Ces cohabitations non choisies créent des situations
de surpeuplement avec parfois des conséquences problématiques en
termes de violences infrafamiliales. L'accompagnement & la décohabitation
des jeunes couples par la mise sur le marché de logements abordables et
des solutions alternatives pour les personnes souhaitant rester au plus pres de
leur famille (lotissement familial, habitat modulaire et évolutif) constitue donc
un objectif majeur.

La problématique de I'acceés au logement est également un frein la réussite
du parcours scolaire ef universitaire des jeunes polynésiens, et a terme au
développement économique du Pays. Pour répondre & cet enjeu et loger les
étudiants au plus pres des lieux d'études dans de bonnes conditions, plusieurs
résidences étudiantes ont été réalisées au cours des derniéres années, Bien
que |'offre ait é1é¢ nettement renforcée, celle-ci s'adresse prioritairement aux
etudiants boursiers et en majorité aux personnes issues des autres archipels.
La réponse & I'ensemble des demandes formulées (600 & ce jour) est un
objectif atteignable sous réserve du développement d’une résidence
etudiante supplémentaire et de la monftée en charge du logement
accompagné dans le parc privé géré par |’ AISPT,

Enfin, le vieillssement de la population est un enjeu majeur auquel le Pays va
faire face au cours de la prochaine décennie. Si une majorité des personnes
dgées sont aujourd'hui hébergées et prises en charge par leur famille,
I'allongement de la durée de vie pourrait rendre plus difficiles les conditions
de cohabitation et nécessitera de plus en plus d'accompagnement
médicalisé. Ainsi, ce basculement générationnel doit &fre anticipé par le
développement de structures d'accueil de jour et d'hébergement complet
pour personnes agées dépendantes, principalemer  sur I'lle de Tahiti mais
aussi au sein des capitales d'archipel.

3.2 Assurer la conduite de projets de réhabilitation en site occupé en lien
avec les habitants

La fin de la décennie 2010 a été marquée par la définition de quatre projets
de renouvellement urbain d'envergure (PRU) sur des zones présentant des
proches d'insalubrité majeures. Chaque projet dispose aujourd’hui d’une
programmation urbaine visant & remédier aux dysfonctionnements urbains,
sociaux et environnementaux. La concrétisation de ces projets urbains
constituera une mesure phare & mettre en ceuvre des les premiéres années
de la Politigue Publique de I'Habitat au regard du retard pris sur les
opérations de résorption de I'habitat indigne depuis 20 ans.

Leur mise en ceuvre reste pour le moment soumise Q :

- l'instauration d'un cadre juridigue et réglementaire définissant des
regles de décence et d'habitabilité adaptées aux situations
polynésiennes ;
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3.3 Faciliter I'accés al'information liée auv logement

L'ensemble des actions d'accompagnement prévues dans le cadre de la
Politique Publique de I'Habitat devront étre diffusées pour étre appropriée
par la population. Au-delad des mesures de communication, il apparait
essentiel de structurer des Points d'Information Logement physiques
permettant d'orienter les Polynésiens vers les dispositifs les plus adaptés & leur
situation. Apres la structuration du premier point d'accueil a Tahiti, ces points
d’'accueil pourragient a terme étre décenftralisés dans chaque capitale
d’'archipel.

Dans les archipels éloignés les demandes d'information portent
principalement sur les aides de I'OPH (FARE, AAHI, etc.). Malgré I'amélioration
des délais de traifements, des mécontentements subsistent et relévent
souvent d'un manque de visibilité quant & I'avancement du traitement des
dossiers. Une plus grande transparence pourrait étre possible via la
dématérialisation des dossiers, et par la diffusion du haut débit sur I'ensemble
des archipels.

4. PILOTER

4.1 Mettre en ceuvre la Politique Publique de I'Habitat

L'approbation des crientations stratégiques nécessitera de disposer des
moyens humdains nécessaires au suivi, pilotage et évaluation des différentes
mesures a engager.

La DHV sera placée en téte de file des sujets d'habitat et aura vocation &
assurer :

- la création et I'adaptation des dispositifs financiers ou opérationnels
prévus dans le cadre de la Politique Publique de I'Habitat et relevant
directement du logement, parfois en lien avec d'autres directions
concernées, ainsi que le pilotage de projets d'etudes et de projets
urbains d’envergure & vocation résidentielle (PRU notamment) ;

- I'animation du réseau d’'acteurs autour des sujets d’habitat : animation
d'instances de réflexions, restitutions regulieres des avanceées de la
Politique Publique de I'Habitat, etc.

- I"'accompagnement & I'émergence de documents de programmation
locaux : la DHV devra étfre étfroitement associée a |'élaboration des
PGA et des schémas d'archipel et devra produire un avis relatif & ces
documents sur le volet habitat préalablement & leur approbation ;

- la centralisation des informations relatives aux aides au logement du
Pays . la DHV assurera le pilotage du déploiement du Point
d'Information Logement et cenftralisera ainsi les demandes formulées,
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Le Ministre
du logement,

de I'aménagement,
en charge des transports interinsulaires

Jean-Christophe BOUISSOU
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PROGRAMME D’ACTIONS POUR LA MISE EN (EUVRE
DE LA POLITIQUE PUBLIQUE DE °HABITAT
DE LA POLYNESIE FRANCAL ' 2021 -2030

La Politique Publique de I’Habitat lynésie frangaise 2021 — 2030 (PPH) a ét¢ approuvée par
I’ Assemblée de Polynésie frangaise | ille s’articule autour de  atre axes :

- en premier lieu, il s’agit d’anticiper la création de n  reaux logements via I’organisation du
développement résidentiel et la mobilisation du foncier ;

- en deuxiéme lieu, il est impératif de réguler le marché du logement en proposant un cadre
permettant a I"oflfre et a la demande de mieux se rencontrer ;

- entroisiéme lieu, il convient d’accompagner nos concitoyens a chaque étape de leur vie vers
un logement digne ;

- enquatriéme lieu, la mise en place d’un cadre de pilotage pérenne apparait &tre une condition
de la réussite du programme d’actions.

Afin de mettre en ceuvre cette politique sectorielle, un programme de vingt-trois actions a réaliser sur les
dix prochaines années a été identifié¢. Chacune d’elles fait ’objet d’une fiche qui indique les acteurs chargés
de sa mise ceuvre (pilotes et partenaires), les objectifs, les modalités de mise en ceuvre, les indicateurs ainsi
que le calendrier.

Compte tenu de la période couverte (dix ans), le programme est bien évidemment susceptible de
modifications. En tout état de cause, il fait ’objet d’un suivi et de plusieurs évaluations.

Pour ce faire, des instances de suivi et de pilotage seront mises en place :

un « comité de suivi » sera chargé de suivre la feuille de route et de préparer le budget ;
- des « groupes de travail » seront constitués sur des thématiques techniques ;

- un « comité technique », 4 vocation inter-directions, sera chargé de la validation technique du
bilan de la politique publique de ’habitat avant sa présentation au comité de pilotage, de
suivre les projets transverses et de définir le programme de travail des groupes de travail ;

- un « comité de pilotage », 4 vocation inter-ministérielle, sera chargé de la validation du bilan
de la politique publique de I’habitat et de procéder aux arbitrages rendus nécessaires.
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» Comptes rendus réguliers des actions de gestion aux instances de pilotage du programme de
rénovation urbaine

» Etat d’avancement des études complémentaires

* Etat d’avancement des travaux : nombre de logements réhabilités, démolis, reconstruits sur site,
nombre de personnes relogées

*  Au préalable, déploiement d’un arsenal complet (dispositifs financiers, fonciers, législatifs,
opérationnels) pour accompagner la mise en ceuvre opérationnelle des PRU :

Sécurisation et encadrement du traitement de I’habitat indigne par la puissance publique

(cadre juridique et réglementaire) ; résidentielle (cf. fiche action n°9) ;

- Création dun opérateur foncier permettant de faciliter la sortie des projets
d’aménagement, notamment & vocation résidentielle (cf. fiche action n°18) ;

- Transfert & la puissance publique de la propriété des voiries desservant des quartiers
frappés d’insalubrité publique ;

- Définition des modalités d’accompagnement et aides financiéres a destination des

ménages qui souhaiteraient réhabiliter leur logement (cf. fiche action n°19) ;

*  Conduite des opérations de renouvellement : travaux préalables, réalisation des logements de
transit, relogements, accompagnement a la réhabilitation, conduite des opérations en
construction.

* Bilan des PRU : animation du partenariat, évaluation des projets, constitution d’un centre de
ressources.

* Elaboration des dispositifs opérationnels d’amnélioration dn parc prive = Opération
Polynésienne d’Amélioration de 1'Habitat et de traitement des périmétres d’habitat indigne
concentré (sur le modéle des OPAH).

Moyens financiers : Coiit global estimé : 32 Milliards intégrant des cofinancements publics et privés
(et certaines opérations concourent a atteindre les objectifs de production de logts sociaux et
intermédiaires).
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AVIS




Vu les dispositions de I’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° 5765/PR du 4 ao(t 2021 et n° 6129/PR du Président de la Polynésie
francaise recue le 9 ao(t 2021 et 16 ao(t 2021, sollicitant I’avis du CESEC selon la
procédure d’urgence sur un projet de projet de délibération portant approbation de la
politique publique de I’habitat de la Polyneésie francaise ;

Vu la décision du bureau réuni le 9 aolt 2021 ;

Vu le projet d’avis de la commission « Développement du territoire » en date du 25
aolt 2021 ;

Le Conseil économique, social, environnemental et culturel de la Polynésie francaise a
adopté, lors de la séance pléniere du 31 aolt 2021, I’avis dont la teneur suit :



| - OBJET DE LA SAISINE

La présente saisine du Président de la Polynésie francaise soumise a I’avis du Conseil
Economique, Social, Environnemental et Culturel de la Polynésie francaise (CESEC), a pour objet un
projet de délibération portant approbation de la politique publique de I’habitat de la Polynésie francaise.

Il —-ELEMENTS DE CONTEXTE ET ENJEUX

Aux termes de I’expose des motifs, le présent projet de Politique publique de I’Habitat (PPH) est
présenté comme tenant compte des travaux antérieurs®, parmi lesquels un récent séminaire sur la politique
de I’habitat qui s’est achevé le 19 février dernier. Les assises de I’habitat des régions et collectivités
d’outre-mer de 2015 devaient déja constituer le point de départ d’une refondation de cette politique de
I”habitat.

L’exposé des motifs évoque un certain nombre d’enjeux ainsi que les écueils de la politique du
logement actuelle : faible dynamique de production, difficultés d’accés au premier logement, situations de
surpeuplement, inadéquation de I’offre a la demande, difficultés de structuration pérenne d’une politique
publique des gouvernements successifs, etc. Le CESEC releve notamment I’insuffisance de continuité et
de cohérence des actions publiques en matiere d’habitat.

Sur la base du diagnostic realisé, cette politique se veut étre une réponse concertée et transversale
aux nombreux défis que doivent relever les pouvoirs publics en matiére d’habitat. A ce titre, le Pays
souhaiterait inscrire son action dans un cadre plus large que le seul domaine du logement, pour s’étendre
a celui de I’habitat.

Une stratégie décennale est ainsi identifiée et s’articule autour de 4 grands axes :

-« Anticiper » : la création de nouveaux logements via I’organisation d’un développement
résidentiel par la puissance publigue et une mobilisation du foncier ;

-« Reéguler » : en proposant un cadre permettant a I’offre et a la demande de mieux se rencontrer
sur le marché du logement ;

-« Accompagner » : pour améliorer le parcours des habitants au cours de leurs vies vers un
logement digne ;

-« Piloter » : en mettant en place un cadre de pilotage pérenne et des outils de suivi et d’évaluation
des dispositifs d’actions déployés

Pour permettre une approche plus globale de I’habitat, le CESEC constate que le Gouvernement
s’est notamment doté en 2016 d’une Délégation a I’Habitat et a la Ville (DHV), dont le rdle est de
participer a la définition, a I’animation, a la coordination et a I’évaluation de la Politique publique de
I’Habitat (PPH). De nouvelles instances de suivi, de pilotage et d’évaluation sont egalement prévues dans
le cadre du projet de PPH propose.

Le CESEC rappelle que I’'une des initiatives fortes du Pays a été de se doter d’un Schéma
d’aménagement général (SAGE)?qui fixe des orientations stratégiques pour la Polynésie francaise a
I’horizon 2040. Au regard de la démographie et des évolutions de la société polynésienne, le SAGE
prévoit qu’il faudra construire globalement 20 000 logements en résidence principale, soit en moyenne
1000 unités par an®.

! Notamment les états généraux du logement en 2005 ; travaux d’élaboration du Schéma d’aménagement général
(SAGE)

2 Loi du pays 2020-21 du 24 ao(it 2020 portant approbation du Schéma d’aménagement général de la Polynésie

francaise

¥ SAGE - Page 27 du PADD
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A I’horizon 2040, les besoins en logements seraient compris entre 88 000 logements (scénario
central de population et baisse plus modérée de la taille moyenne des ménages) et 91 000 logements
(scénario central de population et baisse plus forte de la taille moyenne des ménages)®. Les besoins en
logement seraient d’autant plus importants que la taille des ménages tend a diminuer, notamment en
raison de la décohabitation. D’aprés le scénario central, le besoin en logements augmenterait ainsi de 980
a 1290 logements par an jusqu’a 2040.

Le CESEC releve que le SAGE réclame notamment « I’élaboration d’un schéma directeur de
I’Habitat, en coordination avec un Schéma directeur du Foncier (...). »°

Par ailleurs, le CESEC rappelle que le logement social, considéré comme un des fondamentaux
garantissant le développement économique et social durable de la Polynésie francaise, est affiché de
maniére constante comme une des priorités de la Polynésie frangaise.

Or tous partagent a ce jour le constat d’échec de la politique du logement social et de fortes
tensions sur la demande sociale. A cet égard, de nombreuses réformes et efforts ont été engages ces 10
derniéres années sans toutefois atteindre les résultats escomptés®.

Le principal opérateur dédié a la construction et & la gestion de logements sociaux, I’Office
Polynésien de I’Habitat (OPH), s’avere incapable de répondre a la demande croissante de logements.
L’OPH enregistrerait 3500 demandes locatives sociales, en nettes augmentations depuis 2020’
Actuellement doté de 3100 logements, son parc aurait di ainsi étre plus que doublé®.

La création des organismes privés de logements sociaux (OPLS) depuis 2016 n’a pas encore eu les
effets attendus sur la dynamique de production, notamment en raison de réglementations inappropriées
(definition des OPLS, conditions d’éligibilité a la défiscalisation nationale, jurisprudence en vigueur, etc.)

Dans ce contexte, le CESEC est consulté sur un projet de délibération portant approbation de la
Politique publique de I’habitat de la Polynésie francaise.

111 - OBSERVATIONS ET RECOMMANDATIONS

L’examen du projet de loi du pays soumis a I’avis du CESEC appelle les observations et
recommandations suivantes :

Le CESEC considére que la Politique publique de I’Habitat (PPH) constitue un cadre stratégique
de référence et une feuille de route nécessaire pour I’ensemble des acteurs qui concourent a cette politique
(Pays, communes, acteurs du batiment, usagers, etc.) La question de I’habitat est au cceur de la réussite
d’un développement économique et social harmonieux et durable en Polynésie francaise.

* SAGE - Livre | — Page 32

> PADD du Fenua

® Voir notamment le Rapport d’observations définitives (2019) — Chambre territoriales des comptes — Politique du
logement social — exercices 2013 et suivants

" De 2013 & 2018, I’office aurait livré en moyenne moins de 66 logements groupés par an, alors que la production
attendue serait de I’ordre de 300 par an.

& Cf Action n°13 du projet de Politique de I’habitat
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A ce titre, la PPH et son programme d’actions sont de nature a donner une plus grande visibilité a
I’ensemble de ses parties prenantes et répond a une exigence de coordination autour d’une vision
partagee.

Par ailleurs, le CESEC rappelle que I’élaboration de la PPH était une des volontés inscrites dans le
Schéma d’aménagement géneral (SAGE), pour inscrire le développement de la Polynésie francaise dans
une stratégie d’ensemble, au service de la cohésion sociale et territoriale.

Le CESEC s’est également prononcé sur le projet de SAGE dans son avis n°31-2019 du 11
décembre 2019. A cette occasion, il recommandait justement « que soit définie une véritable politique du
logement en Polynésie francgaise (...) ».

Dans son avis n°8/2014 du 26 juin 2014, le CESEC faisait déja le constat suivant : « le logement
social ne présente qu’un volet de la politique de I’habitat et qu’il ne s’integre pas dans une politique
globale du logement clairement définie ».

Le CESEC se félicite que le Gouvernement ait tenu compte de ses recommandations en élaborant
le projet de PPH, accompagné d’un programme d’actions prévoyant la mise en ceuvre des orientations
stratégiques de la PPH. Ce programme devrait étre soumis a I’approbation du Conseil des ministres par
arrété.

Le CESEC considére que la Politique publique de I’Habitat (PPH) doit concourir a une évolution
harmonieuse de I’ensemble de la collectivité et favoriser I’équilibre territorial. Cela suppose une
élaboration concertée avec les communes favorisant une meilleure rencontre des enjeux a I’échelle
communale et & I’échelle du Pays.

Dans son avis n°8/2014 du 26 juin 2014, le CESEC préconisait notamment « d’intégrer la
politique du logement social dans une stratégie urbaine de développement durable elaborée en
partenariat avec les communes et autres acteurs concernés. »

A ce titre, les grands principes et objectifs de la politique de I’habitat doivent trouver écho a
I’échelle des communes et s’inscrire en compatibilité avec des Plans genéraux d’aménagement des
communes (PGA) et le SAGE.

Le PGA apparait comme un « outil stratégique » de la PPH, or le CESEC reléve qu’a ce jour, sur
un ensemble de 48 communes, seuls 17 PGA seraient en application et 6 en cours de modification®. I
constate aussi que le PGA serait aujourd’hui percu davantage comme une contrainte réglementaire plutot
qu’un outil programmatique efficace en matiere d’aménagement et de développement.

Dans la continuité des travaux engagés dans le cadre du SAGE, le CESEC constate que I’Agence
d’aménagement et de développement durable des territoires (AADDT) de la Polynésie francaise, a pour
mission de concourir a I'aménagement et au développement durable du territoire de la Polynésie Francaise
dans un souci d’harmonisation des politiques territoriales.

A ce titre, son rble serait notamment de favoriser la cohérence des actions menées a I’échelle des
communes, du Pays et de I’Etat, et d’accompagner les communes dans la définition ou la modification

® Informations données par les rédacteurs du projet de texte auditionnés
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des PGA pour les communes qui le souhaitent. Le CESEC reconnaissait la nécessité de créer cette agence
dans son avis n°31/2019%°,

Le CESEC releve ainsi qu’une nouvelle méthodologie, qui reste a déterminer, pourrait permettre
de mieux concilier les attentes des élus, les objectifs des PGA et ceux de la politique de I’habitat. Le PGA
pourrait évoluer « d’un urbanisme réglementaire a un urbanisme de projet » (voir action 1).

Le CESEC rappelle qu’il préconisait dans son avis n°31-2019 du 11 décembre 2019 relatif au
SAGE, de mettre en cohérence les outils de prévision et les réglementations afin de garantir une plus
grande securité juridique et compatibilité avec les orientations souhaitées.

Il recommandait dans son avis n°33/2019 du 20 décembre 2019 de mettre en adéquation les
réformes réglementaires en matiére de logement avec les recommandations du SAGE.

De maniére générale, il recommande de compléter et mettre a jour les réglementations qui le
nécessitent en matiére d’aménagement et d’urbanisme (ex: normes de construction manguantes,
réglementations sur les syndics de gestion professionnels, les copropriétés, etc.)

Le CESEC souligne la problématique des délais d’obtention des permis de construire et les
changements de réglementations en cours de projets, évoqués par les personnes auditionnées (de I’ordre
de 18 mois), qui pénalisent considérablement la production des logements en Polynésie frangaise.

Comme le soulignait déja le CESEC dans son avis n°99-2017 du 9 novembre 2017, la forte
croissance urbaine et I’exiguité de I’espace terrestre aménageable sur I’le de Tahiti, auxquelles s’ajoutent
des lacunes de politique publique en matiere d’aménagement, expliquent en grande partie les difficultés
rencontrées par les pouvoirs publics lorsqu’ils doivent trouver des espaces, notamment pour accueillir la
construction de logements sociaux.

La difficulté de mobilisation du foncier est ainsi présentée comme I’un des principaux freins au
développement de I’offre de logements en Polynésie francaise, en raison notamment des problemes
d’indivision fonciere.

A ce titre, le CESEC constate que la « stratégie fonciére » et qu’un « schéma directeur du
foncier » sont en cours d’élaboration et prévus par la PPH, en vu de répondre a ces difficultés et
notamment de faciliter le portage du developpement urbain. La définition de modes de gestion de
I’indivision s’inscrirait dans le cadre de ces documents stratégiques.

A cet egard, le CESEC rappelle que I’adoption et I’amélioration des PGA sont une étape
essentielle de cette démarche. Comme indiqué au point 3-2 précédent, il recommande d’accompagner les
communes dans la définition ou la modification des PGA afin qu’ils soient en adéquation avec les
objectifs de la PPH.

Le CESEC rappelle que les Comités locaux d’aménagement ont pour mission de donner leur avis
sur les mesures a caractére technique et réglementaire se rapportant aux matieres faisant lI'objet du code de
I’aménagement, dont font partie les PGA. Ces comités devraient donc étre des lieux de concertation ou
toute proposition peut étre faite en matiére d’aménagement des territoires.

Le CESEC préconise de poursuivre les efforts pour promouvoir I’accessibilité des emprises
foncieres aménageables tel que recommandé dans son avis n° 99/2017 du 9 novembre 2017. Il constate

19 Dans la conclusion de I’avis n°31/2019 du 11 décembre 2019

4/9



que des outils juridiques sont disponibles pour aider a sortir des situations d’enclavement. Néanmoins, il
rappelle que la puissance publique doit garantir un juste équilibre entre les intéréts des propriétaires
fonciers et I’utilité publique. La fixation de la valeur de leurs terrains doit rester équitable.

Sur le transfert a la puissance publigque de la propriété des voiries desservant des quartiers frappés
d’insalubrité publique (voir action 17), le CESEC attire I’attention sur la nécessité de prévoir des voiries
et emprises foncieres suffisamment adaptées aux besoins d’aménagement d’acces et d’évacuations.

Le CESEC recommande d’étudier I’opportunité d’utiliser davantage le foncier sur les hauteurs des
les montagneuses en respectant les objectifs et les contraintes en matiére d’urbanisme.

Par ailleurs, le CESEC souligne que la forte valorisation du foncier constitue un autre frein pour
développer des logements aides a prix abordable pour les ménages modestes et a revenus intermédiaires
(voir action 6). Le CESEC préconise que les objectifs de la PPH et le prochain Schéma directeur du
foncier soient compatibles avec la maitrise du colt des espaces fonciers aménageables.

Face a une demande croissante en logements sociaux et au retard de production accumulé,
I’objectif de la puissance publique est d’accélérer la production de logements sociaux et logements
intermédiaires (ménages dont le revenu est situé entre 2 & 4 SMIG™?).

Le CESEC reléeve que la demande de logement social en habitat groupé encore en attente
s’établirait autour de 3800 dossiers. Ce chiffre est d’autant plus préoccupant qu’il pourrait étre en dessous
de la demande réelle en raison notamment du nombre de demandeurs découragés face a la lenteur des
procédures et la faible livraison de logements. Certains dossiers doivent étre réactualiseés.

La DSFE™ indique que certains logements regrouperaient plus de 20 personnes et Seraient
devenus insalubres et indignes.

D’aprés les estimations, le besoin de production annuel est de 350 logements sociaux en habitat
groupé et 500 en habitat dispersé, dits « Fare OPH ». Celui en logements intermédiaires est estimé a 300
par an.

Le CESEC rappelle que la loi du Pays n°2016-34 du 29 aoit 2016™ encadrant les organismes
privés de logements sociaux (OPLS) était destinée a diversifier les outils d’intervention en matiére de
logement social et de compléter I’action de I’opérateur public OPH, favorisant ainsi la dynamique de
production de logements. En 2019, on dénombre 155 projets de logements portés par les OPLS ayant recu
un agrément™*,

Du retard est ainsi constaté sur ces types de programmes, notamment confrontés a des
réglementations inappropriées (définition des OPLS, conditions d’éligibilité a la défiscalisation nationale,
jurisprudence en vigueur, etc.)

Le CESEC préconise de mettre en cohérence les réglementations et d’accélérer les procédures
administratives favorisant les initiatives et les efforts de production de logements sociaux par le secteur
public et privé.

! Salaire Minimum Interprofessionnel Garanti

12 Direction de Solidarités, de la Famille et de I’Egalité

BAbrogeant la loi du Pays n° 2014-31 du 13 octobre 2014

! Rapport d’observations définitives (2019) — Chambre territoriales des comptes — Politique du logement social —
exercices 2013 et suivants — Page 38
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La mise en place d’un aménageur ensemblier apparait comme une des solutions de la PPH pour
conduire la politique de I’habitat en mobilisant davantage le foncier. Cet opérateur serait également
amené a jouer un role en matiere d’opérations de traitement des sites d’habitat indigne (voir action 18).
Le CESEC considére que les missions et le role de ce nouvel opérateur meritent d’étre précisés pour ne
pas venir en doublon avec les opérateurs existants.

Le co(t élevé du foncier vient obérer I’accés au logement et a son développement.

Des opérations de mise a disposition du foncier domanial, de « montages en démembrements de
propriétés » et de « dissociation du foncier et du bati » sont déclinées dans le projet de plan d’action de la
PPH afin de limiter I’impact du foncier sur le colt de I’'immobilier (voir action 6).

Le CESEC recommande que la maitrise du colt des espaces fonciers aménageables soit prise en
compte comme un des objectifs inscrits dans la stratégie fonciere et le schéma directeur du foncier.

Le CESEC constate que le projet de programme d’actions prévoit la conduite d’études pour une
réorganisation de la fiscalité favorisant notamment I’accés au logement a des prix abordables (voir action
5).

A ce titre, dans son avis n°31/2019 du 11 décembre 2019 sur le projet de SAGE, le CESEC
recommandait de réduire la pression fiscale sur les logements.

Il releve ainsi que la PPH prévoit d'appliquer un taux réduit de la taxe sur la valeur ajoutée
(TVA) pour limiter le poids de la fiscalite sur les usagers.

Le CESEC préconise que les ajustements fiscaux et leurs champs d’applications soient
suffisamment clairs, fiables et précis pour permettre, le cas échéant, a I’ensemble des opeérateurs prives et
publics de revoir leur modéle économique dans les meilleures conditions.

Il recommande de revoir la fiscalité relative a la succession et a I’enregistrement afin
d’encourager davantage I’accession au logement.

Il est également prévu la création d’un fonds dédié permettant la collecte des taxes versées par
les employeurs. Le CESEC recommande d’étre plus explicite sur les objectifs et les conditions de mise en
ceuvre de cette mesure.

Le CESEC préconise que les implications budgétaires et financiéres des modifications proposees
soient estimeées pour les différentes parties prenantes.

Le CESEC se félicite que la PPH prévoit des actions pour lutter contre les situations d’habitat
indigne et insalubre. Il rappelle que le droit au logement décent est un objectif & valeur constitutionnelle™®
et qu’il constitue une des composantes essentielles qui concourent au respect de la dignité humaine, aux
conditions d’existence convenable et a la cohésion sociale.

Le CESEC constate que I’élaboration de réglementations et normes en faveur de la protection des
droits relatifs au logement décent en Polynésie francaise est programmée.

15 Avis n°105/2018 CESC du 19 janvier 2018
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Le CESEC plaide pour que les « logements de transits » (voir actions 17 et 20) prévus pour des
situations transitoires ne deviennent pas des logements permanents, en raison notamment de retards de
production des logements attendus.

Par ailleurs, il préconise de mettre en cohérence les différentes aides individuelles destinées aux
ménages dans le cadre de la réhabilitation et d’en mesurer I’efficacité (voir action 19). Ces aides ne
doivent pas contribuer a prolonger les situations de logements de fortune construits dans des zones a
risque.

Le CESEC releve qu’il est prevu de revoir le périmétre d’intervention de I’OPH pour la
construction de logements locatifs en renouvellement de I’habitat insalubre (voir action 18).

3-7.5ur la defiscalisation locale
La défiscalisation est une source de financement nécessaire et un levier pour développer les
opérations de logement social et intermédiaire.

Le CESEC rappelle que le projet de PPH prévoit notamment une ouverture de la défiscalisation
locale pour la réhabilitation d’immeubles vacants.

Il préconise de renforcer et préciser le réle de la défiscalisation locale dans le cadre de la
PPH. Il recommande de prévoir et de préciser dans le programme d’actions, les fonds dédiés a la
défiscalisation locale et les effets attendus sur la production.

Le CESEC rappelle que I’interdépendance entre le Polynésien et son patrimoine naturel et culturel
est particuliérement forte.

Les constructions, extensions, aménagements, doivent étre envisagés en tenant compte de leur
impact sur I’environnement. Les programmes de logements doivent intégrer des exigences et criteres de
performance énergétique et de respect de I’environnement.

Le CESEC recommandait dans son avis n°54/2016 du 10 mai 2016 de s’inspirer de la démarche
HQE?®, qui définit un référentiel de qualité environnementale.

Il est indispensable que la PPH soit guidee par des enjeux de développement durable et de lutte
contre le changement climatique. Les programmes immobiliers doivent étre bien insérés dans leur
environnement et s’inscrire dans un amenagement durable.

IV - CONCLUSION

Le CESEC considere que la Politique publique de I’Habitat (PPH) participe d’une plus grande
visibilité et structuration de I’action publique en matiére de logement et d’habitat. Il rappelle que
I’élaboration de la PPH était une des volontés inscrites dans le Schéma d’aménagement général (SAGE).

Il considere que la PPH doit tenir compte a la fois de la forte demande de logements en Polynésie
francaise mais également mieux intégrer les enjeux de développement urbain durable et d’équilibre des
territoires. A cet égard, les enjeux de I’habitat sont étroitement liés a ceux des autres politiques
sectorielles et schémas directeurs de la Polynésie francaise (Schéma directeur des transports, de I’énergie,
du tourisme, etc.)

¢ Haute Qualité Environnementale
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Le CESEC souligne le besoin de renforcer le partenariat entre le Pays et les communes, en
particulier pour I’élaboration et la modification des PGA, pour les communes qui le souhaitent. I
recommande ainsi d’accompagner les communes dans la définition ou la modification des PGA afin
gu’ils soient en adéquation avec les objectifs de la PPH.

Face a une demande urgente et croissante du secteur social, le CESEC souligne que la production
de logements sociaux est restée largement insuffisante.

A cet égard, il constate que la politique du logement mise en ceuvre par le Pays ces derniéres
années a fait I’objet de multiples réorganisations et plans d’actions, sans que les résultats en soient
probants. Le dernier « Plan 3000 logements 2018-2020 » n’a pas fait I’objet d’un bilan rendu public. Le
programme d’action proposé rappelle simplement que ces « objectif fixés au sein du plan 3000 logements
n’ont pas été atteints ».

Le CESEC insiste sur la nécessité de pérenniser I’action publique et que la politique proposée ne
soit pas soumise aux effets d’annonces de chaque gouvernement. Il recommande d’inscrire la PPH et de
décliner les actions sur une durée dépassant les 10 ans actuellement proposée. Il considere que la PPH
doit étre pensée pour les besoins d’aujourd’hui et de demain. Elle doit nécessairement prendre en compte
des priorités et des urgences qui attendent des solutions concretes.

Le CESEC préconise de mettre en cohérence les réglementations et d’accélérer les procédures
administratives encourageant les efforts de production de logements.

Le CESEC souligne la problématique des délais d’obtention des permis de construire (de I’ordre
de 18 mois) et les changements de réglementations en cours de projets, évoqués par les personnes
auditionnées, qui pénalisent considérablement la production des logements en Polynésie francaise.

En outre, la forte valorisation du foncier constitue une autre difficulté pour développer des
logements aidés a prix abordables pour les ménages modestes et a revenus intermédiaires. Le CESEC
recommande que la maitrise du co(t des espaces fonciers aménageables soit prise en compte comme un
des objectifs transversaux inscrits dans la stratégie fonciere et le schéma directeur du foncier, en cours
d’élaboration.

Le CESEC recommande que les ajustements fiscaux et leur champ d’application soient
suffisamment clairs, fiables et précis pour permettre, le cas échéant, a I’ensemble des opérateurs privés et
publics de revoir leur modéle économique dans les meilleures conditions.

Le CESEC préconise de renforcer et préciser le role de la défiscalisation locale dans le cadre de la
PPH. Il convient de prévoir et de chiffrer dans le programme d’actions les effets attendus sur la
production.

Il recommande de revoir la fiscalité relative a la succession et a I’enregistrement afin
d’encourager davantage I’accession au logement.

Il est également prévu la création d’un fonds dedié permettant la collecte des taxes versées par
les employeurs. Le CESEC recommande d’étre plus explicite sur les objectifs et les conditions de mise en
ceuvre de cette mesure.

Il recommande de mettre en cohérence les différentes aides individuelles destinées aux ménages
dans le cadre de la réhabilitation des logements et d’en mesurer I’efficacité. Il rappelle que ces aides ne
doivent pas contribuer & prolonger indéfiniment les situations de logements de fortune construits dans des
zones a risque.
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Sous reserve des observations et recommandations qui précédent, le CESEC émet un avis
favorable au projet de délibération portant approbation de la politique publique de I’habitat de la
Polynésie francaise.
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Nombre de votants :
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Contre :
Abstentions:

SCRUTIN

ONT VOTE POUR : 36

Repreésentants des entrepreneurs

01 ANTOINE-MICHARD

02 BAGUR

03 BENHAMZA

04 BOUZARD

05 CHIN LOY

06 GAUDFRIN

07 PALACZ

08 PLEE

09 REY
Représentants des salariés

01 FONG

02 GALENON

03 HELME

04 LEGAYIC

05 SHAN CHING SEONG

06 SOMMERS

07 SOMMERS

08 TEUIAU

09 TIFFENAT

10 YIENG KOW
Représentants du développement

01 BODIN

02 ELLACOTT

03 HOWARD

04 LE MOIGNE-CLARET

05 OTCENASEK

06 TEMAURI

07 TEVAEARAI

08 VASSEUR
Représentants de la vie collective

01 HAUATA

02 KAMIA

03 PARKER

04 PROVOST

05 ROOMATAAROA-DAUPHIN

06 SNOW

07 TEIHOTU

08 TIHONI

09 TOURNEUX

Maxime
Patrick
Jean-Francgois
Sébastien
Stéphane
Jean-Pierre
Daniel
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Ethode

Félix
Patrick
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Cyril
Emile
Edgard
Eugene
Avaiki
Lucie
Diana

Mélinda
Stanley
Marcelle
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Jaroslav
Yvette
Ramona
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Henriette
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Louis
Voltina
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Anthony
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Représentants de la vie collective
01 FOLITUU Makalio
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par la commission « Développement du territoire »

6 (six) réunions tenues les :
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dont la composition suit :

MEMBRE DE DROIT

Monsieur Eugene SOMMERS, Président du CESEC

BUREAU |
= BOUZARD Sébastien Président
= BENHAMZA Jean-Francois Vice-président
= HOWARD Marcelle Secrétaire
RAPPORTEURS |
= ROOMATAAROA-DAUPHIN Voltina
= SNOW Tepuanui
= SOMMERS Edgard p.i
MEMBRES |
= BRICHET Evelyne
= CHIN LOY Stéphane
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= GALENON Patrick
= LEGAYIC Cyril
» LE MOIGNE-CLARET Teiva
= LOWGREEN Yannick
= OTCENASEK Jaroslav
= PALACZ Daniel
= PROVOST Louis
= REY Ethode
» SAGE Winiki
= TERIINOHORAI Atonia
= TEVAEARAI Ramona
= TIHONI Anthony
= TOUMANIANTZ Vadim
= TOURNEUX Mareva
= UTIA Ina
= WIART Jean-Francois
= YIENG KOW Diana

MEMBRE AYANT EGALEMENT PARTICIPE AUX TRAVAUX |

TIFFENAT

Lucie

SECRETARIAT GENERAL |

BONNETTE Alexa
NAUTA Flora
LE PRADO Davy
NORDMAN Avearii
DIDELOT Orama

Secrétaire genérale

Secrétaire genérale adjointe
Conseiller technique

Responsable du secrétariat de séance
Secrétaire de séance



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

Le Président du Conseil économique, social, environnemental et culturel de la Polynésie francaise,

Le Président et les membres de la commission « Développement du terroire » remercient, pour leur
contribution a I’élaboration du present avis,

Particulierement,

+ Au titre du Ministére du logement, de I’aménagement, en charge des transports

interinsulaires (MLA) :
» Madame Maryline DAL FARRA, conseillére technique

4+ Al titre de la direction des solidarités, de la famille et de I'égalité (DSFE) :
> Madame Valérie HONK-KIOU, directrice

+ Au titre de la direction des affaires foncieres (DAF) :

» Madame Loyana LEGALL, directrice

> Monsieur Jerome GASTAMBIDE, chef de projet en stratégie fonciere, domaniale et
miniere

+ Au titre de la Délégation a I'nabitat et a la ville (DHV) :
> Monsieur Oraihoomana TEURURAI, directeur

+ Au titre de I'office polynésienne de I'habitat (OPH) :

» Monsieur Marc JADOT, chargé de I'évaluation et de la prospective

+ Au titre de I’Agence d’Aménagement et de Développement Durable des Territoires

(ADDT) :
> Monsieur Oliver SOLARI, directeur
» Madame Emmanuelle THENOT, directrice adjointe

+ Au titre de la Chambre des notaires de Polynésie francaise :
» Monsieur Jean-Philippe PINNA, président

+ Au titre de la société de promotion immobiliere "Imagine promotion" - Opérateur de

logement social :
» Madame Christelle LANCELIN, responsable technique

+ Au titre de la Commune de Papeete :
> Monsieur Marcelino TEATA, 7°™ adjoint au Maire
> Monsieur Heimana GARBET, urbaniste

+ Au titre de la Commune de Punaauia :
» Madame Cathy PUCHON, lere adjoint au Maire

+ Au titre de personnes qualifiées :
> Monsieur Warren DEXTER, consultant
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