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JEAN-YVES LANGENIER,
UN PRAGMATIQUE DETERMINE

C'est un élu expérimenté, rompu aux pratiques de
l'urbanisme et de 'aménagement dans la ville du Port
(La Réunion), dont il est le maire depuis 1994, qui a pris
la présidence de I'Agorah, a la faveur des dernieres

glections cantonales.

_Jean—Yves Langenier, élu au

Conseil général depuis 1992, y préside
I'importante commission qui chapeaute
I'amenagement du territoire, le développement
local, les déplacements, I'environnement, le
developpement durable et |a politique de I'eau.
En mars 2008, il a ajoute a ses mandats celui
de président du Territoire de la Cote Quest, une
communauté d'agglomération de cing
communes et 192 000 habitants.
Enseignant puis directeur de structure
associative, il a abandonné ses activités
professionnelles pour se consacrer a ses
mandats d’élu. Ce Réunionnais souriant et
courtois, dont les ancétres sont venus
d’Afrique et d’'Inde, connait parfaitement les
problématiques de ['ile.

A soixante-deux ans, ¢'est surtout son action
sur Le Port, 'une des premieres communes a
se doter d'un schéma d’urbanisme, qui legitime
son election a la téte de I'Agorah (Agence pour
I’'observation de La Reunion, I'aménagement
et I'habitat). « C’est une structure fragile i,
commente-t-il, « et mon premier travail
consiste a rechercher avec son directeur,
Philippe Jean-Pierre, une visibilité financiere.
L'équipe dépense beaucoup d’énergie a
monter son budget annuel. Nous ambitionnons
de mettre en place une convention
pluriannuelle » afin de réaffirmer, et si possible
de renforcer la contribution des trois premiers
financeurs gue sont I'Etat, la Région et le
Conseil genéral, voire les communautes de
communes et d'agglomération.

La position de I’Agorah apparait centrale
dans une ile margquée par les questions de
I'étalement urbain et de |'utilisation de
I'espace. ¢ La prise de conscience de ces
problemes est récente », analyse I'elu.
4 Jusqu'ici, on avait tendance a faire de

I'amenagement au coup
par coup, sans stratégie
clairement definie. Or notre
territoire, avec 800 000 habi-
tants- et un million attendus a
écheance 2025/2030 - doit
faire face a des défis majeurs.
Notre relief montagneux
occupe |es trois-cinquiemes
de la surface. L'espace doit
etre amenage et partage avec
les activités agricoles ».

Si I’Agorah dispose d'une
bonne expertise sur ces sujets,
I'appropriation de cette culture
par les élus et la population
reste a faire. L'une des pre- ‘
mieéres pistes de travail de
I'agence est d'améliorer
I'accompagnement des acteurs,
de la réflexion en amont a |'assistance
opéerationnelle. L'équipe d'une vingtaine de
salariés devra étre renforcee par des directeurs
d'études et des chargés d'opérations.
Second axe : le développement durable,
compétence nouvelle a acquérir.

Enfin, le président comme le directeur
revendiquent une ouverture sur I'extérieur.
i 'Agorah est la seule agence de cetie nature
dans |’Océan indien », précise Jean-Yves
Langenier. « Or tous les pays de la régian -
Afrique de I'Est, Madagascar, Seychelles,
Maurice - présentent des caracteristiques
communes. Songez que I'enseignement de
I'architecture tropicale vient seulement d’étre
introduit dans notre école d'architecture! Nous
avons beaucoup de travail devant nous, et une
ingénierie a développer avec tous ces pays.
Les Etats géneraux de La Réunion qui se
tiennent en ce moment sont une opportunité

a saisir en la matiere i.

Détermine, Jean-Yves Langenier est un
pragmatique qui entend ceuvrer au renouveau
de I'agence. «La presidence de I'Agorah me
donne des responsabilités que j'ai la volonte
d'exercer pleinement », conclut-il.

Propos recueillis par Jean-Luc Poussier
—> [panlucpoussier@free.fr
===

supplément a traits urbains n® 32_&té 2009_traits d'agences Il



[Vivlel=1{R|=38 LES LOYERS ONT BAISSA/E 1,4 A 2,4 % ENTRE LES 1¢ ET 2¢ SEMESTRES

Le marcheé locatif prive
se retourne

La derniére étude de I'observatoire des loyers privés de la Réunion décrit un retournement du marché locatif
privé : aprés plusieurs années de hausses successives, les loyers ont baissé (entre 1,4 et 2,4%) entre le 1% et
le 2¢ semestre 2008. Un moindre déca!age entre l'offre et la demande explique cette évolution.

Quelques semaines apres I'an-
nonce d’un gel des loyers dans le
logement social, c’est au tour
des locataires du sectéur privé
d’enregistrer une bonne nou-
velle : non seulement les nou-
veaux installés profitent depuis
lan passé d'une baisse des
loyers. Mais en plus, les loca-
taires déja en place sont en
position de renégocier leur loyer
avec leur propriétaire!

Ces deux conclusions. sont is-
sues d'une étude intermédiaire
de Vobservatoire des loyers pri-
vés, un outil piloté par la DDE
(Direction départementale de I'é-
quipement), 1'Agorah (Agence
pour l'observation de la Réu-
nion, l'aménagement et I'habi-
tat) et PAdil (Agence départe-
mentale pour Uinformation sur
le logemnent).

A partir de relevés d’annonces
locatives dans les gratuits (Ago-
rah) ainsi que des enquétes réali-
sées aupres des bailleurs et des
locataires (Adil), 'observatoire a
estimé entre 1,4 et 2,4% la baisse
des loyers a La Réunion entre le
premier et le deuxiéme semestre
2008.

Cette estimation sera encore
affinée dans les semaines qui
viennent avec les données de la
Caisse d’allocations familiales
sur les locataires bénéficiant de
l'allocation-logement.

«Depuis 2006, on observe un
retournement du marché locatif
privé. La hausse des loyers a été
dans un premier temps moins
forte et en 2008, la baisse s'af-

firme pleinement », commen-

tent les partenaires de l'opéra-
tion, chiffres a Uappui : entre
2005 et 2006, les prix moyens au
m? ont augmenté de 6% contre
5% entre 2006 et 2007,

Les loyers médians (50% de la
population paie plus, 50 % paie
moins) sont ainsi passés de 700 a

Selon les sources, le loyer médian (50 % de la population est au dessus, 50 % en dessous) a
baissé de 10 & 16 euros entre le début et Ia fin de Pannée 2008 dans le secteur privé. (photo

Emmanuel Grondin)

690 euros selon ’Agorah (10,8
euros en moyenne du m?), Et de
650 a 634 euros selon V'Adil (9,5
euros du m?) dont les données
sont moins élevées car elles
prennent en compte les résultats
des négociations éventuelles
entre bailleurs et locataires.

Pas de baiss‘e‘
pour les T4

Toutes les micro-régions sont

concernées par cette tendance

(les loyers au m? sont néan-

moins plus élevés dans 'Ouest et
plus bas dans UEst et le Sud).
Tous les biens également (mai-

son, appartement, T1, T2..),

méme si c'est moins vrai pour
les logements de trois et surtout

quatre pieces. Commentaire de
'observatoire : « Ce recul des
prix s’expligue par un moindre
décalage entre Voffre et la de-
mande. Pour les T3 et T4, bien
que ce type d’offre soit en adé-
quation avec la structure des
ménages réunionnais, ces loge-
ments restent insuffisants. La
baisse des niveaux de loyers y est
donc¢ moins importante ». Voire
nulle.

Le représentant de la DDE a
rebondi hier sur ce dernier élé-
ment en suggérant de «réorien-
ter la production immobiliére
vers des plus grands loge-
ments».

Interrogées, les agences im-
mobilitres ont confirmé la
baisse globale des niveaux de
loyers dans le secteur privé et
ont méme annoncé sa « pour-

suite dans les mois prochains ».
Elles anticipent méme «le retour
a des prix de loyers acceptables
correspondant davantage au ni-

yeau des prestations propo-

sées»,

Cette tendance a la baisse des
loyers ne concerne pas que les
nouveaux locataires. «hes a=w
gences observent de nouvelles
pratiques chez les locataires qui
n’hésitent pas a négocier le prix
du loyer a la signature du con-
trat de bail mais aussi une fois
qu'ils sont installés. Dans un
contexte de crise économique,
cette pratique tend a se systéma-
tiser pour les locations», conclut
Uobservatoire:

D'ici a ce que des organismes
de formation sautent sur l'occa-
sion et se lancent dans des cours
de négoaanon

Cédric BOULLAND
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TRIBUNE LIBRE

Avant de vouloir envisager Vaprés-crise,
il est important de rapidement cerner
les causes de celle-ci.

L'objectif n'est pas de répéter ce qui a
été dit depuis plusieurs mois sur les
sources de la crise financiére, les remi-
ses en causes de certains comporte-
ments et fonctionnements financiers
propres au systéme qui encadrent nos
choix économiques. Laxécession, deve-
nue maintenant mondiale, pésera sur
les collectivités d'outre-mer sous plu-
sieurs angles. En premier lieu la fragili-
sation des institutions financidres et
leur nouveau positionnement face aux
risques mettent  mal les équilibres fi-
nanciers des acteurs privés et publics.

Or, ceci est inquiétant pour des &cono-"

mies encore trop fortement dépendan-
tes des soutiens publics. En deuxiéme
liew, le ralentissement mondial freinera
la demande mondiale dont bénéficie les
DOM - travers par exemple les expor-
tations dans les secteurs de 'agro-ali-
mentaire ou du tourisme. En dernjer
liew; cette crise et son cortége d'incerti-
tudes éprouvent la confiance en des
économies fragiles par leur structure.
Dis lors, et méme si aucune récession
(croissance négative) n'est a attendre,
un simple ralentissement de la crois-
sance pourrait remettre en cause 1"équi-
libre précaire de nos économies.

Cette situation de crise conjonctuselle
est d'autant plus préoccupante pour les
DOM qu'ils doivent également subir
une crise systémique caractérisée par la
fin de plusieurs régles et accords préfé-
rentiels qui jusqu'a aujourd'hui ont pro-
1égé ces économies dans leur immersion

- La situation actuelle des collectivités d’outre-mer frangaises souléve plusieurs
5 mterrogatlons tant sur les causes, expliquant une telle dégradation, que sur les
‘postures a prendre pour ’aprés-crise. Car, nous faisons I’ hypothése que la gestion de
la crise sera gérée avec intelligence par tous les acteurs responsables : toute
prolongation dans le marasme accroitrait I'intensité du choc récessif qui frappe
 aujourd’hui nos économies.

- Philippe Jean-Pierre
Professeur & 'LAE
Directeur de I'Agorah

dans I'économie européenne et mon-
diale. En effet, le vote prochain de la
LODEADOM, sous sa forme actuelle, de-
vrait mettre fin 4 plusipurs décennies
d'une forme de défiscalisation dans le
logement pour la substituer par une au-
tre forme aux perspectives incertaines.
En outre, dans les prochaines années se-
ront modifiés plusieurs accords préfé-
rentiels qui protégeaient jusqu'ici les
économies ultramarines. Enfin, le mo-
déle de développement des DOM s'ap-
puyant depuis la départementalisation
sur une cavalerie 4 bout de souffle lige
au tout public et & I'abondance de trans-
ferts ne peut plus étre une stratégie du-
rable et crédible sur le moyen/long

“terme

La période pour les DOM est donc cri-
tique; non pas seulement en raison de
la crise et de ses effets, mais surtout
parce qu'elie nous rapproche encore
plus de I'heure des choix quant au mo-
déle de développement que nous sou-
haitons. Vouloir se focaliser sur la crise
et sa litanie de conséquences serait une
réponse insuffisante face aux enjeux. En
effet, au-dela d'une simple réponse i la
crise, c'est davantage le défi de I'avenir
que les DOM doivent relever : imagi-
ner la nouvelle stratégie de croissance
et développement qui prenne le relais
de celle qui a permis leur formidable
transformation mais qui n'apparait plus
comme durable.

1 Comment préparer.
'aprés crise :

La recherche de cette nouvelle stratégie

de croissance durable doit pouvoir s'ap-

puyer sur trols piliers :

En premier lieu, les économies des
DOM doivent pouvoir préparer leur ave-
nir en ayant suffisamment d'audace
pour réformer leurs économies et se do-
ter des capacités & conquérir le monde
dans le futur en misant sur une vérita-
ble stratégie de recherché et d'innova-
tion renforgant la capacité de notre éco-
nomie i se différencier sur I'échiquier
mondial.

En deuxiéme lieu, toute réforme, quelle
qu'elle soit, ne pourra se faire et &tre ac-
ceptée si elle ne se fait pas « a visage hu-
main ». Effectivement, une partie de la
population en général et active en par-
ticulier, ne pourra participer i cette éco-
nomie de la connaissance et se projeter
dans ce nouvel avenir. Tout projet doit
@tre accepté et acceptable. Dans le ma-
nagement de la réforme il s'agit d'étre
attentif non pas & ceux qui ont a y ga-
gner mais d ceux qui ont d-en perdre car
méme si-ces derniers sont minoritaires
leur capacité de blocage est importante.

En dernier lieu, ce volontarisme en
matigre économique doit également
pouvoir s'appuyer sur une adaptation
des modes de gouvernance. On ne peut
vouloir gérer des sociétés qui ont dou-
blé leurs populations en quarante ans
sans adapter les régles institutionnelles
qui les régissent. Ces régles nouvelles,
ancrées dans la République Frangaise,
doivent permettre aux économies de
privilégier les choix de moyen/long
terme. Cette projection vers le futur ne
peut s'imaginer sans la résolution du dé-
ficit de gouvernance territoriale qui ca-
ractérise parfois nos iles.

Ces trois piliers posés quels types de po-
litiques envisager pour les économies
domiennes 7

2 Il faut développer une
politique conjoncturelle
pour amortir le choc !

11 s'agit effectivement de savoir accom-

pagner la sortie de crise et préparer le re-

décollage des économies par un politi-
que conjoncturelle adaptée. 11 s'agit
ainsi d'amortir le choc et ses douleurs
notamment dans des économies oi le
taux de personnes fragiles est important.

A ce propos, il ne faut pas commettre

d'erreur de « timing » dans le vote et

I'application de la Lodeadom. Entre son

imagination et son futur vote beaucoup

de choses se sont passées. A l'instar des
soins médicaux, il serait peut étre bon
dé repousser le traitement ou de revoir
la posologie étant donné I'état de santé
actuel du malade. Effectivement, si 'ob-
jectif global de cette loi est d'aller dans
le bon sens par ce qu'elle veut faire bou-
ger des lignes vieilles de vingt ans, elle

ne doit pas en revanche sacrifier la
confiance et la lisibilité des acteurs sur
'autel de I'efficacité i tout prix. On peut
comprendre le message que plus nous
retardons la visite chez le médecin, plus
la posologie sera lourde. Mais, il faut
peut étre pouvoir mieux adapter cette
gouvernance de la réforme au contexte
particulier qui encadre nos économies,
Rétablir la confiance avant tout, passe
comme cela se fait ailleurs par une po-
litique conjoncturelle de grand travaux
orientés vers des projets prioritaires et
ambitieux pour la structuration socié-
tale de nos iles. Dans le cadre de cette
politique de demande, une réflexion au-
tour d'un partage de la valeur ajoutée
serait sans doute utile. On ne peut lais-
ser perdurer des déséquilibres trop im-
portants au risque de nourrir des reven-
dications minant le climat de confiance
et le futur. Mais cela ne doit pas étre réa-
lisé de fagon démagogique.

Il faut développer une
politique structurelle
au service d’un nouveau
modéle de
développement

En matiére de politique économigue
une politique conjoncturelle ne suffit
pas  préparer |'économie & affronter
I'avenir. I1 faut également pensera une
politique structurelle prenant le relais
de celle issue des fonds européens voués
i se réduire, Cela passe par I'ouverture
de plusieurs chantiers.

Le premier est celui qui accroit les ca-

_ pacités futures de nos économies : po-

litique de recherche et de développe-
ment et d'innovation (qui peut étre
aussi un reméde contre la crise), politi-
que de dépenses publiques d'infrastruc-
tures (qui accroissent la productivité glo-
bale des facteurs), politique de
formation mettant 'accent sur la forma-
tion continue et les formations du su-
périeur adaptées aux projets.de dévelop-
pement et aux secteurs 4 hautes valeurs
ajoutées. On retrouve ici les sources
d'une croissance endogéne.

Le deuxiéme est [a mise en place d'ins-
titutions, de régles qui balisent la trajec-
toire des économies, qul facilitent le role
des acteurs économiques dans le déve-
loppement de leurs activités. On peut
alors citer le ou les poles de compétiti-
vité mais aussi la refonte des institutions
qui favorisent 'ouverture réelle de nos
petites économies. Dans ce méme ordre
d'idées, un volontarisme fort doit étre
mis en avant concernant l'organisation
et la structure des marchés. On ne peut
attendre des économies domiennes des

réponses dynamiques lorsque celles-ci-

restent caractérisées par des dysfonc-
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tionnements et des défaillances de mar-
ché trop importantes.

Le troisiéme vise le contenu des politi-
ques fiscales qui, au-deld d'aider ponc-
tuellement le pouvoir d'achat ou cer-
tains lobbys, doivent modifier
durablement les comportements d'épar-
gne, de consommation et de spéculation
dans les DOM et inciter les acteurs a plus
de cobpération et 4 moins de recherche
de rente. Enfin, il s'agit de rendre nos
économies plus patientes, de réduire
leur préférence pour le présent et de les
inviter  se projeter sur le long terme.
Cela peut sembler difficile en temps de
crise. Il est vral que la connaissance du
futur peut cofiter cher. Mais, faire le
choix de I'ignorance ne semble pas plus
pertinent non plus.

Imaginons maintenant
demain !

Al'heure ol est écrit ce texte, la crise pé-
nétre nos iles et la France entre en réces-
sion : bien sir &tre attentif  son inten-
sité, ses dégits, sa durée est aujourd’hui
une question de haute importance, Mais,
omettre de penser l'aprés crise serait
aussi irresponsable. Cette crise met en ef-
fet en exergue le fait que I'épisode 1 de
notre processus de développ 1
d'aprés  la  départementalisation
s'achéve. Il s'agit d'envisager le scénarlo
de I'épisode [I. Celui-ci ne devra pas
chercher & éviter les crises (car il y en
aura toujours !) mais plutdt 4 réduire la
sensibilité de nos économies aux fluc-
tuations conjoncturelles, Toute politi-
que économique doit &tre savamment
dosée & la fois dans le temps et dans son
contenu et doit avoir pour objectif de
renforcer la stabilité, la lisibilité et la
confiance des acteurs et non l'inverse.
Ceux sont aujourd’hui les nerfs de la
guerre qui peuvent rendre une politique,
méme généreuse en montant financier,
inefficace. Dans ce cadre, et on I'aura
compris : ce n'est plus seulement le
montant de l'aide qui compte mais aussi
et surtout son allocation vers des com-
portements vertueux au services d'acti-
vités réduisant notre addiction aux
transferts publics.

Les DOM sont donc a I'heure des choix.
Le contexte de crise a précipité ce mo-
ment crucial. Il ne s'agit pas d'étre frileux
mais au contraire rempli d'espoirs. Nos
territoires sont également riches en ta-
lents, en atouts, la question est au-
jourd’hui de les fédérer au service d'une
stratégie de croissance et de développe-
ment ambitieuse. C'est pour cela que tou-
tes les réflexions en matiére de projet de
territoire. doivent prendre en compte la
société et toute la société. Et pour La Réu-
nion cela passe par la nécessité de se créer
son futur, de s'ouvrir et d'envisager un
projet & I'échelle de la région océan in-
dien, Nous ne valorisons pas suffisam-
ment notre capacité a affronter les évé-
nements car notre passé nous a permis
de nous doter d'une véritable capacité de
rebonds. L'histoire de nos fles montre que
nousavons su HEIVETSC_T des moments
plus dramatiques, des remises en causes
plus importantes de nos systémes. Et
pourtant et heureusement nous sommes
toujours debouts | y




Le prix des loyers a baissé en 2008

Aprés deux augmentations successives en 2006
et 2007, le prix des loyers du parc locatif privé

a connu une baisse comprise entre 1,4 et 2,4 %

en 2008. Selon certains observateurs, la tendance
pourrait se poursuivre en 2009. Autre tendance :
les locataires hésitent de moins en moins

a négocier les tarifs.

b IMMOBILIER

Le prix des loyers dans le parc
locatif privé réunionnais a baissé
en 2008. C'est que réveélent les
dernieres données de 1'Observa-
toire des loyers privés de la Réu-
nion. Depuis sa création en
2005, cet outil piloté par la DDE,
P'Agorah (1I’Agence pour l'obser-
vation de la Réunion, l'aména-
gement et 1'habitat) et 1'Adil
(I"Agence départementale d'in-
formation sur le logement) pu-
blie chaque année une plaquette
sur I'évolution des tarifs. Des ta-
rifs qui sont donc pour la pre-
miére fois en diminution. Une
information d'autant plus inté-
ressante que toutes les microré-
gions de l'ile sont concernées
par cette tendance.

Certes, avec des baisses com-
prises entre 1,4 % et 2,4 % il n'y
a pas vraiment de quoi sauter au
plafond. Mais aprés deux années
de hausse successives, on peut
quand méme parler de retourne-
ment du marché locatif privé. Le
niveau de loyers médians est
ainsi passé de 700 a 690 euros si
'on s’'appuie sur les données de

I’Agorah. Les chiffres de 1’Adil
donnent quant a eux un niveau
médian passant de 650 4 634 eu-
ros. A titre de comparaison, les
prix moyens des loyers au m*
avaient augmenté de 6 % entre
2005 et 2006 et de 3 % entre
2006 et 2007,

TOUT LE M

['explication de cette baisse
tiendrait a un réajustement du
marché, selon les observateurs.
“On a beaucoup parlé des effets
pervers de la défiscalisation, qui a
entrainé rareté et cherté du foncier.
Aujourd’hui on voit pourtant les
effets positifs de cet outil. Les im-
pottants investissements locatifs
ont ainsi entrainé un ajustement
entre I'offre et la demnande, d’on
cette baisse des prix”, indique
Pascal Fouque, le chargé de mis-
sion a I'Adil.

Sileslogements de type T1, T2
et T3 ont profité d'une baisse
des loyers en 2008, les T4 et su-
périeurs ont vu dans le méme
temps leurs prix augmenter Se-
lon VAdil. “Les T3 et T4 sont les

plus représentés dans notre panel.
Bien quie ce type d’offre soit en adé-
quation avec la structure des mé-
nages réunionnais, ces logements
restent insuffisants en nombre. La
baisse des niveaux de'loyers est
ainst moins importante pour ce
type de bien”, explique l'observa-
toire des loyers privés, La baisse

> Malgré la baisse, le prr'k des loyers reste pls élevé dans I'Ouest (photo d’arcr'vs).

des prix n'a pas suffi non plus a
atténuer la différence de prix
entre les bassins d’habitat. Les
niveaux de loyers parm®restent
ainsi plus élevés dans I'Ouest
avec des tarifs compris entre
12,4 euros du m? et 10,9 euros
selon les sources, contre 8,7 eu-
ros et 8,2 euros dans 1'Est.

Du ¢6Hté des agences immobi-
lieres, on confirme néanmoins
qu'une baisse des niveaux de
loyers du parc privée a bien eu
lieu au cours de l'année 2008.
Mieux, selon les professionnels
cette baisse pourrait se poursui-
vre dans les moins prochains.
“Nous avons constaté une évolu-

tion dans le comportement des
clients. Ces derniers n’hésitent pas
a négocier des gels de loyers, voire
a demander-des baisses. Et la pra-
tique commence a se généraliser”,

précise  une responsable
d’agence. L'effet Cospar setait-il
passé parla 7m

J.E



VIVISEEMEz] 30 000 NOUVEAUX LOGEMENTS PREVUS D'ICI A 2014

825 millions pour

e logement social

Selon le préfet, 3 500 logements sociaux vont étre construits a La Réunion en 2009 et I'objectif de I'Etat est
d’atteindre les 30 000 dici a 2014. Alors que 27 000 ménages sont toujours dans I'attente, 825 millions d’euros

de fonds publics vont étre débloqués, notamment pour pousser les mair

La liste d’attente comprenait
29 000 noms il y a un an, elle en
comporte a présent 27 000.

N’allez pas croire pour autant
que le logement social a enfin
décollé a La Réunion. Si les can-
didats sont moins nombreux au-
jourd’hui que début 2008, clest
parce que certains d’entre eux
ont fait une croix sur la possibili-
té d’intégrer un logement social
et se sont orientés vers le sec-
teur privé ot les loyers ont com-
mencé a diminuer l'an passé. La
loi de loffre, pléthorigue suite
aux effets de la défiscalisation, et
de la demande a profité aux
locataires. Et cette «tres grande
production dans le secteur privé
a entrainé un léger desserre-
ment de la demande dans le
parc social», décrit le préfet.

Pour les 27 000 autres per-
sonnes, Pierre-Henry Maccioni se
veut optimiste. «Je pense since-
rement qu'on devrait y arriver »,
explique-til.

Un millier
de logements
rachetés
_ au secteur privé

Y arriver, c'est construire loca-
lement 30 000 logements sociaux
dans les six ans qui vienment,
soit 5 000 par an.

Pour 2009, c’est encore rate.

Le préfet était entouré de I'lnsee et de la DDE pour présenter, hier, une étude sur le logement & La

Réunion.

Méme si ume progression de
1 300 unités par rapport a 2008
est attendue par UEtat, seuls
3 520 logements supplémen-
taires sont annoncés : 2 400
programmés par les bailleurs so-
claux auxquels s’ajoutent 120 lo-
gements dans le cadre du plan
de relance du gouvernement et
1 000 logements en VEFA (vente
en 'état futur d’achévement), a
savoir des programmes privés
rachietés par des opérateurs so-
claux tels que la SIDR.

En 2010, avec le recentrage de
la défiscalisation sur le logement
social cumulé a la ligne budgé-
taire unique, UEtat espére amé-
liorer encore le résultat de 2009
et se rapprocher de U'objectif des
5 000.

Deux fois plus chers
dans le prive

302 euros dans le secteur so-
cial et 542 euros dans le secteur
libre : c’est (hors charges) ce
que payaient en moyenne en
2006 les 100 000 foyers loca-
taires (contre 160 000 proprié-
taires) a La Réunion. Soit quasi-
ment du simple au double.

«Cet écart n'est pas dft a 1a
taille des logements qui atteint
en moyenne 65m? dans le loge-
ment social et 70 m? dans le
privé », commente Jean-
Jacques Sorbier, de la DDE.

Autre donnée intéressante de
cette étude : Ueffort financier
des ménages est «trés allégé »
par les aides au logement.

«Il y a un effet solvabilisa-
teur important de l'allocation
logement, explique  Jean-
Jacques Sorbier chiffres a Uap-
pui. Comparé a la métropole, le

taux d'effort net des locataires,

est moindre ici qu'en métro-
pole : Uécart est de 3 points
dans le parc privé et de 4
points dans le secteur social.
L'alignement du forfait charges
sur la métropole (lire gros
plan) devrait encore améliorer
la situation des locataires réu-
nionnats.

«Pas un choix»

Si38% des ménages réunion-
nais sont locataires, cette pro-
portion atteint 46 % parmi les
plus modestes, ceux qui ga-
gnent moins de 517 euros par
mois et se retrouvent davan-
tage dans le secteur social
(26%) que dans le secteur privé
(20%).

Entre 2002 et 2006, 43 % des
92 000 ménages ayant emmé-
nagé dans l'lle Uont fait dans le
secteur privé et seulement 22%
dans le secteur social. .

Commentaire de la DDE :
faute de place dans le logement
social, « les revenus modestes

ont été contraints d’aller dans

le secteur privé méme si les
loyers y sont plus élevés. Ce
n'est pas un choix.»

«Le but est que les textes
comme la Lodeom soient les
plus facilitateurs », confie le Di-
recteur départemental de UEqui-
pement, Jean-Luc Masson.

Tout ne dépend pas cepen-
dant entitrement de la bonne
volonté de I'Etat et des bailleurs
sociaux : la question du foncier
aménagé est également cruciale.
Etf un ralentissement de l'activité
a été enregistré de ce coté-la ces
derniers mois.

«Pour construire 30 000 loge-
ments sociaux d’ici a 2014, il faut
disposer de 660 hectares maftri-

« Ga marche p

Obtenir un logement social
ce n'est pas facile. Certains
attendent depuis des années,
et méme quand l'attente dure
depuis moins d'un an pour
ceux qui sont dans la galére le
temps parait long.

Séparé de sa femme depuis
10 mois Gérard, un Saint-Pier-
rois, est retourné chez ses pa-
rents, mais a 41 ans «clest
dur», dit-l. D'autant plus que

tant qu'il n'aura pas retrouvé

un logement, ses enfants, 11
et 14 ans, refusent de rester
avec lui plus d’une journée.
«J'ai monté un dossier a la
SHLMR avec tous les papiers :

imp6ts, fiches de paye, mais ils

refusent de prendre en
compte mon papier de sépara-
tion et disent qu’ils ne peu-
vent pas résilier mon précé-
dent bail. )'ai pris un conseil-
ler juridique qui leur a dit
qu'ils pouvaient trés bien rési-

lier mon bail, mais il n'y a rien -

a faire ils ne veulent pas reti-
rer TNON NOm SUr mon ancien
logement», explique-t-il.

Il sest alors adressé au
CCAS «eux aussi m'ont dit que
mon bail pouvait étre résilié,
mais mon dossier est toujours
bloqué alors que j'ai tous les
papiers nécessaires. Je devais
avoir un logement a partir du
mois d’avril, mais ils Uont attri-
bué a quelqu'un d’autre parce
que mon dossier est bloqué»,
poursuit Gérard, qui ne sait
plus quoi faire pour débloguer
la situation.

Sa cousine n’est pas mieux
lotie. Son oncle lui a prété une

sés, se projette Pierre-Henry
Maccioni, 825 millions d'euros
de fonds publics doivent étre
affectés a la construction de lo-
gements sociaux».

Les principales destinataires

.seront les communes qui comp-

tent aujourd’hui 175 hectares de
foncier maitrisé... et 500 hectares
potentiellement mobilisables. Le
compte est bon a condition-que
tout le monde jouele jeu,

«La réussite de la construe-
tion passe par la capacité des
communes et des communattés
d’agglomération & monter des

€S @ aménager du foncier.

projets », estime le préfet.

L'autre clef du succeés réside
dans le type de logement 2 cons-
truire : selon une étude réalisée
conjointement par 'Insee et par
la Direction départermnentale de
Uéquipement, 75 % des Réunion-
nais sont éligibles & lun des
produits du logement social. Et
55 % d’entre eux le sont aux
logements locatifs trés soclaux
(LLTS).

L’accession
a la propriété
comme priorité

«Il faut privilégier la construc-
tion de ces LLTS ainsi que les
logements évolutifs sociaux qui
doivent permettre a des mé-
nages d’accéder a la propriété et
donc de libérer des logements
sociaux pour d’autres», explique
Jean-Jacques Sorbier, de la DDE,
Selon lui, le parc social se carac-
térise par un «manque de fluidi-
té»; le turnover y est peu impor-
tant.

Si les choses n'évoluent pas
aussi a ce niveau, certains ris-’
quent de rester trés longtemps
sur liste d'attente...

Cédric BOULLAND

Les bénéﬁciéfres de logements sociaux ont souvent multiplié les

ar piston »

démarches. (Photo Jean-Claude Feing)

maison a Terre-Sainte, mais
elle doit quitter les lieux a son
retour en octobre prochain.

« Ca fait deux ans que je
cherche, Je touche U'API (allo-
cation de parent isolé) et je
n’ai  pas - les - moyens de
prendre un loyer avec une
agence. J’ai monté un dossier
a la SHLMR et a la Semader
mais a ce moment-la jétais
enceinte et ils m’ont dit que je
n’étais pas prioritaire, et apres
la naissance ils m’ont dit qu'il
n'y avait pas de logement
libre, et depuis j'y vais tous les
deux mois mais il n'y a rien»,
explique Linda, qui n’a appris
que récemment, par des amis,
qu'elle pouvait s'adresser au
service d’habitat social de la

mairie pour appuyer sa de-
mande. « Jai fait un dossier
cette semaine », dit-elle, en
soulignant que toutes ses
vaines démarches commen-
cent 3 «me gonfler la téte et &
me stresser».

D’autant plus qu'elle estime
que Ulattribution des loge-
ments n’est pas toujours trés
juste. «]'al une amie qui a fait
la demande aprés moi et qui a
eu un logement oll elle voulait
avant moi parce que sa tante
connaissait quelqu'un a la Se-
mader. Je pense que ca
marche au piston»; dit-elle, en
espérant que méme sans pis-
ton elle pourra obtenir un toit
pour elle et son enfant avant
le mois d’octobre.



WelelSVI=Nill UN ETAT DES LIEUX DE L’AGORAH

Difficile action fonciere

Un document de I’Agorah souligne la difficulté des actions fonciéres a La Réunion,
alors que les besoins de logements sociaux sont importants.

Forte pression démographi-
que, espaces urbanisables ré-
duits... Le probleme du foncier
se fait de plus en plus aigu dans
le département. Pourtant sa
-maltrise constitue un préalable
indispensable pour répondre
aux besoins de logements, esti-
més a 180 000 nouveaux loge-
ments d’ici 2030.

L’Agorah (Agence pour l'ob-
servation de La Réunion, 'amé-
nagement et 'habitat) a animé
un groupe de travail sur ce
théme. Elle vient de publier le
document dressant Uétat des
lieux.

Les acteurs locaux concernés

sont essentiellement les collecti-.

vités (communes et intercom:
munalités), dont la plupart s'ap-
puient sur UEtablissement pu-
blic foncier de La Réunion
(EPFR) et des sociétés d'écono-
mie mixte (Sem).

Le premier, mis en place en
2003, acquiert des terrains pour
la construction de logements ai-
dés et constitue des réserves
fonciéres. Les autres sont des
aménageurs.

D'une maniére générale,
«'acquisition a U'amiable reste
loutil privilégié a La Réunion»,
observe l'Agorah. Elle concerne
60 a 80% des cas, Tres encadrée
et longue, l'expropriation reste
« exceptionnelle ». On lui pré-
fere le droit de préemption ur-
bain (DPU), de plus en plus
utilisé «compte tenu des écarts
parfois importants entre le prix
des domaines (auquel se réfe-
rent tous les acteurs) et le prix
espéré par le propriétaire». A La
Possession, par exemple, 8% des
terrains ont été préemptés en
2007.

« Opérateurs, aménageurs et
collectivités devralent y avoir
davantage recours encore dans

« Convamcre les élus de la nécessité de maffnser davantage de fOnc:er » pour les logements :
sociaux. (Photo Raymond Wae Tion)

les prochaines années, compte
tenu de l'ampleur des besoins
dans un contexte de rareté du

foncier aménagé », prévoit UA-

gorah.

Le droit
de préemption
de plus en plus
utilisé

Toutefois ces: outils d'acquisi=
tion «doivent $’inscrire dans le
cadre de projets de territoire »,
insiste-t-elle. En la matiére, le
schéma d’aménagement régio-
nal (Sar) reste la référence pre-
miere. Il constitue «un préa-
lable & toute politique, puis ac-
tion fonciere, a U'échelle de 1'le.
A défaut, les actions fonciéres

restent ponctuelles, portées au
cas par cas par les opérateurs, et
ne peuvent étre a la hauteur des
besoins et des enjeux d'aména-
gement».

Le Sar, qui date de 1995, arrive
au bout des possibilités d’exten-
sion. Sa révision, en cours, est
attendue avec impatience car
«d'iei 2012 au plus tard toutes
les réserves fonciéres réglemen-
taires a destination habitat se-
ront consommeées ».

Le prochain document fixera
les nouvelles priorités en ma-
tiére despaees -urbanisables;

dont s'inspireront les plans lo- .

caux durbanisme (Plu), a l'¢-
chelle communale, et les sché-
mas de cohérence  territoriale
(Scot), & Véchelle des micro-ré-
gions.

Dans sa synthese, l'Agorah
rappelle les dispositifs destinés a
faciliter action fonciére en fa-

veur du logement aidé, tels les
« contrats d’objectifs foncier »
(Cof) entre VEtat et les com-
munes, et les «plans d’actions
fonciers »  (Paf) entre les com-
munes et UEPFR, présentés
comme «un enjeu majeur de la
politique fonciere a La Réu-
nion».

L’agence observe que la Zac
(zone d’aménagement concerté)
«devient de plus en plus les-
pace privilégié de la production
de logements sociaux ». Mais
elle pointe aussi les « points de
blocage majeurs » que sont le
retard dans la mise en place des
réseaux d’assainissement et la
flambée des prix du foncier, les-
quels ont plus que doublé de-
puis 2000.

Autre difficulté pour les opé-
rateurs (les Sem): la hausse im-
portante des cofits de construc-
tion ces derniéres années, alors
que les enveloppes et les para-
metres de financement restaient
inchangés, a vu les appels
doffres infructueux se multi-
plier.

En brossant, en conclusion,
les enjeux et pistes pour les
prochaines années, I'’Agorah in-
siste sur la nécessité de mettre
la stratégie et l'action foncieres
«au service de projets, voulus,
concertés, validés et portés par
les responsables politiques ».

Autrement dit, seul le parte-
nariat entre les différents ac-
teurs peut permettre d’accorder
avec pragmatisme la stratégie,
définie a Uéchelle régionale
(Sar), et l'action, portée par les
communes (Plu).

Il faut aussi «convaincre les
élus de la nécessité de maftriser
davantage de foncier a destina-
tion logements, dont les loge-
ments sociaux », souligne la-
gence. Car «les élus né pren-
nent pas toujours la mesure de
la pénurie de logements et des
impacts négatifs de la non-ré-
ponse a ces attentes pour 'amé- .
nagement a long terme de leur
territoire ».




ACTUALITES REUNION

Philippe Jean-Pierre, directeur de
I'Agence pour I'observation de La
Réunion, Faménagement et/habitat
(Agorahl.

Etude de I’Agorah sur

Dans le cadre de ses activités d'analyses et d‘obse
la DDE et la Caf a présenté sa derniére étude portant sur le marché du parc locatif privé en 2008.

"Nous éprouvons de grandes dif-
ficultés & appréhender le marché
de I'immobilier 4 La Réunion, no-
tamment & cause de I'asymétrie
des informations dans ce secteur”
cadre Philippe Jean-Pierre, direc-
teur de I'Agence pour |'observa-
tion de La Réunion, l'aménage-
ment et I'habitat (Agorah).

Cette étude, qui en est a sa 5° ver-
sion, (la premigre a vu le jour en
2005), est co-produite par I'Ago-
rah, I'Adil et la DDE, sans oublier
I'aide de la Caf. Selon Pascaline
Renard, qui a travaille sur cette
étude pour I'Agorah, il s'agit d'un
"outil fiable et représentatif qui @
pour objectif de rendre compte
du marché de Iimmobilier et de
son évolution”. Pour "coller” au
mieux & la réalité disparate de
{'offre, I'étude s'appuie sur trois
sources (voir encadré) : les an-
nonces gratuites, les enquétes de
I'Adil, et les bénéficiaires de |'aide
au logement donnée par la Caf.
Se loger & La Réunion reste donc
une gageure selon les régions, eu
égard & la disparité entre le prix
affiché et la valeur du bien pro-
posé, mais également de la forte
dispersion des loyers. Lecart
étant plus important sur des
grands logements. Ainsi, dans le
Nord, en 2008, les loyers medians
pour un T1 oscillent entre 340 a
450 euros, alors qu'un T5 et +5€
negocie entre 686 a 1470 euros!
Dans I'Ouest, les prix des loca-

Y £

tions restent les plus éleves de
Iile, les T5 et + se trouvant entre
700 et 1350 euros. Dans la zone
sud, les loyers sont les moins chers
de l'ile, un T1 selouanta partir de
300 euros, contre 380 euros pour
'Ouest. Quant & I'Est, les niveaux
de loyers sont quasi similaires a
ceux du Sud.

Ense basant sur lesloyers médians
dans Fensemble de lile en 2008,
la tendance se confirme concer-
nant la micro-région ouest qui
enregistre les niveaux de loyers
les plus élevés de La Réunion. Au
final, Saint-Denis, Saint-Paul, La
Possession décrochent la palme
des communes les plus chéres du
département. En moyenne, le m?
des appartemenits est plus impor-
tant que celui des maisons. Le
loyer de marché moyen régional
est de 9,2 euros/m? en 2008,
selon I'étude, il est inférieur au
plafond de la défiscalisation inter-
meédiaire (11,6 euros/m?), mais su-
périeur au Prét locatif social (PLS)
plafonnéa 9,6 euros/m? et 1,4 fois
plus élevé qu'un loyer du parc lo-
catif social (6,4 euros/m? pour un
LLS). A titre d'exemple, un loge-
ment T4 dans le Sud (6,8 euros/
m?) a un niveau de loyer similaire &
un logement locatif social. La nou-
veauté dans cette 5° édition de
I'atude des loyers privés a La Reu-
nion, l'intégration de la Garantie
des risques locatifs (GRL), avec le
Pass GRL, qui présente un impact

rvations du territoire réunionnais,

fort. Ainsi, grace a cette GRL, la
capacité locative est améliorée,
permettant d'accéder a des loca-
tions impossibles a avoir sans celle-
ci. Selon une simulation proposée
par |'étude, un ménage avec un
revenu équivalent a deux Smic,
sans la GRL, peut acceder aun T4
sauf dans le Nord ou I'Ouest. Avec
la GRL, ce ménage peut louer un
T4, voire un T5 et + quelle que
soit sa localisation dans 'le.
Toutefois, ce dispositif a ses li-
mites. Lorsque les risques sont
trop importants, |'assurance
restreint les garanties. De plus,
avec la GRL, le poste de depense
affecté au logement est amené
a augmenter fortement au détri-
ment d‘autres postes essentiels:
le transport et l'alimentation.
Néanmoains, globalement la GRL
reste une avancée considérable
en matiére d’accession & un loge-
ment correspondant aux attentes
du demandeur.

Philippe Jean-Pierre de préciser
qu'avec 'AGL, "le montant de I'al-
location logement est déduit. La
garantie n'intervenant gu'en cas
de pépin, sans étre inflationniste".
La GRL a en tout cas de beaux
jours devant elle, puisqu’un pro-
jet d'une nouvelle formule, dite

"universelle" devrait étre propo- -

sée localement & partir de I'an
prochain, afin qu'elle soit eten-

due au parc social.
M. Yepes

le prix des loyers privés a La Réunion

I'Agorah, en partenariat avec I'Adil,

Un observatoire qui
s'appuie sur plusieurs

sources

I'Observatoire des loyers privés
de la Réunion repose sur trois
sources, afin de renforcer la fia-
bilité des données. Loutil couvre
également les différents segments
de marché du parc locatif prive
réunionnais :

« le fichier des bénéficiaires d'une
aide au logement versée par la Caf:
35 166 références, qui constituent
la fourchette basse.

« les enquétes réalisées par I'adil,
auprés des bailleurs et locataires .
987 références, qui représentent la
fourchette intermédiaire

« le relevé des annonces locatives
(publiges dans le lir), collectées
par 'Agorah : 7 320 références qui
constituent la fourchette haute. Les
loyers indiqués correspondent aux
montants espérés par les bailleurs
mais pas systematiquement prati-
fués.

Les professionnels de
I'immobilier confirment
une baisse généralisée

des loyers

La baisse généralisée des loyers est,
selon les professionnels de l'immo-
bilier, liée & deux phénoménes :
I'abondance de l'offre locative par
rapport aux logements défiscalisés
et la crise économique qui affecte
la capacité locative des ménages.
lls estiment cependant que cette
baisse se stabilisera suite a 'amélio-
ration de la situation économigue
et a une raréfaction de nouveaux
logements défiscalisés sur un mar-
ché locatif.




ETUDE SUR L'HABITAT INSALUBF!E.

L ES ACTIONS FONCIERES MISES EN (EUVRE

pour répondre aux besoins en logements a La Réunion

Le probleme du foncier est trés aigu a La
Réunion ou la pression démographique
est forte (taux de variation annuel de +
1,5 % par an de 1999 a 2005) et ol les
espaces urbanisables sont réduits (1/3 du
territoire) en raison, entre autres, des
contraintes du relief et des risques natu-
rels. y

Sur ces derniers, la toncurrence est vive
entre les différents modes d'occupation
du sol (espaces destinés a ['agriculture, a
[habitat, a I'économie. ...).

De plus, le morcellement du cadastre
complexifie 'approche de la question
fonciere.

Ainsi, une politique fonciere forte et pe-
renne, accompagnée d'actions adé-
quates sur des espaces a enjeux
stratégiques doit étre meneée faute de
voir des extensions urbaines diffuses se
multiplier,

D'ici 2013, les Contrats d'Objectifs Fon-
ciers évaluent, pour la seule production
de logements sociaux, les besoins en
foncier a 800 hectares, Cest donc 2
minima le double qu'il faut envisager afin
de prendre en compte également, les
besoins fonciers du parc privé et des
autres fonctions urbaines (transport,
économie...). O, on arrive au bout des
possibilités d'extension prévu dans le
SAR 1995.En effet, dici 2012 au plus tard
toutes les réserves fonciéres réglemen-
taires a destination habitat (identifiées en
zone U et AU) seront consommées. |
devient donc urgent d'activer [ensemble
des outils d'action disponibles pour la
mobilisation du foncier & savoir :

les outils de planification
Le SAR en cours de révision permetira
de préciser les espaces sur lesquels les
outils d'acquisition fonciere devront étre
priorisés. Les SCOT et les PLU permet
tront, en conformité avec le SAR, de pré-
ciser les projets d'aménagement et les
outils d'action retenus poury parvenir

les outils d'acquisition fonciére
L'acquisition a 'amiable reste 'outil privi-
légié a La Réunion, mais I'exercice du
Droit de Préemption Urbain, voir
I'expropriation, ont appris a étre utilisé
depuis quelques années. Opérateurs,
aménageurs et collectivités devraient y
avoirr davantage recours encore dans les
prochaines années, compte tenu de I'am-
pleur des bescins dans un contexte de
rareté du foncier aménagé.

les outils opérationnels, type ZAC,
crée des espaces daménagement de la
ville réunicnnaise dans lesquels les actions
foncieres sont couramment pratiquées.
Les logements sociaux sont tres majori-
tairement produits dans le cadre de ces
projets.Mais la longueur et la complexité
de ces procédures doivent amener a
mettre en ceuvre [ensemble des outils a
disposition.

Les difficultés rencontrées par les opée-
rateurs et amenageurs ces derniéres
années (hausse des prix du foncien
défaut de réseau d'assainissement. ..) ont
freiné loffre de logement proposée
(dans le parc social), alors que la
demande s'est forterment accrue.

Elles ont en contre partie permis une
evolution des pratiques et |'émergence
de nouveaux part naires (cf. EPFR
p.24), qui permettent d'étre plus effi-
cient dans la maitrise du foncier.

Par ailleurs, les dynamiques recentes
initiees dans le cadre des COF, des PAF
ou du Plan Marshall font prendre la
mesure de 'effort nécessaire a réaliser
en terme de maitrise fonciére. Il
convient donc de profiter de ces dyna-
miques, faute de voir I'urbanisation de
I'lle se poursuivre en dehors d'opéra-
tions d'ameénagement durables.

Les actions fonciéres doivent s'opérer
dans le cadre dune politique fonciere
globale a définir a I'échelle de Ille et des
microrégions.

Cette politique doit étre concertée,
portée et pérenne faute de voir les
actions se réaliser au coup par coup et
donc de fagon incohérente et insuffisante
par rapport a l'ampleur des besoins.
Mais si la maitrise fonciére est un préala-
ble a la concrétisation de tout projet
d'aménagement ou de construction, elle
n'est pas le seul levier a activer:

En effet la production massive de
logements, a hauteur des besoins identi-
figs, passe également par la possibilité
d'aménager les secteurs prioritaires a
[urbanisation et par une meileure
maftrise des colits de construction.

AGORAH (Agence d'Observation de
la Réunion de I'Aménagement

et de 'Habitat)

7 rue André Lardy Bac A

La Mare - 97438 Ste-Marie

Tel:0262 21 35 00 Site internet :
www.agorah.com
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