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Nombre d’habitants : 6 927 

habitants 

Superficie : 5 153 ha 

Espaces Boisé classé : 4 262 ha 

Cœur du parc national : 2 843 ha 

Zones Au et U : 230 ha 

Zones inconstructibles : 95,5% du 

territoire 
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La part des logements sociaux dans l’augmentation des résidences principale représente 

entre 8 et 10% pour la période 2014-2022.  
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Saint-Denis, le 1 3 MAI 2022

Service habitat logement social
Unité Planification et Politiques de l'Habitat
Affaire suivie par : Géraldine Diblard
1él : 02 62 40 28 38
Courriel : geraldine.diblard@developpement-durable.gouv.fr
aet 22-zzs '

Monsieur le Président de la CASUD
379 Rue Hubert Delisle

BP 437
97838 LE TAMPON

Objet : Avis relatif au projet de Plan Partenarial de Gestion de la Demande de Logement Social et d'lnformation
des Demandeurs (PPGDLSID)
PJ:
- Annexe 1 : observations portant sur le projet
- Annexe 2 : article L.441-1 du Code de la Construction et de l'Habitation

Par délibération en date du 2 décembre 2016,|a CASUD s'est engagée dans la mise en æuvre de la réforme de
la demande et des attributions de logements sociaux en sa qualité de chef de file habitat sur son territoire et
soumise à cette obligation en tant que territoire où cette réforme doit prendre place. En effet, les lois ALUR de
2014, Egalité et Citoyenneté de 2017 et Elan de 2018, ont positionné puis confirmé l'échelon intercommunal
comme chef de file en matière d'attributions. C'est à cette échelle que sont fixées les grandes orientations du
territoire en matière de politique de peuplement notamment afin de garantir la prise en compte des demandes
des publics prioritaires tout en s'attachant à instaurer une mixité sociale effective au sein des quartiers (cf :
afticle L.441-2-B du CCll).

La définition de ces orientations s'appuie sur un diagnostic partagé et territorialisé portant sur un socle minimal :

- le parc de logements locatifs sociaux,
- l'occupation sociale du parc de logements locatifs sociaux,
- la demande locative sociale en cours et satisfaite, comprenant I'analyse des attributions au premier quartile des
demandeurs les plus pauvres et aux publics prioritaires.

Ces orientations sont déclinées dans la Convention lntercommunale d'Attributions (ClA), document contractuel et
opérationnel, qui comporte les engagements des principaux acteurs en matière d'attribution de logements
sociaux, s'agissant en particulier des bailleurs sociaux et des réservataires, en tenant compte, par secteur
géographique, des capacités d'accueil et des conditions d'occupation des immeubles.

La Conférence lntercommunale du logement (ClL) constitue la gouvernance intercommunale et partenariale pour
répondre à ces enjeux conformément à l'article L.441-5 du Code de la Construction et de I'habitation.

Le 11 mars 2021,1a ClL, composée des maires des communes membres de l'EPCl, de représentants des
bailleurs sociaux présents dans le ressort territorial de l'EPCl, des réservataires de logements sociaux, des
associations de locataires, des organismes agréés maîtrise d'ouvrage d'insertion, des associations d'insertion ou
de défense des personnes en situation d'exclusion par le logement et de représentants des personnes
défavorisées, a été officiellement installée, coprésidée par le président de la CASUD et le sous-préfet de
l'arrondissement sud
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En avril 2021, différents ateliers de travail ont été organisés réunissant un grand nombre de partenaires au cours
desquels s'est manifestée une forte dynamique autour des questions de la demande et des attributions sur le
territoire de chaque commune de I'intercommunalité, portée par un fort soutien politique.

Suite à des échanges entre les services de l'État et l'EPCl, un avis technique sur le projet de contenu sollicité par
le bureau d'études a été rendu, signé par le sous-préfet de l'arrondissement sud. Le document a fait I'objet d'une
présentation officielle en CIL le 15 juillet 2021.

Par courrier en date du 8 février 2022 réceptionné en préfecture le 7 mars dernier, le projet de PPGDLSID a été
transmis pour avis de l'État conformément à l'article L.441-2-8 du CCH.

Le projet de I'intercommunalité répond aux principes réglementaires de la réforme de la demande et des
attributions. Ce document présenté comme une feuille de route, sera amené à évoluer, confronté. aux besoins et
exigences territoriaux. ll est le fruit d'un travail partenarial ayant bénéficié du soutien des élus et il faut en féliciter
la CASUD.

S'agissant de la prise en compte des ménages prioritaires, je tiens à vous faire part de ma satisfaction quant à
leur identification conformément à l'article L.441-1du Code de la Construction et de I'Habitation et à leur prise en
compte dans le système de cotation proposé. En effet, le critère de priorité locale accordé aux ménages relevant
du Plan Départemental d'Actions pour le Logement et l'Hébergement des Personnes Défavorisées (PDALHPD)
est très satisfaisant au regard de la pondération proposée. ll permet de valoriser le travail effectué depuis 2018
par les partenaires au travers de la création de la commission de labellisation, qui permet de prioriser des
demandes émanant de personnes en cumul de difficultés. L'extension de son action en 2019 et ses bons
résultats ont montré la pertinence de son objectif.

Je ne peux que saluer l'engagement de la CASUD à prendre en considération et valoriser ce travail partenarial
dans son système de cotation qui a fait l'objet d'un Porter à Connaissance en date du 4 mai 2021 présenté par
les services de I'Etat le 15 juin 2021.

Néanmoins, quelques points restent à améliorer ou préciser. L'intercommunalité devra tenir compte des
observations formulées en annexe avant de passer à la mise en æuvre de ce plan partenarial. Un examen en
conseil communautaire permettra ensuite une adoption définitive de ce plan qui présente une grande qualité. Le
travail engagé doit désormais se poursuivre afin de rendre opérationnel ce plan partenarial dans les meilleurs
délais. De ce point de vue, le calendrier annoncé devra être actualisé.

Enfin, bien qu'il ne s'agisse aucunement d'une obligation réglementaire puisque chaque intercommunalité adopte
son propre système de cotation, l'État appelle de ses væux une concertation entre les EPCI de manière à ce que
la cotation des publics prioritaires en particulier puisse trouver une homogénéité départementale au travers d'une
harmonisation de la pondération des critères DALO, PDALHPD et autres publics prioritaires précisés à l'article
L.441-1du CCH.

Aussi, j'émets un avis favorable au projet de PPGDLSID qui va dans le sens d'une meilleure information des
demandeurs d'autant que les moyens pour sa mise en æuvre semblent à la hauteur des enjeux de ce territoire.

M.^^; 
^r-0- 

l'^tr"Jt"PJ"ilJit {.- t-
,^rb'Ju u., PpGDéiJ . Il Le Préfet

Jacques BIL

Gopie à :

- Sous-Préfète à la Cohésion Sociale et à la Jeunesse
- Sous-Préfet de l'arrondissement sud
-Animation PDALHPD
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Annexe 1 : obseruations relatives au projet de Plan Paftenarial de Gestion de Ia Demande de
Logement Socral et d'lnformation des Demandeurs présenté par Ia CASUD

Par courrier en date du 8 février 2022 réceptionné à la Préfecture le 7 mars 2022, la CASUD a saisi
officiellement les services de l'État pour avis. Les observations qui suivent sont le fruit d'une analyse au
regard des textes réglementaires, de la pertinence des orientations et engagements affichés qui doivent
tendre vers une meilleure information délivrée aux demandeurs, une meilleure prise en compte de certains
publics notamment ceux relevant du Plan Départemental d'Actions pour I'Hébergement et le Logement des
Personnes Défavorisées (PDALHPD) et une plus grande transparence du traitement de la demande au
travers de la mise en place d'un système de cotation.

Le projet intercommunal rappelle, en son début, le cadre légal dans lequel s'inscrit cette réforme et le
schéma présenté synthétise le rôle de la Conférence lntercommunale du Logement dans sa mise en ceuvre.
Effectivement, cette instance collégiale qui se réunit au mois une fois par an doit permettre de présenter les
avancées des outils réglementaires que sont la Convention lntercommunale d'attribution (ClA) et le Plan
Partenarial de Gestion de la Demande de Logement Social et d'lnformation du Demandeur (PPGDLSID) qui
déclinent des objectifs et engagements propres.

En préambule, il est nécessaire de saluer la qualité de ce projet, ayant débuté pendant une période peu
favorable due au contexte sanitaire, qui a mis en lumière les grandes caractéristiques de la demande et des
attributions sur l'ensemble du territoire de la CASUD qui correspondent bien aux éléments de connaissance
dont disposent les services de l'État.

ll est nécessaire également de saluer le travail partenarial engagé par l'intercommunalité au travers
d'ateliers, réalisés en visioconférence entre mars et avril2O21, qui ont permis de faire émerger un certain
nombre de propositions retenues dans la version finale du projet telle que présentée.

L'engagement particulier des CCAS est à souligner même si I'absence des représentants des communes de
Saint-Philippe et de l'Entre-Deux est à déplorer. Ainsi, les deux plus petites communes de l'intercommunalité
n'ont pas eu I'occasion de porter directement, au cours de ces temps d'échanges, les enjeux particuliers
propres à leur territoire en termes de demandes au regard notamment de la difficulté à produire du logement
social en leur sein.

ll est rappelé à ce propos qu'un arrêté de constat de carence (cf arrêté préfectoral n"3742 du 30 décembre
2020) a été notifié à la commune de l'Entre-Deux au titre du bilan triennal 2017-2019 alors qu'elle n'avait pas
atteint les objectifs de rattrapage assignés pour remplir son obligation minimale légale fixée par décret n"
2017-840 du 5 mai 2017.11est rappelé également qu'elle est soumise depuis le décret n'2020-20016 du 6
aoû12020 à un taux de mixité sociale légale de 20 %.

S'agissant de la commune de Saint-Philippe, son éloignement géographique conjugué à ses difficultés
climatiques constituent un frein pour le développement d'une offre locative sociale permettant de couvrir
l'ensemble des besoins exprimés dans le Système National d'Enregistrement. La commune pourrait
potentiellement répondre aux critères d'exemption fixées à l'article 65 de la loi 3DS du 2'1 février 2022.

Néanmoins, l'attention de la CASUD est attirée sur la nécessité de compléter les informations relatives à la
délibération du conseil communautaire, sa notification au préfet ainsi que la transmission du porter à
connaissance de l'État (cf : bas de ta page 4).

ll est noté que l'EPCI en page 6 annonce d'ores et déjà une prochaine déclinaison des engagements au sein
de conventions d'applications une fois le PPGDLSID adopté. Cette volonté de se doter d'outils est pertinente
et nécessaire même au-delà du large consensus apparu entre les partenaires lors des différents débats. A ce
stade, il faut s'en féliciter et cet état d'esprit est de nature à favoriser la mise en æuvre pleine et entière de ce
plan.

La réflexion autour du Service d'lnformation et d'Accueil du Demandeur s'est traduite par une implantation
territoriale au sein de chaque commune de guichets décrite en pages I et 9 du document. Son objectif est la
délivrance d'une information la plus complète destinée aux demandeurs de logements sociaux.

Toutefois, cette répartition laisse apparaître un déséquilibre entre les deux communes les plus importantes
de la CASUD, Le Tampon et Saint-Joseph d'une part et l'Entre-Deux et Saint-Philippe, d'autre part. En effet,
le nombre de points d'accueil, qui se révèle beaucoup plus importante dans les deux premières citées,



interroge alors que des agences de bailleurs sociaux y sont présentes (SODEGIS et SHLMR au Tampon et
SODEGIS et SEMAC à SainlJoseph).

Ainsi, les CCAS des deux autres communes seront l'unique point d'entrée pour les demandeurs. Cette
organisation peut se révéler pertinente dans la mesure où la demande de logements y est beaucoup moins
forte. Néanmoins, la CASUD devra veiller à ce que cette moindre présence de points d'accueil n'est pas
susceptible de causer une rupture d'égalité de traitement entre territoires communaux. Chaque demandeur,
quelle que soit sa commune de résidence, doit bénéficier d'une information de qualité et homogène à
l'échelle du territoire. L'État veillera à ce qu'aucune rupture d'égalité face à I'information due au public et aux
demandeurs n'intervienne entre chacune des communes.

La répartition des points d'accueil telle que présentée en page 11 doit trouver une opérationnalité de façon à
garantir l'accès à I'information et un accueil spécialisé si nécessaire dans les temps réglementaires prévues
par les textes, c'est-à-dire un mois s'agissant des missions relevant des guichets de niveau 2. De ce point de
vue, l'État se montrera attentif aux retours qui seront effectués lors des réunions de la ClL.

ll est à noter que I'organisation des missions entre les guichets est précisé de manière claire et précise en
page 10. Cependant, la CASUD devra se positionner rapidement quant à l'enregistrement de la demande sur
son territoire. ll est indiqué, s'agissant du niveau 3, que << les communes auront la possibilité de recourir à
GEOD >. Si effectivement, les communes peuvent faire le choix de devenir guichets enregistreurs de la

demande de logement, à I'instar des communes de Saint-Paul et de Saint-André, qui furent les premières à

se lancer et qui aujourd'hui remplissent pleinement cette mission, elles devront délibérer dans ce sens, puis
signer une convention avec l'État pour leur permettre l'accès au SNE. Si, le choix est fait de s'appuyer sur les
services de GEOD, association de bailleurs sociaux ayant pour mission la gestion et l'enregistrement des
demandes de logement, il est impératif que ce choix soit opéré rapidement afin que le PPGDLSID, une fois
adopté après la prise en compte des observations de l'État, puisse être opérationnel dans les meilleurs
délais.

S'agissant de I'approche territorialisée du SIAD adoptée par la CASUD, elle devrait permettre une meilleure
proximité avec les demandeurs avec le maillage décrit en page 11. L'attention de la CASUD est cependant
attirée sur la cartographie présentée en page 12 dont la lecture s'avère malaisée. Par ailleurs, il semblerait
qu'une erreur se soit glissée dans la légende puisqu'elle contredit l'organisation décrite à la page précédente.

La CASUD est pleinement présente dans la mise en ouvre de cette réforme et son rôle y est décrit en page
13. Toutefois, il semblerait qu'une précision mériterait être apportée au regard de son rÔle de réservataire
<< Dans un premier temps, la CASUD n'interviendra pas ..., bien qu'elle enregistre des dosslers de demande
de logement social, au titre de con contingent >.

Au titre de la garantie d'emprunt, l'intercommunalité bénéficie de droits de réservations au sein de chaque
opération nouvelle en fonction du type de logement. Ainsi, sur ce nombre de logements identifiés (gérés en
stock aujourd'hui dans l'attente du passage à la gestion en flux conformément à la loi 3DS au plus lard le 24
nombre 2023), il lui revient de présenter des candidats pour chaque logement vacant en commission
d'attribution. Néanmoins, cette faculté qu'elle peut éventuellement déléguer aux communes ne se confond
pas avec l'enregistrement de la demande de logement. Actuellement, la CASUD n'est pas guichet
enregistreur. Elle peut collecter les demandes de logements (CERFA version papier), les transmettre à
GEOD à I'instar des trois agences bailleurs présentes sur le territoire intercommunal, mais elle n'exerce
aucun rôle dans l'enregistrement.
Cependant, cette possibilité lui est offerte si tel est son souhait. ll appartiendra alors à l'EPCI de délibérer
dans ce sens et de signer la convention avec l'État pour accéder au SNE directement ou via un outil privatif
qui sera nécessairement interfacé avec I'application nationale.
Ainsi, il conviendra d'apporter les modifications qui s'imposent à cette phrase pour une meilleure
compréhension de tous les partenaires.

Quant aux autres missions indiquées, elles correspondent bien, de par la loi, au rôle attendu du chef de file
en matière d'attributions de logements sociaux sur son territoire.
Afin de s'assurer de la mise en æuvre rapide du PPGDLSID, il appartient à la CASUD de s'assurer de la
mise en place de formations adaptées pour permettre aux personnels des points d'accueils de remplir
pleinement leurs missions. En effet, la délivrance d'une information fiable et homogène sur le territoire
intercommunal constitue un enjeu majeur pour sa mise en æuvre.

De la même manière, s'agissant de l'information due aux demandeurs et dont I'EPCI sera garant, les
supports d'information devront rapidement être produits afin que les points d'accueil puissent accueillir et
informer. A ce stade, aucune précision ne figure encore dans le projet. En effet, le public et les demandeurs



de logement social doivent disposer, ( en sus des informations mentionnées au premier alinéa de I'article L.
441-2-6, d'informations concernant les règles générales d'accès au parc locatif social, les procédures
applicables sur I'ensemble du territoire national, la liste des guichets d'enregistrement et le délai fixé par le
préfet en application de I'article L.441-1-4 dans chaque département >.

Par ailleurs, le plan partenarial doit informer le public demandeur des procédures applicables et des
personnes morales intervenant dans le processus d'attribution des logements sur le territoire concerné, des
critères de priorité applicables sur ce territoire dans le respect des articles L. 441-2-3, L. 441-1 et du ll de
I'article L.301-1, des caractéristiques et de la localisation du parc social, et des indicateurs permettant
d'estimer le délai d'attente moyen selon les secteurs géographiques et les types de logement ainsi que la
liste des lieux d'accueil.

ll a été noté l'ambition de l'intercommunalité au travers de sa volonté de soutenir financièrement les CCAS
présents dans le dispositif de SIAD. ll est gage de solidité et pérennité de l'organisation souhaitée.

Quant au rôle de GEOD, il est à rapprocher du rôle qu'entend jouer I'EPCI dans l'enregistrement de la
demande et également celui joué par les communes (cf; supra). Toutefois, afin de garantir le déploiement
optimal de cette réforme portant sur la demande, il semblerait qu'une concertation entre I'EPCI et l'ensemble
de ses communes membres doit s'opérer quant au rôle de guichet enregistreur.

Enfin, il est rappelé que la CASUD est libre de choisir l'organisation qui lui semble la plus pertinente pour
s'assurer que toute demande émanant d'un habitant de territoire intercommunal soit enregistrée. Par ailleurs,
il est rappelé également que les demandeurs qui le souhaitent peuvent formuler une demande de logement
social en ligne sur le Portail Grand Public (PGP) à I'adresse www.demande-logement-social.gouv.fr. Cette
information devra également être transmise aux demandeurs afin que ceux qui sont à l'aise avec les outils
numériques puissent constituer leur demande eux-mêmes et bénéficier d'un accompagnement des
personnels au sein des guichets si nécessaire.

Le projet présente un long développement sur le détail de I'information dispensée aux demandeurs en page
14 à 19. La CASUD devra s'assurer que les informations délivrées aux demandeurs soient, cohérentes,
fiables, compréhensibles de tous et fournir une assistance à l'utilisation des outils numériques.

Par ailleurs, le public et les demandeurs de logement social doivent recevoir une information appropriée sur
le système de cotation de la demande mis en place dans le cadre du service d'accueil et d'information.

Pour les guichets de niveaux 2 et 3, le document précise le rôle des agents d'accueil mais aucune précision
n'est apportée sur les modalités opérationnelles des guichets d'accueil (plages horaires d'accueil, nombre de
personnels, la remontée d'information vers I'EPC|, etc ...).

Le document apporte des précisions en page 19 sur l'information délivrée aux demandeurs. Elle passera par
des plaquettes éditées par la CASUD. Toutefois, ces dernières ne pourront pas contenir toutes les
informations afin de garder une certaine lisibilité. Ainsi, la CASUD devra veiller à ce que les informations
contenues dans ces plaquettes soient simples et de compréhension facile. Par ailleurs, la mise en tigne
d'informations supplémentaires sur les sites internet de I'EPCI et des mairies constituent un moyen
complémentaire de toucher les publics visés. Leur visibilité devra être assurée et relayée par les points
d'accueil. Toutefois, l'information individuelle sur les demandes en cours ne pourra être assurée que par des
guichets d'accueil disposant des habilitations d'accès au SNE.
ll est à noter que cette habilitation passe, s'agissant des points d'information de niveau 2, c'est-à-dire
I'ensemble des CCAS communaux, par la nécessité de se positionner en tant que guichets enregistreurs. En
effet, à ce jour, les communes qui ne disposent pas de ce statut ne peuvent avoir accès au SNE. Seul le
Portail Grand Public permettra d'accéder aux informations concernant la demande (cotation, délai moyen
d'attente, processus d'attribution...) et l'avancement de son traitement. Les guichets de niveau 2 ne pourront
informer les demandeurs que via cet outil en I'absence d'accès au SNE. ll est cependant prévu qu'à partir de
2023, l'accès en consultation du SNE sera élargi à I'ensemble des communes réservataires et aux EPCI
compétents en matière d'habitat et comprenant au moins un QPV.

S'agissant du système de cotation de la demande tel que présenté en page 24, il correspond aux
dispositions réglementaires. La CASUD s'inscrit pleinement dans les attendus de la loi Elan et 3DS, qui a
repoussé au 3111212023 au plus tard I'adoption d'une grille de cotation par l'ensemble des EPCI concernés
par la réforme de la demande et des attributions. Cette dernière constitue un outil d'aide à la décision
permettant de rapprocher I'offre de la demande et de garantir une plus grande transparence vis-à-vis des
demandeurs. Les critères obligatoires sont présents, assortis d'une pondération propre.



ll est à noter que l'élaboration de cette grille de cotation a fait l'objet d'une large concertation avec les

partenaires lors des ateliers de travail en 2021. La vision partagée de la nécessité de pondérer davantage les

demandes relevant des publics prioritaires identifiés à I'article L.441-1 du Code de la Construction et de

l'Habitation est à souligner. Ainsi, les demandes reconnues prioritaires et urgentes par la Commission de

Médiation sont les plus fortement cotées conformément aux textes.
De la même manière, les publics relevant du PDALHPD et notamment ceux retenus par la commission de

labellisation verront leur cumul de difficultés pris en compte par l'affectation d'un nombre de points, au travers

d'un critère de priorité locale, qui rendront leurs auteurs plus identifiables au sein du SNE. De ce point, la
CASUD répond pleinement aux dispositions légales.

De ce point de vue, il paraît pertinent que le PPGDLSID identifie la nécessité de mettre à contribution

l'ensemble des réservataires aux relogements des personnes identifiées comme prioritaires et recensés

actuellement dans le vivier SYPLO. Le système de cotation mis en place sera de nature à augmenter de

facto I'identification de publics prioritaires. A ce titre, il est important de rappeler que I'ensemble des

contingents réservataires ainsi que le parc propre de chaque bailleur doivent être mobilisés à hauteur de

25 %des logements remis à la location eUou nouvellement livrés à destination de ces publics défavorisés.

Plus généralement, il est, à ce stade, important de souligner le travail effectué par l'intercommunalité et ses
parteÀaires. En effet, l'esprit constructif qui a présidé lors des échanges a permis d'obtenir immédiatement un

large consensus autour du système de cotation.

Enfin, il est rappelé à I'EPCI qu'elle peut coter toute situation qu'elle juge prioritaire sur son territoire au

regard des enjeux présents au travers des critères de priorité locale. Ainsi, sont autorisées la définition de dix

critères de ce type. Leur choix pourrait reposer sur les autres publics jugés prioritaires au sein du territoire

intercommunal au-delà de ceux prévus par le CCH.

Toutefois, il est observé que l'intercommunalité ne se positionne pas encore sur la prise en compte des refus

des attributions. Eu égard à la tension observée sur le parc social en particulier dans la région sud,

conséquence d'une forte augmentation de la demande ces deux dernières années conjuguée à une forte

baisse des livraisons, une réflexion pourrait être engagée pour vérifier la pertinence d'une pondération

fondée sur une minoration de points dans des cas particuliers où des refus successifs pour un logement

adapté aux capacités financières et composition familiale du ménage auraient conduits à une vacance
prolongée. Une observation de ce phénomène pourrait permettre d'objectiver la réflexion.

S'agissant des éléments d'information à fournir aux demandeurs, il est indiqué en page 25 que les effets d'un

refu! d'une attribution doivent leur être précisés. Or, la CASUD, n'a pas souhaité s'y engager (cf supra).

Cette indication demeure par conséquent inopérante à ce stade.

Le système de cotation intégré au plan suit la même durée de validité c'est-dire six ans. ll est important de
noter que le suivi de sa mise en æuvre est essentielle dans la mesure où des ajustements pourraient

s'avérer nécessaires au vu des résultats constatés et des éventuels décalages avec les résultats attendus.

Ainsi, il est précisé en page 26 qu'une évaluation périodique sera effectuée. Toutefois, le calendrier indiqué

est déjà obsolète. Son actualisation doit être réalisée. Néanmoins, la CASUD est alertée sur la fréquence de

cette évaluation, car un bilan devra être présenté en Conférence lntercommunale du Logement chaque
année. Celle-ci devra délibérer sur le bilan de la mise en ceuvre du plan et des conventions signées avec les

bailleurs sociaux, l'Etat, les autres réservataires de logements locatifs sociaux et, le cas échéant, d'autres
personnes morales intéressées.

Par ailleurs, le plan partenarial devra faire l'objet d'un bilan triennal. En effet, trois ans après son adoption, un

bilan de sa mise en æuvre est réalisé par la CASUD. ll est adressé pour avis au Préfet et à la ClL. ll est à
noter que ce bilan est rendu public. Au vu de ce bilan triennal, une révision du plan pour une durée de trois
ans peut être envisagée, si elle s'avère nécessaire. Les modalités de révision sont identiques à celles fixées

pour son élaboration. Lorsque le bilan fait apparaître une insuffisance du plan ou des actions mises en

æuvre et que sa révision n'a pas été engagée, le Préfet peut mettre en demeure I'EPCI de réviser les

orientations et les actions prévues.

En outre, six mois avant la fin du plan en cours, une évaluation est conduite par l'intercommunalité pour
permettre l'élaboration du nouveau plan. Y participent I'Etat et les personnes morales qui ont été associées à

son élaboration et la conférence intercommunale du logement. Cette évaluation sera transmise au

représentant de l'Etat et rendue publique. Au terme de la durée d'exécution du plan, un nouveau plan est



élaboré en fonction des résultats de l'évaluation. Jusqu'à l'adoption d'un nouveau plan, le plan précédent
peut être prorogé pour une durée d'un an, par délibération de la CASUD. Cette durée est renouvelable une
fois.

L'articulation du PPGDLSID avec la CIA est évoquée en page 27 permettant de faire le lien entre demande et
attribution. De ce point de vue, le pilotage conjoint des deux outils paraît plus que nécessaire.
S'agissant du Service d'Accueil et d'lnformation des Demandeurs (SIAD) prévu à I'article L.441-2-B du CCH,
décrit, en page 27 el28,le suivi de I'activité des points d'accueil est essentiel pour une bonne mise en æuvre
du plan.

Même si son opérationnalité n'est pas encore précisée (types de données, leur format, fréquence de leur
remontée, les modalités de traitement, etc...), il devrait concourir à la réalisation du bilan à mi-parcours et une
éventuelle révision.

ll est rappelé que la nature et le contenu de I'information délivrée dans le cadre du SIAD doivent être
harmonisés entre les lieux d'accueil, sans préjudice de la possibilité pour les bailleurs sociaux et les
réservataires de logements sociaux de donner dans leurs lieux d'accueil propres des précisions concernant
le patrimoine qu'ils gèrent ou faisant I'objet de réservations de leur part.

La CASUD affiche la volonté de produire des supports d'information destinés aux demandeurs. La réalisation
d'une page dédiée sur le site internet de I'EPCI et des communes couplée au renvoi des sites de l'ensemble
des réservataires sont de nature à garantir I'accès le plus large à l'information.

Par ailleurs, au-delà de la réalisation de plaquettes relatives à la cotation, il s'agira d'assurer la formation des
agents d'accueil afin que ces derniers puissent renseigner le demandeur sur la manière dont sa demande a
été cotée et sur son positionnement comparativement à des demandes similaires sur le territoire communal,
mais également intercommunal.

Ainsi, la compréhension des enjeux de la cotation est une des clés désormais du PPGDLSID afin de garantir
la transparence sur le traitement des demandes.

S'agissant du tableau récapitulatif des actions et plus précisément de l'axe B du plan présenté en pages 30
et 31, il serait intéressant de conforter et améliorer la saisie des étapes du traitement de la demaÀde en
consolidant les données saisies relatives à la complétude ou incomplétude d'une demande de logement et
améliorer la complétude des données relatives à la radiation d'une demande pour attribution (bailleur
concerné, typologie du logement, date de la CALEOL, date de la proposition, date de signature du bail,
localisation du bien, réservataire concerné, montant du loyer charges comprises) sur le SNE.

Par ailleurs, la définition d'indicateurs de suivi d'activité du SIAD sous forme de tableau de suivi/reporting,
préciser l'échéance du reporting (mensuel, trimestriel, annuel) pourrait être envisagé de manière à pouvoir
suivre évaluer en continu le plan et en présenter les éléments en CIL (cf : annexe 2).

ll est rappelé que les critères du PDALHPD ont été récemment mis à jour et il appartient désormais à l'EpCl
de l'intégrer à son projet (cf : annexe 3).



Annexe 2 : article L.447-7 du Code de Ia Constructîon et de I'Habitation

Le décret en Conseil d'Etat prévu à I'article L. 441-2-9 détermine les conditions dans lesquelles les logements
construits, améliorés ou acquis et améliorés avec le concours financier de I'Etat ou ouvrant droit à I'aide
personnalisée au logement et appartenant aux organismes d'habitations à loyer modéré ou gérés par ceux-ci
sont attribués par ces organismes. Pour I'attribution des logements, ce décret prévoit qu'il est tenu compte
notamment du patrimoine, de la composition, du niveau de ressources et des conditions de logement
actuelles du ménage, de l'éloignement des lieux de travail, de la mobilité géographique liée à I'emploi et de la
proximité des équipements répondant aux besoins des demandeurs. Le niveau des ressources tient compte,
le cas échéant, du montant de I'aide personnalisée au logement ou des allocations de logement à caractère
social ou familial auxquelles le ménage peut prétendre et des dépenses engagées pour I'hébergement de I'un
des conjoints ou partenaires en établissement d'hébergement pour personnes âgées dépendantes. ll est
également tenu compte, pour I'attribution d'un logement, de I'activité professionnelle des membres du
ménage lorsqu'il s'agit d'assistants maternels ou d'assistants familiaux agréés.

Lorsque le demandeur de logement est I'un des conjoints d'un couple en instance de divorce, cette situation
étant attestée, par une copie de I'acte de saisine du juge aux affaires familiales dans les conditions prévues
au code de procédure civile ou par un justificatif d'un avocat attestant que la procédure de divorce par
consentement mutuel extrajudiciaire est en cours, ou lorsque ce demandeur est dans une situation d'urgence
attestée par une ordonnance de protection délivrée par le juge aux affaires familiales en application du titre
XIV du livre ler du même code, ou lorsque ce demandeur est une personne qui était liée par un pacte civil de
solidarité dont elle a déclaré la rupture à I'officier de l'état civil ou au notaire instrumentaire, ou lorsque le
demandeur est une personne mariée bénéficiaire de la protection internationale qui réside seule sur le
territoire français, les seules ressources à prendre en compte sont celles du requérant. Cette disposition est
également applicable aux personnes mariées, liées par un pacte civil de solidarité ou vivant maritalement
lorsque I'une d'elles est victime de violences au sein du couple attestées par le récépissé du dépôt d'une
plainte par la victime. Dans ces cas, la circonstance que le demandeur bénéficie d'un contrat de location au
titre du logement occupé par le couple ne peut faire obstacle à I'attribution d'un logement. Si une demande a
été déposée par I'un des membres du couple avant la séparation et qu'elle mentionnait I'autre membre du
couple parmi les personnes à loger, I'ancienneté de cette demande est conservée au bénéfice de I'autre
membre du couple lorsqu'il se substitue au demandeur initial ou lorsqu'il dépose une autre demande dans le
cas où le demandeur initial maintient sa propre demande.

En sus des logements attribués à des personnes bénéficiant d'une décision favorable mentionnée à I'article
L. 441-2-3,les logements mentionnés au premier alinéa du présent article sont attribués prioritairement aux
catégories de personnes suivantes :

a) Personnes en situation de handicap, au sens de I'article L. 114 du code de I'action sociale et des familles.
ou familles ayant à leur charge une personne en situation de handicap ;

b) Personnes sortant d'un appartement de coordination thérapeutique mentionné au 9'de I'article L. 3'12-1 du
même code ;

c) Personnes mal logées ou défavorisées et personnes rencontrant des difficultés particulières de logement
pour des raisons d'ordre financier ou tenant à leurs conditions d'existence ou confrontées à un cumul de
difficultés financières et de difficultés d'insertion sociale ;

d) Personnes hébergées ou logées temporairement dans un établissement ou un logement de transition ;

e) Personnes reprenant une activité après une période de chômage de longue durée ;

f) Personnes exposées à des situations d'habitat indigne ;

g) Personnes mariées, vivant maritalement ou liées par un pacte civil de solidarité justifiant de violences au
sein du couple ou entre les partenaires, sans que la circonstance que le conjoint ou le partenaire lié par un
pacte civil de solidarité bénéficie d'un contrat de location au titre du logement occupé par le couple puisse y
faire obstacle, et personnes menacées de mariage forcé. Ces situations sont attestées par une ordonnance
de protection délivrée par le juge aux affaires familiales en application du titre XIV du livre ler du même code '



g bis) Personnes victimes de viol ou d'agression sexuelle à leur domicile ou à ses abords, lorsque I'autorité

judiciaire a imposé à la personne suspectée, poursuivie ou condamnée et pouvant être à I'origine d'un danger

encouru par la victime de I'infraction, une ou plusieurs des interdictions suivantes :

- une interdiction de se rendre dans certains lieux, dans certains endroits ou dans certaines zones définis

dans lesquels dans lesquels la victime se trouve ou qu'elle fréquente;

- une interdiction ou une réglementation des contacts avec la victime ;

h) Personnes engagées dans le parcours de sortie de la prostitution et d'insertion sociale et professionnelle

prévu à I'article L. 121-9 du code de I'action sociale et des familles ;

i) Personnes victimes de I'une des infractions de traite des êtres humains ou de proxénétisme prévues aux

articles 2254-1 à2254-6 e1225-5 à225-10 du code pénal ;

j) Personnes ayant à leur charge un enfant mineur et logées dans des locaux manifestement suroccupés ou

ne présentant pas le caractère d'un logement décent ;

k) Personnes dépourvues de logement, y compris celles qui sont hébergées par des tiers ;

l) Personnes menacées d'expulsion sans relogement ;

m) Mineurs émancipés ou majeurs âgés de moins de vingt et un ans pris en charge avant leur majorité par le

service de I'aide sociale à I'enfance, dans les conditions prévues à I'article L. 222-5 du code de I'action

sociale et des familles, jusqu'à trois ans après le dernier jour de cette prise en charge.

Les décisions favorables mentionnées à I'article L. 441-2-3 et les critères de priorité prévus au présent article

sont pris en compte dans les procédures de désignation des candidats et d'attribution des logements

sociaux.

Les réservataires de logements sociaux et les bailleurs rendent publics les conditions dans lesquelles ils

procèdent à la désignation des candidats dont les demandes sont examinées par les commissions

mentionnées à I'article L.441-2, ainsi qu'un bilan annuel, réalisé à l'échelle départementale, des désignations

qu'ils ont effectuées.

Pour I'appréciation des ressources du demandeur, les processus de désignation des candidats et d'attribution

des logements sociaux prennent en compte le montant de I'aide personnalisée au logement ou des

allocations de logement à caractère social ou familial auxquelles le ménage peut prétendre et appliquent la

méthode de calculdu taux d'effort prévue par décret.

Le plan départemental d'action pour le logement et I'hébergement des personnes défavorisées, la convention

intercommunale d'attribution ou, pour la commune de Paris, la convention d'attribution mentionnée à I'article

L. 441-1-6 et les accords collectifs mentionnés aux articles L. 441-1-1 el L. 441-1-2 déterminent les

conditions dans lesquelles les critères de priorité prévus au présent article sont pris en compte dans les

procédures de désignation des candidats et d'attribution des logements sociaux.

Sur le territoire des établissements publics de coopération intercommunale tenus de se doter d'un

programme local de I'habitat en application du dernier alinéa du lV de I'article L. 302-1 ou ayant la
compétence en matière d'habitat et au moins un quartier prioritaire de la politique de la ville, de la commune

de Paris et des établissements publics territoriaux de la métropole du Grand Paris, au moins 25 % des

attributions annuelles, suivies de baux signés, de logements situés en dehors des quartiers prioritaires de la

politique de la ville, sont consacrées :

-à des demandeurs dont le niveau de ressources par unité de consommation est inférieur à un montant

constaté annuellement par arrêté du ministre chargé du logement. Ce montant correspond au niveau de

ressources le plus élevé du quartile des demandeurs aux ressources les plus faibles parmi les demandeurs

d'un logement social situé sur le territoire de l'établissement public de coopération intercommunale ou, en lle-

de-France, sur le territoire de la région, enregistrés dans le système national d'enregistrement;

-ou à des personnes relogées dans le cadre d'une opération de renouvellement urbain ou d'une opération de

requalification des copropriétés dégradées définie aux articles L.741-1 elL.741-2.



Sur les territoires mentionnés au vingt-quatrième alinéa du présent article, au moins 50 % des attributions
annuelles de logements situés dans les quartiers prioritaires de la politique de la ville sont consacrés à des
demandeurs autres que ceux mentionnés au vingt-cinquième alinéa.

La convention intercommunale d'attribution ou, pour la commune de Paris, la convention d'attribution
mentionnée à I'article L.441-1-6 fixe, en tenant compte de I'occupation sociale de leur patrimoine respectif et
afin de favoriser la mixité sociale dans I'ensemble du parc concerné, la répartition entre les bailleurs sociaux
des attributions à réaliser sous réserve que le taux applicable au territoire concerné soit globalement
respecté. L'atteinte de ces objectifs fait I'objet d'une évaluation annuelle présentée à la conférence
intercommunale du logement ou, pour la commune de Paris, la conférence du logement, mentionnée à
l'article L.441-1-5.

En I'absence de conclusion d'une convention intercommunale d'attribution ou, pour la Ville de Paris, de la
convention d'attribution dans un délai de deux ans à compter du jour où ils remplissent les conditions fixées
au vingt-quatrième alinéa du présent article, chaque établissement public de coopération intercommunale,
chaque établissement public territorial de la métropole du Grand Paris et la Ville de Paris disposent d'un délai
de quatre mois pour fixer à chaque bailleur et à chaque réservataire, après consultation des maires, des
objectifs correspondant aux engagements mentionnés aux 1" à 4" de l'article L. 441-1-6 et au trente-
cinquième alinéa du présent article.

A défaut de notification des objectifs mentionnés au vingt-neuvième alinéa ou de conclusion d'une convention
intercommunale d'attribution ou, pour la Ville de Paris, d'une convention d'attribution, le taux de 25 % pour
l'engagement mentionné au 1' de I'article L. 441-1-6 s'applique uniformément à chaque bailleur social.

Lors de la conclusion d'une convention intercommunale d'attribution ou, pour la Ville de Paris, d'une
convention d'attribution, les engagements et objectifs d'attribution qu'elle contient se substituent aux objectifs
fixés, le cas échéant, conformément au vingt-neuvième alinéa du présent article.

Les bailleurs peuvent adapter leur politique des loyers pour remplir les objectifs de mixité définis au présent
article.

Dans les territoires mentionnés au vingt-quatrième alinéa, chaque bailleur informe le représentant de I'Etat
dans le département des attributions intervenues en dehors des quartiers prioritaires de la politique de la
ville. Le bailleur transmet ces données arrêtées au 30 juin et au 31 décembre de chaque année, dans les
quinze jours suivant chacune de ces dates. Les informations transmises et les modalités de transmission
sont précisées par arrêté du ministre chargé du logement.

Lorsque I'objectif, fixé au bailleur, d'attribution en dehors des quartiers prioritaires de la politique de la ville
aux ménages mentionnés aux vingt-cinquième et vingt-sixième alinéas n'est pas atteint en flux sur les six
derniers mois ou lorsque le bailleur n'a pas transmis la totalité des informations prévues au trente-troisième
alinéa, le représentant de I'Etat dans le département enjoint le bailleur de I'informer de chacun de ses
logements qui se libère en dehors des quartiers prioritaires de la politique de la ville. ll procède alors à
I'attribution de ces logements aux publics concernés jusqu'à ce que le flux annuel décompté sur les douze
mois précédents atteigne I'objectif assigné au bailleur. Ces attributions sont exclues du calcul du flux annuel
de logements mentionné au trente-neuvième alinéa.

Sur les territoires mentionnés au vingt-quatrième alinéa, la convention intercommunale d'attribution ou, pour

la Ville de Paris, la convention d'attribution mentionnée à I'article L. 441-1-6 fixe un objectif d'attributions aux
demandeurs de logement exerçant une activité professionnelle qui ne peut être assurée en télétravail dans
un secteur essentiel pour la continuité de la vie de la Nation. Les modalités de mise en ceuvre du présent

alinéa sont précisées par la conférence intercommunale du logement en fonction des besoins du territoire.

Sur les territoires mentionnés au vingt-quatrième alinéa du présent article, la convention intercommunale
d'attribution fixe, le cas échéant, un objectif d'attributions aux personnes exerçant une activité de sapeur-
pompier volontaire. Un décret en Conseil d'Etat précise les modalités de mise en oeuvre du présent alinéa.

Le Gouvernement publie annuellement des données statistiques relatives à I'application des vingt-quatrième
à vingt-septième alinéas du présent article à l'échelle de chaque établissement public de coopération



intercommunale concerné, de la commune de Paris et de chaque établissement public territorial de la

métropole du Grand Paris.

Le décret mentionné au premier alinéa fixe les conditions dans lesquelles le maire de la commune

d'implantation des logements est consulté sur les principes régissant ces attributions et sur le résultat de leur

application.

Ce décret détermine également les limites et conditions dans lesquelles les organismes d'habitations à loyer

modéré peuvent, en contrepartie d'un apport de terrain, d'un financement ou d'une garantie financière,

contracter des obligations de réservation d'un flux annuel de logements mentionnés au premier alinéa, lors

d'une mise en location initiale ou ultérieure, à l'exception des logements réservés par des services relevant

de la défense nationale ou de la sécurité intérieure ou des établissements publics de santé qui sont identifiés
précisément. Lorsque ces conventions de réservation ne respectent pas les limites prévues au présent

alinéa, elles sont nulles de plein droit. Au moins un quart des attributions annuelles de logements réservés

par une collectivité territoriale ou un groupement de collectivités territoriales est destiné aux personnes

bénéficiant d'une décision favorable mentionnée à I'article L. 441-2-3 ou, à défaut, aux personnes prioritaires

en application du présent article. En cas de manquement à cette obligation, le représentant de I'Etat dans le
département procède à I'attribution aux publics concernés d'un nombre de logements équivalent au nombre

de logements restant à attribuer. Ces attributions s'imputent sur les logements réservés par la collectivité

territoriale ou le groupement de collectivités territoriales concerné.

ll fixe les conditions dans lesquelles ces conventions de réservation sont conclues, en contrepartie d'un

apport de terrain, d'un financement ou d'une garantie financière, accordés par une commune ou un

établissement public de coopération intercommunale. ll prévoit que ces obligations de réservation sont

prolongées de cinq ans lorsque I'emprunt contracté par le bailleur et garanti par la commune ou

l'établissement public de coopération intercommunale est totalement remboursé.

ll détermine également les limites et conditions de réservation des logements par le représentant de I'Etat

dans le département au profit des personnes prioritaires, notamment mal logées ou défavorisées. En cas de

refus de I'organisme de loger le demandeur, le représentant de I'Etat dans le département qui I'a désigné

procède à I'attribution d'un logement correspondant aux besoins et aux capacités du demandeur sur ses

droits de réservation.

Dans les conventions de réservation mentionnées au présent article, en cours à la date de publication de la
loi n' 2015-990 du 6 août 2015 pour la croissance, I'activité et l'égalité des chances économiques ou signées

à compter de cette date, et conclues pour des logements situés dans les zones mentionnées au I de I'article

17 de la loi n' 89-462 du 6 juillet 1989 tendant à améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi
no QA-'l 9Ofl Atr )2 Aâoamhra 'lOllA le délai dans lequel le réservataire propose un ou plusieurs candidats à
I'organisme propriétaire des logements ne peut excéder un mois à compter du jour où le réservataire est

informé de la vacance du logement. Le présent alinéa est d'ordre public.

Au moins un quart des attributions annuelles de logements non réservés ou pour lesquels I'attribution à un

candidat présenté par le réservataire a échoué est destiné aux personnes bénéficiant d'une décision

favorable mentionnée à I'article L. 441-2-3 ou, à défaut, aux personnes prioritaires en application du présent

article. En cas de manquement d'un bailleur social à cette obligation, le représentant de I'Etat dans le

département procède à I'attribution aux publics concernés d'un nombre de logements équivalent au nombre

de logements restant à attribuer. Ces attributions s'imputent sur les logements non réservés ou sur ceux dont

dispose le bailleur à la suite de l'échec de I'attribution à un candidat présenté par un réservataire.

Lorsque I'attribution d'un logement situé dans un quartier prioritaire de la politique de la ville à un candidat
présenté par le réservataire a échoué, le logement est mis à disposition du maire de la commune pour qu'il

désigne des candidats autres que ceux mentionnés au vingt-cinquième alinéa du présent article.

Les plafonds de ressources pour l'attribution des logements locatifs sociaux fixés en application du présent

article sont révisés chaque année en tenant compte de la variation de I'indice de référence des loyers

mentionné à I'article 17-1 de la loi n'89-462 du 6 juillet 1989 tendant à améliorer les rapports locatifs dans

des conditions définies par décret en Conseil d'Etat.
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PRÉAMBULE 
Le premier Programme Local de l’Habitat (PLH) de la Communauté d’Agglomération du Sud de la 

Réunion (CASUD) a été adopté 1er mars 2019 et est exécutoire depuis le XXXXXXXXXX à la suite du 

contrôle de légalité, pour une durée de 6 ans.  

La loi MOLLE (Mobilisation pour le Logement et la Lutte contre les Exclusions) du 25 mars 2009 

instaure un suivi renforcé de l’application du PLH, notamment par la constitution d’un bilan triennal. 

Ce premier bilan a permis d’appréhender les effets de la politique de l’habitat mise en œuvre sur le 

territoire de la CASUD au cours de la période 2019–2021 avec une mise en perspective jusqu’en 2023. 

Le présent bilan à mi-parcours retrace donc l’activité du premier PLH de la CASUD pour la période 

2019-2023 afin de rendre compte des actions mises en œuvre après la première période triennale. 

Cette démarche est l’occasion pour la CASUD de faire le bilan à mi-parcours de la mise en œuvre 

de son 1er PLH, en faisant apparaître ses forces et ses faiblesses. Il s’agit de réinterroger l’efficacité 

des interventions de la CASUD au préalable de la dernière partie du PLH actuel. 

Il est communiqué pour avis au représentant de l’État et au Comité Régional de l’Habitat et de 

l’Hébergement (CRHH).  

Les principaux éléments du bilan ont été présenté au cours de la Conférence Intercommunale du 

Logement du 7 novembre 2023. Le présent document détaille le bilan de chacune des actions.  

POINTS MÉTHODOLOGIQUES 

L’évaluation à mi-parcours du PLH consiste à faire un bilan des actions mises en œuvre, de ses 

ambitions, de la réalisation de ses objectifs mais également du niveau d’adhésion et d’appropriation 

du document par les partenaires (communes, bailleurs, Etat, etc.) et de sa retranscription dans les 

stratégies locales. Cette phase, essentielle pour pointer les éléments de contexte conjoncturels et 

structurels, se veut évaluative.  

Le bilan est élaboré à partir d’éléments issus de documents déjà produits, de données quantitatives 

ainsi que qualitatives : 

 Analyse des bilans, études réalisées par la CASUD et ses partenaires 

 Exploitation des entretiens avec les communes et des différents acteurs de l’habitat ; 

 Analyse statistique des principales sources. Certaines données présentées en 2023 ont été 

actualisées afin de rendre compte les dernières évolutions, actions de la CASUD : 

o INSEE 2021, 2019 et 2013 pour l’analyse sur la population et le parc de logements ; 

o Les données SITADEL 2022 pour l’analyse sur la production globale de logements. 

o Les données sur la programmation des logements locatifs sociaux (Deal) 

o Les données du fichier du Prêt à Taux Zéro (PTZ) 2009-2021 pour analyser la dynamique de 

production de logements en accession maîtrisée ; 

o Les données internes à la CASUD pour l’analyse de la production de logements locatifs 

sociaux. L’atteinte des objectifs se base sur les logements sociaux publics engagés sur la 

CASUD et les logements privés conventionnés sur la période allant de mai 2016 à mai 2021. 

Le regard extérieur porté sur le PLH en tant qu’objet est essentiel pour comprendre les éléments 

de contexte conjoncturels et structurels de l’élaboration du nouveau document.  
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RAPPEL SUR LE PROGRAMME LOCAL DE L’HABITAT 2019 – 2024 

Afin de mettre en œuvre une politique de l’habitat à l’échelle de la CASUD, ce 1er PLH se décline en 

cinq orientations et 21 actions : 

ORIENTATIONS ACTIONS 

1 

FAIRE VIVRE ET 

PARTAGER LE 

PLH 

Action 1 : Piloter et animer la politique locale de l’habitat 

Action 2 : Observer et évaluer la politique locale de l’habitat 

Action 3 : Adhérer aux dispositifs d’observation de la Réunion 

2 

AUGMENTER LE 

NIVEAU DE 

PRODUCTION 

DANS DES 

CONDITIONS DE 

DEVELOPPEMENT 

SOUTENABLES 

POUR LE 

TERRITOIRE 

Action 4 : Construire une vision partagée de la stratégie de développement urbain du 

territoire de la CASUD 

Action 5 : Bâtir un état des lieux du foncier disponible 

Action 6 : Mobiliser l'ensemble des outils règlementaires dans les PLU pour soutenir la 

production de logements neufs 

Action 7 : Réaliser des études de potentialités sur les secteurs stratégiques 

Action 8 : Abonder le FRAFU sur des opérations ponctuelles 

Action 9 : Poursuivre et renforcer une stratégie foncière coordonnée 

3 

DEVELOPPER 

UNE OFFRE 

ADAPTEE AUX 

BESOINS DES 

MENAGES 

Action 10 : Orienter la production de logements aidés vers une meilleure adéquation de l’offre 

à la demande 

Action 11 : Soutenir une production en LLS et LLTS 

Action 12 : Créer un dispositif de minoration des charges foncières pour le foncier à 

destination du logement aidé 

Action 13 : Créer la CIL et Mettre en place un plan de gestion de la demande et une stratégie 

de peuplement 

Action 14 : Soutenir la production en accession sociale 

Action 15 : Mobiliser les opérateurs privés 

Action 16 : Répondre aux besoins des publics spécifiques  

4 

RELANCER 

L’INTERVENTION 

SUR LE PARC 

EXISTANT 

Action 17 : Mieux repérer les logements existants sur lesquels intervenir 

Action 18 : Mettre en place d'un Plan Intercommunal de Lutte contre l’Habitat Indigne (PILHI) 

Action 19 : Accompagner la réhabilitation de logements occupés par des ménages à revenus 

très modestes en situation d’urgence 

Action 20 : Accompagnement à la mobilisation du parc privé en vue de son conventionnement 

Action 21 : Suivre la réhabilitation du parc social existant 
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La traduction opérationnelle du PLH 

Le 1er Programme Local de l’Habitat s’applique au 4 communes de la CASUD. Il est la retranscription 

d’un projet communautaire, intégrant également les spécificités des communes, construit avec 

l’ensemble des acteurs de l’habitat. 

 Entre-Deux : Située dans les Hauts, il s’agit de la deuxième plus petite commune de la CASUD. 

L’armature urbaine de la commune se veut être entre ville et village. 

 Le Tampon : Commune principale de la CASUD, c’est l’une des communes les plus importantes 

de La Réunion. Elle dispose également d’une position stratégique dans la microrégion Sud. 

Située dans les terres, le territoire remonte jusque dans les Hauts. Elle concentre 61% de la 

population dont la majeure partie est installée au sud de la commune. 

 Saint-Philippe : Dotée d’une superficie conséquente, c’est la commune la moins peuplée de la 

CASUD. Située au sud de La Réunion, sa population est concentrée sur le littoral. 

 Saint-Joseph : Il s’agit de la deuxième commune de la CASUD en termes de population. Son 

territoire s’étend des Hauts au littoral, où la population est concentrée. La commune a une 

ambition de grand projet urbain et de grand centre-ville. 

Les Hauts des communes sont partagés entre zones agricoles et espaces naturels riches à 

protéger.  
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BILAN DES ACTIONS MISES EN ŒUVRE 

ORIENTATION 1 : FAIRE VIVRE ET PARTAGER LE PLH 

ACTION 1 : PILOTER ET ANIMER LA POLITIQUE LOCALE DE L’HABITAT 

Contexte, objectifs 
 La mise en œuvre du 1er PLH doit être l’occasion d’engager une réelle dynamique de 

mobilisation politique et partenariale. 

 En animant régulièrement des rencontres avec les différentes parties prenantes, la CASUD 

entend faire émerger une culture collective et partagée dans le domaine de l’habitat et du 

logement. 

 Il est clairement affirmé que la réussite de ce premier PLH pourra être évaluée à l’aune des 

nouveaux modes de faire partenariaux mis en place dans le cadre de ce nouveau PLH.  

Modalités de mise en œuvre :  
 Mettre en place une instance de suivi du PLH (COPIL)  

 Intégrer au sein de ce COPIL un partenariat privilégié avec l’Etat en intégrant les CTH actuels  

 Organiser des temps d’échange avec les partenaires  

 Apporter l’ingénierie nécessaire aux communes sur les questions relatives à l’habitat et au 

logement 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Réunions, temps d’échange, comités techniques, comités de pilotage, travaux partenariaux. 

 Ces indicateurs seront suivis et ces outils seront mobilisés sur toute la durée du PLH. 

Bilan 
 Les temps d’échanges avec les partenaires (bailleurs, EPFR, CCAS) sur des questions diverses 

en lien avec l’habitat (acquisition foncière, logements sociaux, lutte contre l’habitat indigne) ont 

été organisés au fil de l’eau, en fonction de l’actualité, des chantiers de la CASUD.  

 Cependant les instances de suivi techniques ou de pilotage n’ont pas été organisées de façon 

régulière (absence de comités de pilotage chaque année). 

 L’équipe dédiée à l’habitat ne dispose pas des ressources suffisantes pour faire vivre le PLH 

(Préciser le nombre d’ETP).  

Synthèse de l’action n° 1, enjeux et perspectives 
 Absence d’instances de suivi spécifiques et régulières 

 Absence de véritable ingénierie à disposition des communes 

 Pas de partenariat privilégié avec l’Etat 

 Des temps d’échanges avec l’ensemble des partenaires 

 Un bilan à mi-parcours réalisé en novembre 2023 avec une présentation en CIL 
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L’action n° 1 n’a été que partiellement mise en œuvre. Pour la seconde partie du PLH, il serait 
approprié de mettre en place une instance de suivi plus régulière (comité de pilotage), la 
Conférence Intercommunale du Logement devrait être cette instance partenariale. Il s’agira 
également de renforcer l’ingénierie auprès des communes, et le partenariat avec l’Etat. 

 

  Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan négatif/mitigé 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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ACTION 2 : OBSERVER ET ÉVALUER LA POLITIQUE LOCALE DE L’HABITAT 

Contexte, objectifs 
 La CASUD entend disposer d’outils lui permettant de connaître les dynamiques locales pour 

éclairer l’action publique en matière d’habitat et afin de mettre en œuvre ensuite les moyens 

pour ajuster la politique locale de l’habitat. 

Modalités de mise en œuvre :  
 Mettre en place un observatoire local de l’habitat et du foncier :  

o Cet observatoire aura vocation à être un outil pour l’ensemble des actions du PLH de 
la CASUD, à l’échelle a minima des communes : dans un premier temps, un comité 
technique sera constitué pour définir l’ensemble des indicateurs à observer. 

o Une attention particulière sera portée aux besoins en logement social, via la 
mobilisation des données SNE, afin de pouvoir orienter la programmation de 
nouveaux logements (cf. action 10). 

o L’observatoire intégrera des éléments sur l’accession sociale : recensement et suivi 
de la commercialisation des opérations d’accession sociale, identification et 
quantification des segments de ménages susceptibles d’accéder à la propriété (cf. 
action 14) 

o L’ensemble des productions de l’observatoire permettront de formaliser les bilans 
annuels et le bilan triennal du PLH. 

o Intégration de données de suivi du volume des mutations de fonciers, du cout du 
foncier, du foncier public, … afin de disposer d’éléments nécessaires à la prise de 
décision en matière de stratégie foncière. 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Liste des indicateurs retenus 

 Nombre de publications de l’observatoire 

 Réalisation effective des bilans annuels, bilan triennal et bilan final 

Bilan et Synthèse de l’action n° 2, enjeux et perspectives 
 En l’absence de moyens humains suffisant, l’observatoire local de l’habitat et du foncier dédié 

au suivi du PLH n’a pas été mis en place.  

 

La CASUD devra se doter d’un observatoire pour un meilleur suivi de la thématique habitat sur la 
collectivité. 

Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan négatif  

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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ACTION 3 : ADHÉRER AUX DISPOSITIFS D’OBSERVATION DE LA RÉUNION 

Contexte, objectifs 
 L’AGORAH a mis en place un observatoire sur le marché locatif privé pour la CINOR et la TCO. 

Il s’agira d’envisager si le même type d’observatoire peut être mis en place sur le territoire de 

la CASUD. 

 Le GIE a mis en place sur l’île de La Réunion un observatoire « GEODE » qui a pour objectif de 

développer la connaissance de la demande en logement social en s’appuyant sur le SNE.  

 La Loi Egalité et Citoyenneté impose de mener une réflexion sur les prix du foncier. 

 Au-delà de mettre en place un outil d’observation spécifique à la CASUD, il s’agit pour 

l’intercommunalité de pouvoir accéder à des outils d’observation existants mis en place sur 

d’autres territoires de la Réunion. 

 L’objectif est de mieux connaitre et objectiver les phénomènes à l’œuvre sur le territoire de la 

CASUD, afin de conforter ou réorienter les interventions du PLH en intensité et en modalités. 

Modalités de mise en œuvre :  
 Adhérer à l’observatoire du parc locatif privé 

 Adhérer à l’observatoire de la demande en locatif social 

 Engager une réflexion pour mettre en place un observatoire des prix du foncier 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Nombre de participations aux réunions des observatoires 

 Nombre de publications alimentées par les observatoires 

Bilan 
 L’ADIL réalise l’observatoire des loyers privés sur le territoire de la CASUD. Le conseil 

communautaire a délibéré pour la première fois en 2017 sur le vote d’une subvention d’un 

montant de 17 000€ pour l’exercice 2017 de l’ADIL.  

 L’AGORAH réalise d’observatoire des loyers privés sur le territoire de la CASUD. Le conseil 

communautaire a délibéré pour la première fois en 2019 sur le vote d’une subvention d’un 

montant de 50 000€ pour l’exercice 2019 de l’AGORAH. 

 Les actions et le financement de l’ADIL et de l’AGORAH ont été reconduits jusqu’à aujourd’hui. 

La CASUD valide chaque année les objectifs de l’observatoire présentés par l’ADIL et l’AGORAH 

qui réalisent par la suite un rapport annuel. 

 L’adhésion à l’observatoire GEODE n’a pas été réalisée. Cependant le sujet est en cours.  

 Des échanges ainsi que des conventions de minoration des prix du foncier ont eu lieu entre la 

CASUD et l’EPFR. La réflexion sur les prix du foncier est engagée, elle doit être maintenue et 

poursuivie avec la mise en place d’un observatoire du foncier. Les conventions de minorations 

foncières sont plafonnées à 50 000€ de subvention. L’EPFR et les bailleurs ont formulé le 

besoin de revoir le montant des dispositifs de minoration foncière pour permettre un meilleur 

équilibre des opérations après maîtrise du foncier. 

Synthèse de l’action n° 3, enjeux et perspectives 
 L’adhésion à l’observatoire du parc locatif privé a été réalisée, les conventions de 

minorations foncières ont été signés.  
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Si la CASUD a bien adhéré aux différents dispositifs d’observation et devrait s’engager avec Geode 

prochainement, elle n’a pas pu véritablement exploiter et partager l’ensemble des résultats produits 

dans le cadre de ces observatoires. L’enjeu sera de les intégrer à son propre observatoire de 

l’habitat et du foncier et de les partager avec l’ensemble des partenaires. 

 

Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan positif 

  
Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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ORIENTATION 2 : AUGMENTER LE NIVEAU DE PRODUCTION DANS 
DES CONDITIONS DE DEVELOPPEMENT SOUTENABLES POUR LE 
TERRITOIRE 

ACTION 4 : CONSTRUIRE UNE VISION PARTAGÉE DE LA STRATÉGIE DE DÉVELOPPEMENT URBAIN 

DU TERRITOIRE DE LA CASUD 

Contexte, objectifs 

La CASUD, territoire aux caractéristiques très contrastées doit prendre en compte la diversité de 

ses communes, de ses quartiers pour le développement de son offre de logement. La politique de 

l’habitat doit également être liée au développement de services ou d’équipements. A travers ce 1er 

PLH, la CASUD et les communes doivent donc Définir et construire une vision partagée par les 

communes et la CASUD des secteurs de développement urbain à privilégier. 

 Elaborer une stratégie de développement urbain en synergie avec les stratégies 

d’investissements en termes d’équipements (réseaux, électricité, etc.). 

 Identifier les critères de priorisation pour le développement du logement et en particulier du 

logement social.  

Modalités de mise en œuvre :  
 Animer un groupe de travail pour partager les axes de stratégie de développement urbain à 

l’échelle de la CASUD.  

 Envisager de croiser ce travail à l’échelle du Grand Sud avec la CIVIS.  

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Suivi des rencontres avec les communes. 

 Note d’orientations sur les principes de la stratégie de développement du territoire. 

 Note sur les critères retenus pour le développement du logement social. 

Bilan 
 Les groupes de travail devant réunir la CASUD et les communes pour définir les axes 

stratégiques partagés en matière de développement n’ont pas été organisés. L’approche du 

développement du territoire reste encore centrée sur les communes. Par ailleurs Saint-

Joseph et l’Entre-Deux se sont mobilisées pour l’élaboration de leur PLU. Si la construction 

d’une vision partagée, d’une stratégie commune n’a pas été travaillée, des échanges réguliers 

entre la CASUD et les communes de façon bilatérale sont réguliers sur les volets techniques. 

 L’approche à l’échelle du Grand Sud pour engager une réflexion permettant un développement 

cohérent sur la CIVIS et la CASUD n’a pas été mise en œuvre. 

 La CASUD a mis en place l’ensemble des éléments liés à la réforme des attributions 

(Conférence Intercommunale du Logement, Convention Intercommunale des Attributions, Plan 

Partenarial de Gestion et d’Information des Demandeurs de Logement social) (CF bilan action 

13)  

 La CASUD a élaboré son Plan Intercommunal de Lutte contre l’Habitat Indigne (PILHI). Elle 

coordonne les différentes actions portées par les communes (CF actions 18). 
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 En complément, certaines démarches impliquant la CASUD et les communes ont été mises en 

place, notamment dans le cadre de dispositifs d’amélioration de l’habitat : 

o Dispositif « Action cœur de ville » à Saint-Joseph depuis 2019 

o Programme Petites Villes de Demain (PVD) déployé sur les communes de l’Entre-Deux 

et de Saint-Philippe depuis 2020 ; 

o L’Opération de Revitalisation de Territoire (ORT) au Tampon (2021). 

Synthèse de l’action n° 4, enjeux et perspectives 
 La vision communautaire et partagée reste à construire à l’échelle de la CASUD et plus 

largement du Grand Sud. Des ateliers, groupes de travail devront être organisé afin définir les 

contours d’une stratégie en matière de développement, notamment en matière d’habitat ; 

 Si la vision stratégique n’a pas été définie, la CASUD et ses partenaires ont mis en place 

différents dispositifs à l’échelle communautaire (CIL, PILHI) et différentes démarches portées 

par les communes bénéficient du soutien de la CASUD. 

 En terme de perspectives, la CASUD a délibéré en 2023 sur le principe à la création d’un 

Organisme Foncier Solidaire (OFS) sous la forme d’un Groupement d’Intérêt Public (GIP). Cette 

délibération s’inscrit dans l’identification de critères de priorisation de développement de 

logement social et vise à réduire les coûts de construction dans un intérêt collectif.  

  

L’action n° 4 n’a pas été mise en œuvre. Pour la deuxième partie du PLH, il sera nécessaire de mettre 

en place un groupe de travail pour partager les axes de stratégie de développement urbain à 

l’échelle de la CASUD et de croiser ce travail à l’échelle du Grand Sud avec la CIVIS. 

 

 

Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan négatif 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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ACTION 5 : BÂTIR UN ÉTAT DES LIEUX DU FONCIER DISPONIBLE 

Contexte, objectifs 
 A partir de la stratégie urbaine d’ensemble définie, l’objectif était d’identifier et évaluer les 

opportunités foncières qui pouvaient venir alimenter : 

o La production de logements dans les années à venir ; 

o Les secteurs et les projets de logements dans lesquels le logement aidé (locatif social et 

accession) pourra être développé pour répondre aux obligations réglementaires et aux 

besoins des ménages locaux qui disposent de revenus modestes à très modestes. 

Modalités de mise en œuvre  
 Identifier l’ensemble des opportunités foncières du territoire avec chaque commune. 

 Animer des ateliers annuels avec chacune des communes pour balayer les projets et échanger 

sur les opportunités et les freins qui concernent chacun d’entre eux. 

 Animer un Comité de Pilotage du PLH-CTH dédié à la Programmation Pluri Annuelle (PPA) 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 La tenue des rencontres avec chaque commune chaque année 

 La mise à jour annuelle d’un fichier commun des projets identifiés 

 Le suivi du financement des projets identifiés 

Bilan 
 Le foncier a été répertorié pour être soumis au conseil communautaire afin de mobiliser 

l’EPFR. Il n’a pas fait l’objet de mise à jour. 

 Un total de 124 fonciers avec un potentiel de 4 782 logements sociaux a été répertorié dans le 

tableau de suivi. Parmi les 124 fonciers fléchés, 53 peuvent potentiellement faire l’objet d’un 

portage par l’EPFR. 

 Aucune instance de pilotage ou de partage n’a été organisé. 

Synthèse de l’action n° 5, enjeux et perspectives 

L’action n° 5 a fait l’objet d’un travail d’identification sans suivi et travaux pour exploiter les 

opportunités foncières. Les travaux de suivi et le comité de pilotage doivent être mis en œuvre dans 

la seconde partie du PLH.  

Le repérage foncier doit servir de base de travail pour l’élaboration d’une stratégie commune et 

répondre à l’action n° 4. 

Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan mitigé 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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 ACTION 6 : MOBILISER L'ENSEMBLE DES OUTILS RÈGLEMENTAIRES DANS LES PLU POUR 

SOUTENIR LA PRODUCTION DE LOGEMENTS NEUFS 

Contexte, objectifs 

 Assurer la compatibilité des documents locaux d’urbanisme avec les orientations et les objectifs 
du PLH. 

 Accompagner la réflexion des communes pour mobiliser les différents outils permettant de 
soutenir la production neuve et en particulier de logement social. 

Modalités de mise en œuvre :  

 Accompagner et participer à l’élaboration des PLU des communes de la CASUD 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  

 Suivi des outils spécifiques mis en œuvre dans les PLU 

Bilan et synthèse de l’action n°6, enjeux et perspectives 
 Le PLU des communes du Tampon et de Saint-Joseph intègrent des outils adaptés pour 

permettre la réalisation des objectifs en logement et notamment en logement social. Ils 

autorisent des niveaux de densité favorables à la construction. Ils contiennent différents outils 

comme des Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP), des Secteurs de Mixité 

Sociale (SMS) et emplacements réservés pour du logement social.  

 Le PLU de l’Entre-Deux est en cours de finalisation, celui de Saint-Philippe est à engager. 

 La CASUD a été associée à l’‘élaboration des démarches et a participé à l’ensemble des réunions 

des Partenaires Publics Associés 

Synthèse de l’action n° 6, enjeux et perspectives 
 L’action n° 6 a été partiellement mise en œuvre. Les communes du Tampon et de Saint-Joseph 

ont un PLU compatible avec les orientations du PLH. Cependant le travail d’accompagnement 

des communes est à poursuivre pour que les PLU de l’Entre-Deux et de Saint-Philippe soient 

réalisés en cohérence avec les objectifs de production de logements, notamment sociaux. 

 Concernant les perspectives, les communes de Saint-Joseph et de l’Entre-Deux se sont 

engagées en 2023 dans l’élaboration de Contrat de Mixité Sociale avec le soutien de la CASUD. 

  

 

 

 

 

 

Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan plutôt positif 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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ACTION 7 : RÉALISER DES ÉTUDES DE POTENTIALITÉS SUR LES SECTEURS STRATÉGIQUES 

ACTION 8 : ABONDER LE FRAFU SUR DES OPÉRATIONS PONCTUELLES 

Les actions 7 et 8 ont été regroupées car les études de potentialités ont été mises en œuvre avec 

un co-financement du FRAFU. Par conséquent, elles peuvent être traitées conjointement.  

Contexte, objectifs 
 Afin d’assurer la mise en œuvre opérationnelle de la stratégie de développement urbain et la 

production de logements sur les secteurs stratégiques et en amont d’éventuelles acquisitions 

foncières, la CASUD souhaite disposer d’une connaissance précise des potentialités et de leur 

possible mise en œuvre au regard du droit des sols, des contraintes environnementales, et du 

niveau de viabilisation du site. 

 Les coûts de sortie des opérations de logements aidés, outre la mobilisation de foncier, sont 

un des freins majeurs à la sortie d’opérations sur le territoire de la CASUD comme ailleurs à 

La Réunion. Le fonds régional partenarial abondé par l’ETAT, le FRAFU, finance les coûts 

d’aménagement les opérations comportant à minima 40% de logements sociaux. Cependant, 

ce fonds est priorisé sur les opérations de LLTS, LLS, LES et RHI et ne couvre pas les 

opérations de PSLA et PLS. 

 La participation de la CASUD au FRAFU permettra de compléter le financement d’opérations 

plus diversifiées (PSLA, PLS, etc.). La CASUD pourrait aussi en fonction de la stratégie 

déterminée dans l’Action 4 décider de participer au financement des opérations situées sur les 

secteurs des Hauts, en accompagnement d’une stratégie de confortation des territoires ruraux, 

partie intégrante de l’identité du territoire. 

 Par ailleurs, la CASUD souhaite être identifiée et s’affirmer comme un partenaire financier sur 

le logement aidé. 

Modalités de mise en œuvre :  
 Réaliser des études de pré-faisabilité d'aménagement. 

 Abonder le FRAFU pour boucler des plans de financement d’opérations spécifiques présentant 

un déficit. 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Nombre d’études réalisées 

 Nombre de logements identifiés dans les secteurs couverts par une étude de pré-faisabilité 

 Nombre et types de logements financés. 

 Localisation des opérations financées. 

 Nombre de sollicitations du FRAFU. 

Bilan 
 Entre 2019 et 2021, une seule étude pré-opérationnelle a été réalisée. Conformément aux 

attentes du PLH, ce type d’études concernent des secteurs susceptibles d’accueillir la 

production de logements neufs et en particulier de logement social. Elles ont été déclenchées 

avant de conclure une procédure d’acquisition foncière. Depuis, 3 études ont été conduites en 

2022 et 2023. 

 Le 13 novembre 2020, le conseil communautaire de la CASUD a délibéré au sujet de l’octroi de 

la sollicitation du protocole FRAFU pour une étude de faisabilité. La commune de Saint-Joseph 
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a missionné la Société HLM de La Réunion (SHLMR) pour mener conjointement un programme 

d’aménagement dans le secteur du Vincendo pour la création de 70 logements dont 60 

logements sociaux. Le nombre de logements prévu intègre les objectifs de densification du 

Schéma d’Aménagement Régional (SAR). 

 Le 23 septembre 2022, le conseil communautaire de la CASUD a délibéré au sujet de l’octroi 

de la sollicitation du protocole FRAFU pour une étude de faisabilité. La commune de Saint-

Joseph a missionné la Société Immobilière du Département de La Réunion (SIDR) pour mener 

deux programmes d’aménagement : 

o L’opération Marguerite FONTAINE qui comportera la réalisation de 44 LLTS en collectifs en 

R+1 

o L’opération Armand METRO qui comportera la réalisation de 16 LLS individuels en R + 

combles. 

 Le 22 août 2023, le conseil communautaire de la CASUD a délibéré au sujet de l’octroi de la 

sollicitation du protocole FRAFU pour une étude de faisabilité. La commune de Saint-Philippe 

a missionné la SHLMR pour mener un programme d’aménagement du site « Bordet-Trovalet ». 

L’étude prévoit la potentialité de programmer 40 logements collectifs sociaux, une résidence 

personne âgées et 60 logements collectifs libres, 10 maisons de ville et 7 parcelles libres pour 

une réalisation totale de 117 logements.  

Synthèse de l’action n° 7 et n° 8, enjeux et perspectives 
 Le protocole FRAFU a été approuvé sur 2022–2023. Il a fait l’objet de peu de sollicitations. 

 Quatre études pré-opérationnelles ont été réalisées, dont une seule sur la première période 

du PLH, impliquant la sollicitation du fond FRAFU et d’une AMO avec les bailleurs présents sur 

le territoire.  

Parmi les opérations programmées, les objectifs correspondent à ceux du SAR mais pas aux 

orientations définies dans le cadre du PLH. L’action n° 7 a été mise en œuvre, mais son application 

doit être renforcé en cohérence avec les besoins définis dans le PLH. Lors la deuxième partie du 

PLH, elle doit être réitérée pour vérifier la conformité des projets avec la mise en œuvre du PLH. Le 

protocole FRAFU doit être mis en avant pour sollicitation afin d’appuyer les minorations foncières 

et de permettre un développement d’opérations assurant un meilleur équilibre des opérations. 

 

 

 
Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan mitigé 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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ACTION 9 : POURSUIVRE ET RENFORCER UNE STRATÉGIE FONCIÈRE COORDONNÉE 

Contexte, objectifs 

Dans un contexte ou la réalisation d’opérations est toujours plus complexe, notamment du fait de 

problématiques liées au foncier, l’enjeu est de faciliter la mobilisation du foncier ; l’objectif ici est de 

renforcer une stratégie d’acquisition foncière coordonnée et à la hauteur des enjeux de production 

de logements neufs et en particulier de logements sociaux du territoire. 

Modalités de mise en œuvre :  
 Conforter l’intervention de l’EPF dans le cadre de la délégation du Droit de Préemption Urbain 

(DPU). 

 Conforter les interventions existantes de l’EPFR par la mise en place de Plans d’Action 

Foncière (PAF) communaux, voire intercommunal. 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Nombre de logements produits dans le cadre d’une intervention de l’EPFR 

 Nombre de PAF communaux mis en œuvre. 

Bilan 
 L’EPF a procédé à l’acquisition de 198 terrains pour une surface de 34.50 ha pour 51,6 M€ 

o 62 acquisitions concernent 25 fonciers nus, le reste étant concerné par du bâti ;  

o 68 terrains pour du logement aidé et en tant que Réserve Foncière (RF) pour du logement 

aidé, représentant environ 20,50 hectares ; 

o Dont 15 opérations de logements aidés avec un bailleur social. 

 Pour les autres fonciers en stock, les difficultés identifiées sont : 

o Les opérations en attente de la désignation d’un bailleur par le repreneur de la convention 

opérationnelle ; 

o Les cas où l’assiette foncière est insuffisante pour atteindre un équilibre d’opération ; 

o Les difficultés techniques liées aux réseaux d’eaux usées et d’eaux pluviales, aux accès, etc. 

 Au même titre que pour les Communes, l’EPFR est en mesure d’élaborer des PAF et PAFi au 

profit des EPCI. 

 Trois PAF communaux ont été signés (Saint-Joseph, l’Entre-Deux et Saint-Philippe) mais 

l’élaboration d’un PAF intercommunal n’a pas été engagé. 

Nombre de 
terrains acquis

En amiable En préemption
Montant des 

acquisitions (en 
millions)

Surface en 
hectare

62 26 36 24,043 17,3
Saint-Joseph 4 4  -  -  - 

Entre-Deux 8 3 5  -  - 
Tampon 50 19 31  -  - 

136  -  - 136 136

Total 198  -  - 51,6 34,5
Terrain acquis pour d'autres usages

Détail par commune

Terrains acquis pour du logement

Opération d'acquisition de terrain entre la 
CASUD et l'EPFR 2017 - 2022
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Synthèse de l’action n° 9, enjeux et perspectives 
 198 terrains ont été acquis par l’EPFR, dont 62 à destination de l’habitat pour un montant de 

24 millions d’euros. 

 Le Droit de Préemption Urbain a été mis en place avec l’EPFR.  

 Des Plans d’Action Foncière ont été mis en place à Saint-Joseph, l’Entre-Deux et Saint-

Philippe. 

Les acquisitions ont été réalisées et sont à poursuivre. Pour la dernière partie du PLH, il serait 

judicieux de mettre en place un groupe de travail pour initier une démarche intercommunale. 

 

 Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan positif 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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LE BILAN CHIFFRÉ DE L’ORIENTATION 2 : AUGMENTER LE NIVEAU DE PRODUCTION DANS LES 

CONDITIONS SOUTENABLES POUR LE TERRITOIRE 

Une tendance à la hausse de la construction neuve 

Après une période globalement stable, le volume de constructions neuves a fortement augmenté 

entre 2019 et 2021. Après une forte baisse en 2022, le nombre de logements autorisés repart à la 

hausse. 

On peut toutefois noter un écart important entre le nombre de logements autorisés et logements 

commencés à partir de 2019. Cet écart indique un décalage des opérations dans le temp et ou un 

niveau d’abandon plus important. 

 

Sur la même période, le volume des logements en résidences (personnes âgées, jeunes, étudiants) 

augmente régulièrement et représente, entre 2019 et 2021 une moyenne de 300 logements autorisés 

par an (niveau qui se maintient jusqu’en 2023).. 

 

 

641 857 642 852 831 818 631 736 547
1142 1094 993

1006 1044 933 1004 915 893 825
1061

1417

2026

1266
1403

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Dynamique de constructions dans la CASUD 
Tous logements

Commencés Autorisés

Source : Traitements Eohs, d'après Sit@del en date réelle

1006 1044 933 982 915 767 613 727
1126

1699

967 1052

22
126 212

334

291

327

299
351

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Dynamique de constructions dans la CASUD 
Logements autorisés

Ordinaires Résidences

Source : Traitements Eohs, d'après Sit@del en date réelle
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Des objectifs atteints à l’échelle de la CASUD 

Entre 2018 et 2023, un peu plus de 1300 logements ont été autorisés en moyenne par an pour un 

objectif de 1500. L’objectif PLH est donc atteint à 90%.  

 

A l’échelle des communes, seule Le Tampon dépasse l’objectif PLH, Saint-Philippe et l’Entre-Deux 

sont aux ¾ de l’objectif tandis que Saint-Joseph est à un peu moins de 70% de l’objectif. Cet écart 

peut être lié à l’élaboration au gel de certaines opérations mais qui devraient aboutir dans les années 

à venir mais également au blocage de certaines opérations en milieu rural, dans les hauts 

notamment. 

 

En intégrant les années 2022 et 2023, 96% de l’objectif annuel est atteint à l’échelle de la CASUD. 

Le Tampon est toujours au-dessus de l’objectif (112%), Saint-Philippe s’en approche (90%) et 

l’Entre-Deux et Saint-Joseph sont à environ 70% de leur objectif.  

 

 

 

 

Colonne1

Objectifs PLH 
2019-2024

par an
Autorisés 2019-

2021
par an2

% d'atteinte de 
l'objectif sur la 

période
Entre-Deux 558 93 215 72 77%
Saint-Joseph 2 550 425 872 291 68%
Saint-Philippe 282 47 108 36 77%
Le Tampon 5 610 935 3 309 1 103 118%
CA du Sud 9 000 1 500 4 504 1 501 100%
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ORIENTATION 3 : DEVELOPPER UNE OFFRE ADAPTEE AUX BESOINS 
DES MENAGES 

ACTION 10 : ORIENTER LA PRODUCTION DE LOGEMENTS AIDÉS VERS UNE MEILLEURE 

ADÉQUATION DE L’OFFRE À LA DEMANDE 

Contexte, objectifs 

Au-delà des besoins quantitatifs importants en termes de logements aidés, la CASUD souhaite que 

le développement de l’offre neuve s’oriente vers des logements adaptés aux besoins en termes de 

loyers, mais aussi de typologie. Si la programmation des opérations doit s’envisager au cas par cas 

en fonction de la localisation et du public visé, la CASUD souhaite se donner un cap à tenir sur la 

programmation annuelle. 

Modalités de mise en œuvre :  
 Soutenir un objectif de production de logements locatifs aidés (LLS et LLTS) à hauteur de 40% 

de la production neuve, soit 600 logements sur la base d’une production de 1500 logements par 

an à l’échelle de la CASUD 

 Produire des logements locatifs adaptés financièrement à la capacité des ménages. 

o Atteindre 60% de LLTS dans la programmation sociale en moyenne, dans le prolongement 

de la PPA de 2010-2015. 

 Mise en adéquation de la typologie et de la taille des logements par rapport aux besoins des 

ménages. 

o Les demandeurs cherchent de plus en plus des petits logements qu’ailleurs (57% 

demandeurs souhaitent un T1 ou un T2 en 2023 contre 47% en 2016, 42% à l’échelle de la 

réunion – source SNE). 

Rappel des objectifs du PLH : 

 Objectif total Objectif LLS/LLTS  

Le Tampon 935 374 

40% 

Saint-Joseph 425 170 

L’Entre-Deux 93 37 

Saint-Philippe 47 19 

CASUD 1500 600 

 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Nombre de LLTS, LLS et PLS produits par an 

 Répartition des logements par typologie et par type de financement 

 Suivi des surfaces des logements par typologie 
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Bilan 
 La programmation en logements locatifs sociaux est en nette progression depuis 2019 alors 

qu’elle était plutôt en baisse entre 2012 et 2018. 

 L’essentiel de la programmation est porté par le Tampon, (80% depuis 2012, 90% sur entre 2019 

et 2021). 

 

 L’objectif global sur la CASUD, de produire 40% de LLS et LLTS sur la production totale a été 

légèrement dépassé (647 logements sur 1333 logements autorisés, soit42%) du fait de la 

programmation au Tampon. En effet, la commune du Tampon dépasse largement son objectif 

(+54%) alors que les autres communes sont très largement en deçà. Là encore certaines 

opérations sont bloquées, notamment en milieu rural.  

 

 

% de l’objectif PLH 
% sur les 

logements 
autorisés

Le Tampon 154% 52%
Saint-Joseph 27% 16%
Entre-Deux 44% 23%
Saint-Philippe - -
CASUD 106% 42%
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 En revanche avec un 1/3 de programmation de LLTS entre 2019 et 2021, l’objectif du PLH n’a pas 

été atteint (objectif de 60%). L’évolution de la programmation qui accorde une place plus 

importante au PLS et au LLI au détriment du LLS notamment peut être rapprochée de la part de 

résidences financées. Il faut cependant rester vigilant sur le maintien d’une offre en LLS et LLTS, 

offre qui répond à l’essentiel de la demande (86% des demandeurs relèvent du LLTS en 2023 -

source SNE). 

 

 La programmation part financement est relativement équilibrée au Tampon, mais la part de 

LLTS est relativement faible au regard de la demande. A Saint-Joseph, l’objectif en termes de 

LLTS est atteint. L’entre-Deux est marquée par l’importance de la programmation en LLS. 
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 Sans se fixer d’objectifs chiffrés, le PLH2 indique qu’il faudra s’assurer que la programmation 

soit orientée vers les petites typologies (tout en maintenant une place aux grands logements). 

Entre 2019 et 2021, les T1/T2 représentent 43% de la programmation, soit un niveau au-dessus de 

l’offre actuelle. Cette offre se renforce donc légèrement en passant de 40% en 2015 à 41% du parc 

en 2021 (soit près de 3000 logements). Pour autant la pression sur ces petits logements se 

renforce et reste la plus élevée (6,5 demandes pour 1 attribution – SNE 2023). 

 

 À l’échelle des communes, les T1-T2 représentent 41% de l’offre nouvelle en logements sociaux 

au Tampon et 31% à Entre-Deux. À Saint-Joseph, la production dépasse de loin les objectifs avec 

69% de T1-T2 parmi la production nouvelle.  
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 Le déficit SRU est encore important sur toutes les communes mais les chiffres devraient 

augmenter en lien avec la programmation à venir.  

 Les communes de Saint-Joseph et de l’Entre-Deux se sont engagées dans l’élaboration d’un 

Contrat de Mixité Sociale (en cours de finalisation. 

Synthèse de l’action n° 10, enjeux et perspectives 
 Si l’objectif de production de logements locatifs sociaux est atteint à l’échelle de la CASUD, 

à l’exception du Tampon, les communes ne l’atteignent pas.   

 L’objectif (ambitieux) de programmer 60% de LLTS n’est pas atteint mais ils représentent + 

de 30% des financement entre 2016 et 2022. 

 La production de petits logements progresse et répond bien à l’objectif mais la pression reste 

toujours élevée. 

 Malgré ces efforts, le déficit de logements locatifs sociaux reste important et les efforts 

doivent être renforcés. La mise  

Dans l’ensemble, l’action n° 10 a été mise en œuvre mais des progrès sont à réaliser. Pour la 

dernière partie du PLH, il faudra augmenter la programmation sociale, malgré un contexte difficile 

pour répondre à la demande toujours plus importante. Il s’agira également de veiller à l’équilibre en 

matière de financement et de poursuivre le développement de petits logements. 

 

 

  

Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan positif (échelle 

CASUD) 

Bilan mitigé (échelle 

commune) 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 

% SRU au 
1/1/2022 
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ACTION 11 : SOUTENIR UNE PRODUCTION EN LLS ET LLTS 

Contexte, objectifs 
 Au regard du niveau de revenus des ménages installés sur le territoire, la CASUD entend 

soutenir le développement d’une offre financièrement accessible pour répondre aux besoins. 

 Pour cela, elle entend conforter le partenariat avec les acteurs impliqués et notamment les 

bailleurs sociaux.  

Modalités de mise en œuvre  
 Poursuivre la garantie des emprunts pour la production de LLS et LLTS 

 Participer aux CUS des bailleurs 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Nombre de LLTS et LLS produits par an 

 Somme des emprunts garantis par an 

 Nombre de CUS auxquelles la CASUD a participé 

Bilan 
 Le conseil communautaire de la CASUD a délibéré le 13 novembre 2020 en faveur de 

l’approbation des garanties d’emprunt et des subventions de minorations foncières accordées 

aux bailleurs sociaux par l’introduction de clauses sociales concertées localement dans leurs 

marchés ainsi que le développement de marché d’insertion. 

 

 Même si elle a tendance à baisser, la part des LLS/LLTS representent les 3/43 de la 

programmation entre 2019 et 2021. 

 

2020 2021 2022 2023 Total par bailleur
SHLMR 13 061 974,00 € 299 000,00 €       299 000,00 €       13 659 974,00 €      

SEMAC 11 484 300,00 € 6 062 580,00 €   8 547 036,00 €   26 093 916,00 €      

SIDR 5 417 117,00 €   5 151 049,00 €   2 899 212,00 € 13 467 378,00 €      

SODEGIS 1 314 513,00 €   4 681 741,00 €   4 801 586,00 €   5 947 169,00 € 16 745 009,00 €      

SEMADER 7 100 734,00 €   7 100 734,00 €        

Total par an 38 378 638,00 € 16 194 370,00 € 13 647 622,00 € 8 846 381,00 € 77 067 011,00 €      

Montant des garanties d'emprunts accordées par la CASUD au bailleurs
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Synthèse de l’action n° 11, enjeux et perspectives 
 La CASUD a mis en place et renouvelé à plusieurs reprises le protocole financier concernant les 

garanties d’emprunt.  

 Plus d’une quarantaine d’opérations ont fait l’objet de garanties d’emprunt pour des opérations 

de réhabilitation ou de création de LLS ou LLTS pour un montant d’au moins 77 millions d’euros 

sur la période 2018-2023, permettant la création ou la réhabilitation a minima de 1 700 logements. 

 La CASUD a participé à toutes les CUS des bailleurs mais n’en a approuvé aucune.  

L’action n° 11 a bien été mise en œuvre bien que la CASUD n’ait pas approuvé les CUS des bailleurs. 

Pour la seconde partie du PLH, les efforts sont à maintenir pour soutenir les bailleurs dans la 

production de LLS et LLTS.  

Des réunions avec les bailleurs pour faire modifier les CUS et / ou échanger dans le but de trouver 

un terrain d’entente et potentiellement de reconsidérer la validation des CUS est à prévoir.  

 

 

 
Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan positif 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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ACTION 12 : CRÉER UN DISPOSITIF DE MINORATION DES CHARGES FONCIÈRES POUR LE 

FONCIER À DESTINATION DU LOGEMENT AIDÉ 

Contexte, objectifs 
 Encourager le développement du logement aidé, en particulier sur les secteurs stratégiques 

identifiés en proposant un montage économique attractif pour les opérateurs, afin de garantir 

l’atteinte des objectifs de production de logement aidé du PLH de la CASUD. 

Modalités de mise en œuvre  
 Mise en place d’un dispositif de minoration des charges foncières 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Nombre d’hectares ayant bénéficié du dispositif de minoration foncière 

 Nombre de logements, et type, produits dans le cadre de ce dispositif 

Bilan 
 Un programme pluriannuel d’interventions foncières a été passé entre l’EPFR et la CASUD. Il 

a été signé pour la première fois en 2018 et renouvelé jusqu’en 2023. Il porte sur le financement 

des fonciers à hauteur de 20% pour un montant plafonné à 50 000€. L’objectif de cette 

convention est de permettre le développement de la collectivité au regard de ses axes 

stratégiques.   

 Depuis, chaque année, une nouvelle convention est signée entre le CASUD et l’EPFR pour 

valider :  

o Le montant de la subvention accordée ; 

o L’approbation de la convention-cadre ; 

o L’approbation du programme d’interventions prévisionnel d’acquisition pour l’EPFR : 

 Depuis 2018, une nouvelle convention est signée chaque année. Elle est suivie d’une subvention 

cumulée au reliquat de l’année précédente.  

 Au total, huit conventions de minorations foncières ont été signées avec un bailleur désigné 

pour un montant d’aide global de la CASUD de 397 380€. 

 

 

 

Année de 
signature 

Commune Bailleurs Subvention

2019 Le Tampon SHLMR 50 000
2020 Le Tampon SODEGIS 50 000
2020 Entre-Deux SHLMR 50 000
2021 Le Tampon SHLMR 50 000
2021 Le Tampon SHLMR 50 000
2021 Le Tampon SODEGIS 50 000
2021 Saint-Joseph SEMAC 47 380
2021 Saint-Joseph SEMAC 50 000

Total 397 380
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 Trois opérations sont en cours d’instruction par les divers signataires figurant à l’avenant. 

 

Synthèse de l’action n° 12, enjeux et perspectives 
 Entre 2019 et 2021, huit conventions ont été signées pour un montant de subvention de 

397 380€.  

 Trois autres conventions sont en attente de signature.  

L’action n° 12 a bien été mise en œuvre. Un fléchissement du nombre de demandes est constaté sur 

la période récente. Plusieurs fonciers sont fléchés en attente de désignation d’un bailleur et 

représentent un potentiel foncier éligible à la minoration foncière. Il serait opportun de travailler 

sur ces fonciers pour permettre à de nouvelles opérations d’émerger. Les bailleurs, comme la SIDR 

et la SLHLMR qui souhaitent poursuivre le développement d’opérations en maitrise d’ouvrage 

directe devront rencontrer l’EPFR pour identifier le foncier mobilisable. 

 

 Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan positif 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 

Année de 
signature 

Commune Bailleurs Subvention

2022 Le Tampon SEMAC 50000
2019 Entre-Deux SEMADER 50000

Inconnu Saint-Joseph SEMAC 50000
Total 150 000



Programme Local de l’Habitat – 2019/2024 - Communauté d’Agglomération du Sud 

Bilan à mi-parcours – septembre 2024  30 

 ACTION 13 : CRÉER LA CIL ET METTRE EN PLACE UN PLAN DE GESTION DE LA DEMANDE ET 

UNE STRATÉGIE DE PEUPLEMENT 

Contexte, objectifs 
 Conformément à l’article 97 de la Loi ALUR et l’article 8 de la loi de programmation pour la 

Ville et la cohésion sociale, la CASUD devait dès l’approbation de son PLH mettre en place une 

Conférence Intercommunale du Logement sur son territoire. 

o Le document cadre orientations de la CIL et sa convention d’application au travers de sa 

Convention Intercommunale d’Attribution (CIA) ; 

o Le plan partenarial de gestion de la demande de logement social et d’information des 

demandeurs (PPGDID). 

 Au-delà des obligations règlementaires, la mise en place d’une stratégie d’équilibre social de 

l’habitat partagée par l’ensemble des acteurs apparait être une des conditions de la réussite 

du développement de l’offre neuve sur le territoire pour s’assurer de l’équilibre social des 

résidences sur le long terme, ainsi que leur bonne intégration dans le quartier. C’est aussi la 

condition d’une gestion dynamique du parc social existant : gestion des mutations par exemple, 

maitrise de la concurrence entre l’offre neuve et le parc existant, etc.) 

Modalités de mise en œuvre  
 Création d’un groupe de travail technique 

 Création d’une Conférence Intercommunale du Logement (CIL) 

 Lancement d’une AMO pour élaborer le Plan Partenarial de Gestion et d’Information des 

Demandeurs (PPGDID) 

 Elaborer la stratégie de peuplement 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Nombre de réunions du groupe de travail 

 Lancement de l’AMO 

 Rédaction et approbation par la CIL des documents-cadres et convention 

Bilan 
 Après avoir délibéré en 2020 sur la création et la composition de la Conférence 

Intercommunale du Logement (CIL), la CASUD a engagé avec ses partenaires l’élaboration des 

différents documents de la réforme : 

o Sur la base d’un diagnostic du fonctionnement du parc social, d’un état des lieux précis des 

déséquilibres territoriaux, des fragilités du parc locatif social, le document cadre a été 

produit. 

o La CIA a décliné les objectifs opérationnels pour répondre aux objectifs réglementaires en 

terme d’attributions pour les ménages les plus précaires (relevant du 1er quartile) et pour 

les ménages prioritaires. 

o Le PPGDID, en prenant en compte le contexte et le fonctionnement de la CASUD, de ses 

communes et partenaires, a défini l’organisation du Service d’Information et d’Accueil des 

Demandeurs (SIAD) et s’est doté d’un système de cotation pour une amélioration de la 

gestion de la demande et une plus grande transparence dans la gestion des attributions.  

 L’ensemble de ces dispositifs ont été construits avec l’ensemble des partenaires dans le cadre 

de nombreux ateliers et ont été validés au cours de la CIL du 24 septembre 2021. 
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 Dans le cadre de la mise en œuvre des différentes actions prévus par ces dispositifs, la CASUD 

s’est engagé sur la formation des agents en charge du SIAD. 

Synthèse de l’action n° 13, enjeux et perspectives 
 La CASUD a mis en place l’ensemble des dispositifs relatifs à la réforme des attributions : CIL, 

CIA, PPGDID, cotation de la demande et gestion en flux. 

 La CASUD a mis en place une stratégie de peuplement pour répondre aux besoins de son 

territoire. 

L’action n° 13 a bien été mise en œuvre. Le recrutement en 2024 d’un agent au sein de la CASUD 

permettra de s’assurer de la mise en œuvre des différentes actions prévus par la CIL, d’en assurer 

le suivi le plus régulièrement possible, en lien avec les services de l’Etat, avec l’ensemble des 

bailleurs. 

 

  

Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan positif 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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ACTION 14 : SOUTENIR LA PRODUCTION EN ACCESSION SOCIALE 

Contexte, objectifs 
 Afin de permettre aux ménages de réaliser leurs parcours résidentiels, la CASUD souhaite 

encourager le développement d’une offre en accession pouvant répondre aux besoins des 

ménages aux revenus modestes et intermédiaires. 

 Malgré un marché immobilier moins tendu que sur l’Ouest, les prix du marché libre de la 

CASUD sont très supérieurs à la capacité de ménages à revenus modestes et intermédiaires 

et que ce marché libre ne correspond qu’à une part très réduite de la population. De plus, les 

prix ont tendance à augmenter sous la pression d’un report de la demande de l’ouest vers le 

sud, d’une part et de la CIVIS vers la CASUD d’autre part. 

 A l’échelle de la CASUD, comme à la Réunion, les LES groupé ou diffus représentent les 

produits les plus adaptés en matière d’accession sociale. Les LES s’adressent à une population 

à très faibles revenus qui ne viendra pas gonfler la demande en logement social. Par ailleurs, 

ce type de produit est un outil d’aménagement du territoire en venant conforter les bourgs de 

proximité. Toutefois les conditions de développement d’une offre en LES sont difficiles à réunir 

avec des prix de foncier très faibles qui ne s’envisagent que sur du foncier aménagé dans le 

cadre d’opérations d’ensemble. 

 Même si le profil des ménages de la CASUD induit plutôt une programmation de logements 

orientés vers l’accession très sociale, la capacité du territoire reste limitée en la matière. 

Toutefois, la mise en place du PILHI pourrait permettre de développer à la marge le LES diffus. 

 Par ailleurs, le récent succès d’une opération en PSLA sur la commune du Tampon confirme 

la pertinence d’une offre à prix maitrisés inférieurs au marché libre. Ce contexte nécessite de 

mettre en place une offre adaptée en termes de prix, mais aussi en termes de formes urbaine 

en fonction de la localisation. 

 Le PTZ plus ponctuellement pourrait en revanche se développer en particulier sur le Tampon. 

Modalités de mise en œuvre  
 Mettre en œuvre les moyens pour soutenir la production en accession sociale. 

 Observer le développement et la commercialisation de l’offre en accession sociale. 

 Soutenir le développement d’une gamme large de produits en accession sur le territoire. 

 Réorganiser le repérage de la demande en accession sociale et très sociale. 

 Soutenir tout en les encadrant les projets de vente de logements sociaux. 

 Rappel des objectifs du PLH : 75 LES et 169 PTZ/PSLA (sur la base de l’objectif de 1500 

logements à produire par an) 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Nombre de logements en accession sociale développés sur la CASUD par type de financement 

 

Bilan 
 Compte tenu de la « disparition » du financement du LES, les objectifs du PLH n’ont pu été 

atteints. L’absence de financement de ce type de produit, adapté aux capacités des ménages 

pose question à l’échelle de la Réunion ; 
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 Concernant les PTZ/PSLA, les objectifs ne sont pas atteints. L’essentiel du résultat (77 dossiers 

par an) est dû au PTZ, seuls 10 PSLA ont été financés entre 2019 et 2021. Sur la période une 

centaine de PTZ, exclusivement pour une accession dans le neuf, a été accordé. 

 Le contexte sanitaire particulier peut expliquer une partie des résultats mais c’est surtout 

l’évolution des couts du foncier et de la construction qui rendent toujours plus difficile le 

développement de cette offre. 

 

 Objectifs par 

an 

Réalisés 

par an 

LES 75 +/- 9 

PSLA/PTZ 169 +/- 100 

Synthèse de l’action n° 14, enjeux et perspectives 
 Des objectifs largement en deçà des objectifs en lien avec les évolutions réglementaires, de 

financement et du contexte sanitaire de la période. 

 Peu de ventes HLM ont été réalisées (pas de chiffres) et peu de logements sont prévus à la 

vente dans les prochaines années. 

 En termes de perspective, si le PSLA ne devrait pas être développé dans la mesure ou ce 

produit n’est pas adapté au marché de la CASUD, notamment en collectif, il existe des 

opportunités pour produire encore des LES en diffus. L’enjeu sera d’identifier le potentiel par 

un repérage des situations, du foncier disponible pour ce type d’opération. Action Logement 

pourra être mobilisé pour financer des études permettant d’identifier les ménages relevant de 

cette accession en diffus.  

 Par ailleurs, afin de se donner les moyens de développer une offre en Bai Réel Solidaire (BRS), 

nouvelle offre en accession sociale pérenne, la CASUD a délibéré en 2023 sur un accord de 

principe pour la création d’un Organisme Foncier Solidaire (OFS) sous la forme d’un 

Groupement d’Intérêt Public (GIP). 

 

  

Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan mitigé 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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ACTION 15 : MOBILISER LES OPÉRATEURS PRIVÉS 

Contexte, objectifs 
 Dans le souci de répondre à l’ensemble des parcours résidentiels, il s’agit de mettre en œuvre 

de nouveaux partenariats afin d’assurer une diversification de l’offre de logements. 

 L’enjeu est aussi de « casser » une association trop ancrée localement : celle du logement 

collectif avec le logement social. Il s’agira donc de travailler avec les opérateurs pour 

promouvoir des formes de logement plus denses. 

Modalités de mise en œuvre :  
 Mettre en place les conditions d’un partenariat avec les opérateurs privés 

 Soutenir une opération pilote 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Nombre de participants aux journées de l’habitat 

 Nombre d’opérations privées réalisées 

 Nombre de candidatures dans le cadre de l’appel à projet 

Bilan 
 Les journées de l’habitat prévues afin de sensibiliser le secteur privé n’ont pas été mises en 

place. 

 Pas de financement d’appels à projet ou d’opérations pilotes. 

Synthèse de l’action n° 15, enjeux et perspectives 
 L’action n’a pas été mise en œuvre. 

 

 

Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan négatif 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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ACTION 16 : RÉPONDRE AUX BESOINS DES PUBLICS SPÉCIFIQUES 

Contexte, objectifs 
 Compte tenu de la situation remontée par le diagnostic, le PLH de la CASUD a décidé d’engager 

prioritairement les actions permettant d’améliorer les réponses aux jeunes et aux personnes 

âgées dépendantes. 

 Pour les autres publics, les besoins d’urgence étaient considérés comme faibles et le niveau 

d’équipement en termes d’offres d’hébergement ou de solutions d’urgence à l’échelle du Grand 

Sud étaient considérés comme suffisants. Toutefois, des besoins nouveaux semblent émerger, 

mais sur lesquels peu de données objectives existent.  

 L’un des enjeux de cette action est bien d’organiser un réseau d’acteurs à l’échelle du Grand 

Sud pour mieux suivre les phénomènes émergents. 

Modalités de mise en œuvre  
 Soutenir le développement d’une offre abordable pour les jeunes. 

 Mener des réflexions pour accompagner le vieillissement et la dépendance. 

 Organiser et structurer le réseau d’acteurs pour mieux identifier les demandes émergentes 

non couvertes sur le territoire. 

 Travailler de concert avec la CIVIS sur l’organisation des réponses aux besoins aux plus 

démunis et en particulier en termes d’urgence. 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Nombre de projets à destination des publics spécifiques. 

Bilan 
 Le développement de l’offre locative observée ces dernières années permet d’apporte une 

partie des réponses aux jeunes aux ressources faibles (en autre). Le fait d’avoir avoir renforcé 

la programmation en petite typologie et en LLTS répond à la demande des jeunes. De fait même 

si elle augmente, la pression locative sociale est légèrement plus faible pour les – de 30 ans 

que pour l’ensemble des demandeurs (4,3 demandes pour 1 attribution contre 5,5 pour 

l’ensemble des demandeurs. 

 En complément, une résidence pour étudiant est en projet au Tampon sachant que la demande 

se développe et que la réponse doit être apportée à l’échelle du Grand Sud). 

 En parallèle des aides portées par les CCAS pour favoriser le maintien à domicile, plus de 500 

places (logements) en résidence pour personnes âgées ont été programmés (400 au Tampon, 

100 à Saint-Joseph (opérations financées à 86% en LLTS). 

 Au-delà du développement d’une offre adaptée, la CASUD et ses partenaires ont intégrés au 

système de cotation de la demande locative social les jeunes de – de 30 ans et les + de 60 ans 

comme public prioritaire (priorité locale) afin de favoriser leur prise en compte dans les 

attributions. 

 Pour les personnes les plus en difficultés, la CASUD a délibéré à deux reprises en 2019 pour 

approuver l’éligibilité des dépenses liées au logement d’urgence des publics spécifiques, 

notamment les personnes les victimes de violences intra-familiales. De plus, la CASUD, dans 

le cadre de la mise en œuvre de la réforme des attributions a bien pris en compte les ménages 

prioritaires (relevant ou non du PDALHPD) et à sensibiliser l’ensemble des agents des 

communes aux démarches facilitant l’accès au droit (notamment DALO ou labélisation du 
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PDALHPD). La CASUD participe aux différentes réunions organisées dans le cadre du 

PDALHPD) 

 Le bilan du SIAD 2023, indique qu’entre janvier et juin 2023, 1 999 ménages ont été orientés 

vers le SIAD, dont :  

o Des orientations internes vers le service logement, les élus, le service PILHI, le service 

domiciliation, le service accueil social, les habitats inclusifs, la mairie annexe de Trois mares 

et les éducateurs de rue (ainsi que d’autres services). 

o Des orientations externes vers : L’EMPP, le PASS, la Croix-Rouge, la Mission locale, la 

Maison Départementale du Tampon, le Conseil départemental, l’association Bouche à oreille. 

 Les réflexions sur l’organisation et la gestion de l’hébergement d’urgence l’organisation à 

l’échelle du Grand Sud n’ont pas été engagées. 

Synthèse de l’action n° 16, enjeux et perspectives 
 Une offre abordable pour les jeunes a été développé mais reste à renforcer. 

 La réflexion autour du vieillissement a été abordée dans les CUS auxquelles la CASUD a 

participé, sans les approuver pour autant. Une part de (RPA) conséquente a été programmée. 

 La mise en réseau des acteurs sur l’organisation de la gestion de l’hébergement d’urgence à 

l’échelle du Grand Sud n’a pas été initiée 

 La CASUD, via la CIA et le PPGDID, a renforcé la prise en compte des ménages prioritaires 

dans les attributions sur le parc social 

 Les CCAS travaillent en lien avec la CASUD sur les réponses à apporter aux publics 

spécifiques. 

L’action n° 16 a bien été mise en œuvre. Les réponses pour les publics spécifiques restent cependant 

à renforcer. 

 

 

Engagement de l’action Résultat de 

l’action 

 Bilan positif 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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Orientation n° 4 : Relancer l’intervention sur le parc existant 

ACTION 17 : MIEUX REPÉRER LES LOGEMENTS EXISTANTS SUR LESQUELS INTERVENIR  

Contexte, objectifs 
 La CASUD, en lien avec les communes et les CCAS, souhaite retrouver un système de repérage 

local des situations problématiques dans le parc existant. Il s’agit pour les collectivités de 

pouvoir être au plus près des ménages et de pouvoir répondre efficacement à leurs attentes 

et les orienter dans leurs demandes en matière de réhabilitation.  

Modalités de mise en œuvre :  
 Mettre en place un système de repérage des logements sur lesquels intervenir. 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Nombre de logements repérés 

 Nombre de réunions du groupe de travail avec les CCAS 

Bilan 
 Dans le cadre de la mise en place du Programme Intercommunal de Lutte contre l’Habitat 

Indigne (PILHI), la CASUD et les communes ont réalisé un travail d’identification des résidences 

sur lesquelles intervenir. En 2020, le travail de repérage effectué par les travailleurs sociaux 

a permis d’identifier 2 189 habitats indignes nécessitant une intervention. 

 

 

 Au-delà du repérage, le diagnostic a permis d’établir que : 
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o 44% des logements indignes repérés (915 habitats) sont occupés, niveau comparable sur 

l’ensemble des communes à l’exception du Tampon (42%) 

o Plus des 2/3 sont en mauvais ou très mauvais état (dont ¼ en très mauvais état) 

o Par rapport l’inventaire de 2008, leur nombre a augmenté de + de 9%. Ils sont baisse au 

Tampon mais progresse fortement à Saint-Joseph. 

o 96% des HI se situent sur un foncier privé. 

o 50% des ménages occupants se déclarent propriétaires. 

 Concernant l’état du bâti, environ 25% des HI sont en très mauvais état, donc dans un état 

d’insalubrité irrémédiable nécessitant la démolition et pouvant justifier en cas de concentration 

la mise en place d’un dispositif de Résorption de l’Habitat Insalubre (RHI). À Saint-Joseph, cette 

proportion est plus forte, mais elle concerne très souvent des HI vacants. 

Synthèse de l’action n° 17, enjeux et perspectives 

L’action n° 17 a bien été mise en œuvre. Pour la suite, le repérage est à affiner. La poursuite du 

repérage doit être réalisée par les équipes PILHI. 

 

Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan positif 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 



Programme Local de l’Habitat – 2019/2024 - Communauté d’Agglomération du Sud 

Bilan à mi-parcours – septembre 2024  39 

ACTION 18 : METTRE EN PLACE D'UN PLAN INTERCOMMUNAL DE LUTTE CONTRE L’HABITAT 

INDIGNE (PILHI) 

Contexte, objectifs 
 Au moment de l’élaboration de son 2ème PLH, la CASUD était un des derniers territoires 

réunionnais à ne pas être couvert par un Plan de Lutte contre l’Habitat Indigne. 

 Dans le cadre de son PLH, elle a souhaité se doter d’un outil de connaissance, de stratégie et 

d’aide à la décision sur les questions « d’habitat indigne ». 

 Les actions engagées devront permettre de traiter et résoudre durablement les 

problématiques d’insalubrité. 

Modalités de mise en œuvre  
 Mettre en place un PILHI et assurer son suivi. 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Lancement du PILHI 

Bilan  
 La démarche d’élaboration du PILHI a été validée par délibération du conseil communautaire 

dès 2016 et son plan de financement en 2017.  

 Sur la base d’orientations et d’un programme d’actions, la convention cadre relative au PILHI 

entre la CASUD et l’Etat pour la période 2022-2025 a été validé en 202. 

 Depuis 2022 le PILHI et les CCAS sont financés à 100% par la CASUD. L’équipe du PILHI est 

composée de : 

o Un coordonnateur : sa mission consiste à animer et coordonner l’équipe et les différents 

partenaires du plan d’actions – reste à recruter 

o Un appui social et technique composé de deux binômes intervenant respectivement sur les 

secteurs d’Entre Deux et du Tampon (1 130 HI) et de Saint-Joseph et Saint-Philippe (1 059 HI). 

Chaque binôme sera constitué d’un technicien bâti et d’un chargé d'affaires sociales. 

o Une assistante pour toute la partie technico-administrative. 

Synthèse de l’action n° 18, enjeux et perspectives 
 Le PILHI et l’équipe PILHI ont été constitués en lien avec les communes pour une proximité 

avec les ménages.  

 L’observatoire de l’habitat indigne n’a pas été mis en œuvre.  

L’action n° 18 a bien été mise en œuvre. L’activité des équipes au cœur des communes ne cesse de 

progresser mais les moyens restent mesurés au regard des besoins. L’enjeu est le recrutement du 

coordinateur (en cours). La CASUD doit rejoindre l’observatoire de l’habitat indigne en place sur le 

territoire de la Réunion. 

 

Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan positif 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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ACTION 19 : ACCOMPAGNER LA RÉHABILITATION DE LOGEMENTS OCCUPÉS PAR DES 

MÉNAGES À REVENUS TRÈS MODESTES EN SITUATION D’URGENCE  

Contexte, objectifs 
 L’aide à l’amélioration et à l’adaptation des logements des ménages à revenus modestes est 

apparu comme un enjeu fort du territoire, dans la mesure où ce mode d’habitat en individuel 

diffus est très largement majoritaire.  

 L’aide à la réhabilitation/adaptation de cet habitat permet aux ménages de ne pas venir 

alimenter la demande en logement social, aux personnes âgées de rester dans leur logement 

et de conforter les structures urbaines de certains bourgs de proximité. 

 Les partenaires (Etat, Conseil Départemental et plus récemment Conseil Régional) et les 

communes sont déjà très mobilisés sur ces cibles. 

 La CASUD a souhaité s’investir sur ce champ, dans l’attente de la mise en œuvre du PILHI en 

complémentarité des autres acteurs, sur des segments non couverts par ceux-ci et/ou en 

situation d’urgence (intervention des logements en indivision, des occupants sans titre). Sans 

conforter des logements illégaux, l’objectif est de pouvoir traiter des cas d’urgence et répondre 

à des besoins ponctuels. 

Modalités de mise en œuvre  
 Animation d’un atelier avec l’ensemble des CCAS pour définir les modalités d’intervention de 

la CASUD 

 Mise en place d’une instance d’attribution des aides 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Nombre de tenues de l’instance d’attribution des aides 

 Nombre de demandes de subventions 

 Nombre de subventions attribuées 

 Suivi qualitatif : profil des attributaires, types de logements concernés, types de travaux 

Bilan 
 Pendant la structuration du PILHI, la CASUD et les CCAS ont associé le Conseil Départemental 

pour des actions d’amélioration de l’habitat et de soutien financier aux foyers les plus démunis.  

 La CASUD a délibéré en 2018 pour la répartition de l’enveloppe communautaire dédiée à 

l’amélioration de l’habitat des familles les plus démunies et l’approbation de la convention 

cadre entre la CASUD et les CCAS des communes de la CASUD. Des conventions d’objectifs et 

de moyens sont signées chaque année entre la CASUD et chacune des communes. 

 Les programmes 2018, 2019, 2020, 2021 et 2022 disposent d’une enveloppe de 200 000€, ces 

moyens sont destinés :  

AMELIORATION DE L'HABITAT 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Total 

général

LE TAMPON 148 108 87 132 68 68 729

ST JOSEPH 108 80 42 43 47 48 435

ST PHILIPPE 24 20 13 23 22 14 135

Entre-Deux

Total général 280 208 142 198 137 130 1299

Source : Conseil Départementale de la Réunion
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o À de l’acquisition de matériaux sous forme d’aides dans le cadre des CCAS ; 

o À compléter un plan de financement d’un bénéficiaire sous la forme d’une aide directe dans 

un dossier d’amélioration ; 

o À approuver la répartition de l’enveloppe dédiée à la réhabilitation de logements occupés 

par des ménages à revenus très modestes, en situation d’urgence ; 

o À financer des moyens humains d’accompagnement des familles notamment dans le 

montage de dossiers de demande d’aide à l’amélioration ; 

o À financer des moyens d’encadrement technique pour de l’auto-construction par exemple.  

 Concernant les subventions accordées aux CCAS des communes dans le cadre de la lutte 

contre l’habitat indigne (PILHI), la répartition suivante a été retenue : 

o Le Tampon : 120 000€ 

o Saint-Joseph : 60 000€ 

o Saint-Philippe : 10 000€ 

o Entre-Deux : 10 000€ 

 Les subventions diffèrent d’une commune à l’autre. À Saint-Philippe, cinq dossiers sont traités 

par an, avec des aides d’un montant de 2 000€ par dossier. À Saint-Joseph, les aides varient 

entre 2 000 et 24 000€ par dossier pour 45 dossiers traités sur deux ans.  

Synthèse de l’action n° 19, enjeux et perspectives 
 Signature entre la CASUD et les communes d’une convention pour accompagner les ménages 

les plus modestes dans la réalisation de travaux.  

 55 foyers aidés depuis la mise en œuvre. 

Si l’action n° 19 a bien été mise en œuvre, elle devrait être renforcée dans la mesure ou les besoins 

restent importants. Il s’agira d’ajuster les modalités de financement et les modalités opérationnelles 

d’intervention.  

 

 

Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan positif 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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ACTION 20 : ACCOMPAGNEMENT À LA MOBILISATION DU PARC PRIVÉ EN VUE DE SON 

CONVENTIONNEMENT 

Contexte, objectifs 
 Afin de répondre à la forte demande locative social, de diminuer le déficit de l’offre locative 

sociale, la CASUD doit bien sûr s’appuyer sur les organismes sociaux mais également 

rechercher des solutions complémentaires dans le parc privé.  

 Le PLH a identifié les deux axes permettant la mobilisation du privé : le conventionnement 

entre les propriétaires bailleurs et l’ANAH d’un logement (avec ou sans travaux) ou 

l’intermédiation locative 

 Le PLH s’est donc fixé comme objectif d’analyser les conditions dans lesquelles le parc privé 

pourra être mobilisé et d’évaluer le potentiel de propriétaires intéressés par un 

conventionnement au loyer intermédiaire voire social. 

Modalités de mise en œuvre  
 Mise en place de l’observatoire des loyers privés 

 Analyse du potentiel dans le cadre des études sur le parc privé dans le cadre du PILHI 

 Intégration de la promotion du dispositif au travers des dispositifs d’animation qui seront mis 

en place dans le cadre du PILHI 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Evolution de taux de vacance 

 Nombre de logements conventionnés 

 Nombre de logements en intermédiation 

Bilan 
 La part de logements vacants a tendance à baisser, passant de 8% des logements en 2010 à 6% 

en 2021. La baisse concerne toutes les communes à l’exception de Saint-Philippe ou leur part 

augmente (13% en 2021 contre 8% en 2010). 

 Entre 2019 et 2021, 41 logements ont été conventionnés ANAH. La tendance est en baisse depuis 

2019. Tous ont été conventionné sans travaux 51% ont été conventionné en logement social, 49% 

en logement intermédiaire. 
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 Le travail réalisé par l’Agence Soleil a permis de mettre en intermédiation locative 90 

logements. 

Synthèse de l’action n° 20, enjeux et perspectives 
 L’observatoire des loyers privés a été mis en place mais n’a pas forcément été exploité pour 

appréhender la question du conventionnement. 

 Peu de logements ont été conventionnés et leur nombre diminue. 

 Le nombre de logements en intermédiation locative s’élève à 90.  

L’ensemble des dispositifs ont été mis en œuvre mais les résultats sont mitigés. La communication 

est à renforcer concernant les conventionnements ANAH. L’évolution des règles devrait permettre 

d’inciter les propriétaires à conventionner. 

 

 

 

 

 

Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan mitigé 

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 
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ACTION 21 : SUIVRE LA RÉHABILITATION DU PARC SOCIAL EXISTANT 

Contexte, objectifs 
 Le parc locatif social de la CASUD est relativement récent (près des 2/3 datent d’après 200). 

Pour autant il est important de s’assurer de son entretien régulier afin de garantir dans le 

temps l’attractivité du parc social existant. Pour cela, le PLH a souhaité avant tout disposer 

d’une connaissance de l’état de ce parc sur le territoire de la CASUD et de pouvoir identifier 

les interventions à mener. 

Modalités de mise en œuvre  
 Animer un groupe de travail sur le sujet de la réhabilitation du parc social. 

Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :  
 Nombre de rencontres 

 Nombre de logements concernés par des programmes de réhabilitation par les bailleurs 

Bilan 
 Les groupes de travail avec l’ARMOS-OI et les bailleurs n’ont pas été organisés pour partager 

un état des lieux et envisager une stratégie d’intervention. 

 Néanmoins, dans le cadre de l’élaboration du document cadre de la CIL, une cartographie des 

« fragilités » à l’échelle des résidences a été réalisée. La notion de fragilité a été défini) partir 

d’éléments liés au bâtis et d’occupation. Cette cartographie pourrait servir de base pour définir 

une stratégie d’intervention en matière de réhabilitation.  

 La CASUD a, par ailleurs, suivi l’élaboration de toutes les CUS des bailleurs qui intègrent un 

volet réhabilitation) sur le territoire sans en avoir approuvé aucune.  

 La CASUD contribue à l’amélioration du parc social avec l’octroi de garantie d’emprunt à 

hauteur de 50% pour la réhabilitation du parc social, permettant à minima la réhabilitation de 

600 logements pour un plus de 25 millions d’euros de garanties d’emprunt accordés sur la 

période du PLH. (Voir action 11 - bilan des garanties d’emprunt). 

Synthèse de l’action n° 21, enjeux et perspectives 
 L’approche partenariale de la réhabilitation du parc n’a pas été initiée 

 La CASUD apporte les garanties d’emprunt pour les réhabilitations du parc social.  

 Pour la dernière partie du PLH, il serait important de mettre en œuvre une démarche 

partenariale appuyée par des groupes de travail spécifiques sur cette question.  

L’action n° 21 a été partiellement mise en œuvre. Il s’agira d’organiser avec les bailleurs la stratégie 

en matière de réhabilitation en lien avec l’intervention des collectivités. 

 

Engagement de l’action Résultat de l’action 

 Bilan mitigé  

Non mise en œuvre            Partiellement mise en œuvre                Mise en œuvre 



Programme Local de l’Habitat – 2019/2024 - Communauté d’Agglomération du Sud 

Bilan à mi-parcours – septembre 2024  45 

Synthèse financière 

 

 

 

 

 

 

  

Dépenses Etat CASUD Total Période
Fonctionnement PILHI 720 000 €               293 700 €         1 013 700 €            2022 - 2025
Subvention ADIL  - 85 000 €            85 000 €                   2017 - 2023
Subvention AGORAH  - 250 000 €         250 000 €                2018 - 2023
Action cœur de ville / 
ORT Saint-Joseph 33 284 920 €        90 645 €            33 375 565 €          2021 - 2023
Subvention EPFR  - 394 000 €         394 000 €                2018 - 2023
Total hors garanties 
d'emprunt 34 004 920 €        1 113 345 €     35 118 265 €          2017 - 2023
Garanties d'emprunt 77 000 000 €   77 000 000 €          2017 - 2023

112 118 265 €       2017 - 2023Total

Synthèse financière sur la durée du PLH
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La feuille de route des actions prioritaires à partir de 2023 

AXE N° 1 : FAIRE VIVRE ET PARTAGER LE PLH 

Faute de moyens, les différentes actions de cette première orientation n’ont pas été véritablement 

mises en œuvre cette orientation. Il s’agira donc de  

 S’appuyer sur la Conférence Intercommunale du Logement pour assurer le suivi du PLH. Le 

lien entre les actions portes par le PLH et la réformes des attributions permettront de mesurer 

les effets de la politique de la CASUD en matière de rééquilibre territorial (par l’offre et 

l’attribution). 

 Organiser deux réunions d’échanges par an avec les partenaires. Il s’agira de travailler sur des 

sujets particuliers, d’actualités, d’échanger sur les difficultés rencontrées, envisager de 

solutions qui pourraient être débattues et validées en CIL 

 Engager la démarche de mise en place d’un observatoire de l’habitat et du foncier. Cet outil 

d’aide à la décision devra s’appuyer sur les différents observatoires en place (loyer, demande, 

…) et faire ressortir les principales évolutions en lien avec le PLH. Il devra produire les 

éléments permettant d’alimenter les débats entre partenaires et mesurer l’avancée du PLH 

(construction de logement, programmation sociale, …) 

 Renforcer l’équipe de la Direction de l’habitat afin de s’assurer la mise en œuvre des différentes 

actions, échanger régulièrement avec l’ensemble des partenaires de l’habitat, … 

 

AXE N° 2 : AUGMENTER LE NIVEAU DE PRODUCTION DANS DES CONDITIONS 

DE DEVELOPPEMENT SOUTENABLES POUR LE TERRITOIRE 

 Maintenir le volume de production de logements, mais mieux l’équilibrer. La finalisation des 

documents d’urbanisme à Saint-Joseph et l’Entre-Deux devrait permettre de faciliter la 

production de logements sur ces communes. A une échelle plus large, l’enjeu sera d’arrêter 

une position quant au développement de l’offre de logement dans les mi-pentes et dans les 

hauts. 

 Poursuivre le travail d’identification du foncier mobilisable en favorisant l’économie du foncier. 

Afin de faciliter le développement de l’offre, notamment de l’offre locative sociale, il est 

nécessaire de disposer d’une vision du foncier qui pourrait être mobiliser à court, moyen et 

long terme. Au-delà de l’identification, il parait opportun d’envisager les outils réglementaires, 

financiers pour s’assurer de la captation du foncier. Cette approche pourrait être intégrée à un 

Plan d’Actions Foncier Intercommunal (PAFI). La CASUD pourrait donc engager une réflexion 

sur la mise en œuvre d’un PAFI avec les communes et ses partenaires. 

 Poursuivre le partenariat avec l’EPFR : repréciser les modalités de ses interventions, travailler 

sur le foncier mobilisable, …. 

 Organiser une rencontre annuelle avec les communes sur les projets de constructions, 

d’échanger sur l’état d’avancement des différentes opérations. L’objectif pour la CASUD est de 

disposer d’une vision d’ensemble du développement urbain à l’échelle du territoire au regard 

des objectifs du PLH. 
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AXE N° 3 : DEVELOPPER UNE OFFRE ADAPTEE AUX BESOINS DES MENAGES 

 Poursuivre les efforts en matière de production de logements sociaux et veiller au bon 

équilibre au sein de la CASUD. L’objectif sera de renforcer l’offre à Saint-Joseph et l’Entre-

Deux. A travers l’élaboration d’un Contrat de Mixité Sociale, ces deux communes affichent leur 

volonté de mobiliser les différents outils favorisant le développement de leur parc social 

(Emplacements Réservés, OAP, Secteur de Mixité Sociale, « bonus de densité pour les 

opérations de logements sociaux, … Il s’agira de s’assurer que l’opération qui devrait permettre 

à Saint-Philippe de répondre à ses obligations soit réalisée. 

 Augmenter la programmation de LLTS et maintenir l’effort sur la production des typologies T1-

T2. Pour rappel, 86% des demandeurs d’un logement locatif social relèvent d’un LLTS en 2023. 

Entre 2019 et 2022, les LLTS ont représenté un peu plus de 30% de la programmation mais leur 

part est en baisse. L’objectif est bien d’augmenter leur part dans la programmation. En lien 

avec l’évolution du profil de la population, la demande en petits logements augmente fortement. 

Même si la programmation récente a permis de renforcer l’offre en T1/T2, il s’agira de maintenir 

ce niveau. 

 Développer les logements en accession sociale pour s’assurer d’une diversité de produits 

permettant l’accomplissement des parcours résidentiels au sein de la CASUD : se doter ou 

s’appuyer sur un Organisme Foncier Solidaire (OFS) pour permettre le développement de 

logements en Bail Réel Solidaire (BRS) (nouvelle forme d’accession sociale pérenne), 

s’appuyer sur le PILHI pour le développement d’une offre en accession très sociale. 

 Mettre en œuvre les dispositifs prévus par la CIL et le PPGDID : après avoir défini l’ensemble 

des dispositifs, les objectifs en matière d’équilibre de peuplement, de gestion de la demande, 

la CASUD devra mettre en œuvre les différentes actions (mise en œuvre de la cotation, 

actualisation de la cartographie du parc social, suivi des objectifs, …) 

 Poursuivre le travail sur la question du maintien à domicile : la question du vieillissement et 

de la perte d’autonomie est un véritable enjeu que ce soit dans le parc privé ou dans le parc 

social. La CASUD devra poursuivre, en intégrant les évolutions des différents dispositifs, les 

réflexions, et actions permettant le maintien à domicile (Ma prim’adapt),  

 Renforcer le conventionnement et l’intermédiation locative pour mobiliser le parc privé. Afin 

de renforcer la mobilisation du parc privé pour loger les plus précaires, il est important de 

rassurer les propriétaires, notamment via l’intermédiation locative. Il s’agira de renforcer la 

communication et les moyens pour développer ces dispositifs. 

 Travailler sur la gestion des plus précaires à l’échelle du Grand Sud. Il s’agira d’engager avec 

la CIVIS les solutions existantes, adaptées en matière d’hébergement ou de logement pour les 

personnes les plus en difficultés, en situation d’urgence et d’envisager des solutions 

complémentaires éventuelles. 

 

AXE N° 4 : RELANCER L’INTERVENTION SUR LE PARC EXISTANT 

 Assurer la montée en puissance des équipes PILHI. Il s’agira de s’assurer que l’ensemble du 

territoire soit couvert par les équipes et que le recrutement du recrutement du coordonnateur 

soit effectif le plus rapidement. 

 Actualiser, affiner l’état des lieux en matière d’indignité par l’équipe. Dans le cadre de son 

activité « quotidienne » sur le terrain, les équipes du PILHI peuvent ajuster, enrichir l’inventaire 

qui a été produit pour l’élaboration du PILHI. Ce travail permet de mieux orienter l’action et 

éventuellement redéfinir certaines modalités d’intervention. 
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 Intensifier les actions en matière d’amélioration de l’habitat pour les ménages modestes et 

très modestes et revoir les modalités de financement des travaux. La CASUD, à l’instar du TCO, 

la CASUD pourrait se doter d’un Fonds Mutualisé d’Amélioration de l’Habitat, avec le concours 

des communes, afin de permettre d’intervenir rapidement sur des logements nécessitant des 

travaux « légers ». L’objectif est pouvoir être réactif et être complémentaire par rapport à 

d’autres dispositifs d’amélioration. 

 Renforcer l’accompagnement de situations d’indivision : à compléter  
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L’attractivité résidentielle et le peuplement du territoire

Les enjeux autour de l’attractivité résidentielle et du peuplement

  Accompagner la croissance démographique et le développement du territoire

o Prévenir les déséquilibres socio-territoriaux et les phénomènes de « spécialisation » ;

o Mener une politique de l’habitat en cohérence avec l’organisation du territoire et les thématiques
connexes (transports, économie, services et équipements publics, etc.) ;

o Accompagner  la  dynamique  de croissance démographique en tenant  compte des  spécificités
communales.

Être attentif à la diversité de l’offre produite (types, gammes de prix, etc.) afin de répondre à
l’évolution des modes d’habiter et aux besoins de tous, y compris : 

o De  la  population  locale  et  des  nouveaux  ménages  souhaitant  s’installer  sur  le  territoire
communautaire ;

o Les besoins liés au desserrement des ménages ;

o Des familles avec enfant(s) ;

o Des ménages les plus modestes ;
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Une croissance démographique qui reste dynamique

Bien que toujours conséquente, la CASUD connaît un ralentissement de sa croissance démographique. Elle est
passée de +1,8% en moyenne par an sur la période 1999–2008 à +0,8% sur la période 2009-2020. Cette baisse
de la dynamique démographique s’observe à l’échelle de La Réunion également.

Depuis 10 ans, la croissance démographique s’est stabilisée autour de 1% (0,9%). Alors qu’elle « tait toujours
portée par le solde naturel, entre 2015 et 2021, le solde migratoire devient légèrement positif (+0,1% entre
2015 et 2021 contre -0,3% entre 2010 et 2015).  La croissance démographique de la CASUD reste supérieure
à celle de la Réunion et de la France Métropolitaine, croissance en baisse.

A l’échelle des communes, le Tampon est la commune la plus dynamique et sa croissance reste stable depuis
2010. On observe également une stabilité de la croissance pour l’Entre-Deux autour de 0,8%. En revanche,
pour Saint-Joseph, si elle reste positive, la croissance démographique diminue, passant de +0,9% entre 2010 et
2015 à +0,5% entre 2015 et 2021. La population de Saint-Philippe diminue légèrement, sa croissance passe de
+0,1% par an entre 2010 et 2015 à -0,1% sur la période récente, du fait d’une baisse de la croissance naturelle.

A noter, que Le Tampon et l’Entre-Deux connaissent une croissance migratoire positive, illustrant le regain
d’activité du territoire. 
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Les migrations résidentielles traduisent la paupérisation de la CASUD

Les flux entre ménages s’installant et ménages quittant la
CASUD s’équilibre  globalement  (légèrement  positif  en
2021).  On  peut  observer  que  l’essentiel  des  ménages
arrive de la CIVIS et pour ceux qui quittent la CASUD,
ils  vont  très  majoritairement  en  Métropole.  Les
mouvements  avec  les  autres  intercommunalités  restent
faibles. 

En comparant le profil des ménages qui s’installent dans une des communes de la CASUD et celui de ceux
qui quittent le territoire, on peut noter :

 Un départ plus important de jeunes de – de 25 ans,
en lien avec les études notamment et une arrivée
plus importante de ménages d’âge intermédiaire ;

 Un  départ  plus  important  de  professions
intermédiaires et une installation de d’employés et
d’ouvriers ;

 Du point  de vue de la composition familiale, les
nouveaux  ménages  ont  un  profil  nettement  plus
familial  que  celui  des  ménages  qui  quittent  la
CASUD : plus de familles nombreuses, de familles
monoparentales ;

 Concernant les statuts d’occupation, les flux sont
plutôt équilibrés, maos l’essentiel des mouvements
concernent  des  ménages  qui  viennent  s’installer
dans le parc locatif privé ;

 Enfin,  les  ménages  s’installent  majoritaire  dans
une  maison  alors  que  les  ménages  quittant  la
CASUD sont dans des appartements.
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Un fort vieillissement de la population et une réduction de la taille des 
ménages

On observe une « accélération » du vieillissement de la population de la CASUD ou Réunionnaise, avec une
augmentation de la croissance des + de 60 ans (passant de + 4% entre 2009 et 2014 à + 6% par an entre 2014
et 2020. Leur part augmente de 6 fois plus que celle de l’ensemble de la population sur la période récente
(+0,9%). La hausse de la part des + de 75 ans est également importante (5%). Ces évolutions renvoient bien à
la nécessité de travailler sur l’adaptation du parc pour les personnes en perte d’autonomie souligné par le plh.

Du fait d’une augmentation importante de la part des ménages sans enfant, on observe une diminution de la
taille  moyenne  des  ménages.  Ce  desserrement  s’explique  par  le  vieillissement,  les  décohabitations,
séparations. Même si elle baisse, la taille moyenne des ménages reste élevée à l’échelle de l’ensemble des
communes de la CASUD. Cette évolution induire de nouveaux besoins en logements de plus petite taille. 

En lien avec l’augmentation des plus personnes âgées et la baisse de celle des ménages avec enfants, l’indice
de jeunesse de la CASUD est en très forte diminution, comme à la Réunion ou en France métropolitaine. Il
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reste cependant largement « positif » illustrant le profil encore familial de la population de la CASUD. Il reste
assez élevé en 2020 (1,5 fois celui de la France métropolitaine), même s’il est plus faible que celui de La
Réunion.

Une situation socio-économique fragile 

La situation des ménages face à l’emploi est légèrement plus fragile à la CASUD qu’à la Réunion : la part des
actifs en emploi est légèrement plus faible et inversement celle des chômeurs un peu plus importante. 

A l’échelle des communes, la situation est un plus stable à l’Entre-Deux et dans une moindre mesure au
Tampon, elle est la plus fragile à Saint-Joseph.

En 2020, le revenu médian mensuel des ménages de la CASUD s’élève à un peu moins de 1  300€ et est en
baisse de 4% par rapport à 2009 (1346 €par mois). Il reste toujours inférieur au revenu médian des ménages
réunionnais mais l’écart se réduit du fait d’une plus forte baisse des revenus à la Réunion (-12% par rapport à
2009).

Comme pour l’emploi, la situation à l’Entre-Deux et au Tampon est moins fragile que sur les deux autres
communes.
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Ces évolutions confortent la nécessité de disposer, de produire une offre de logement abordable à l’échelle de

la CASUD.

Une croissance de la demande sociale face à une stagnation de l’offre

Entre 2018 et 2023, le nombre de demandeurs d’un logement social est passé de plus de 3 400 3à plus de
5 200, soit une hausse de près de 50%. Sur la même période, alors que le nombre de logements sociaux a
progressé, le volume d’attributions est resté stable. De fait, la pression de la demande ne cesse d’augmenter et
atteint en 2023, 5,3 demandes pour une attribution. 

À l’échelle des communes, l’indice de pression de la demande a été multiplié au moins par deux et jusqu’à
quatre pour la commune de Saint-Philippe. Les communes d’Entre-Deux et du Tampon ont vu le nombre de
demandes doubler sur la période 2011–2023.
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Une tension plus importante pour les personnes seules

Comme l’ensemble de la population, la part des personnes seules progresse parmi la demande sociale (49% en
2023 contre 40% en 2011). La pression est donc la plus élevée pour personnes seules, à la recherche d’un petit
logement. Elle est également élevée pour les familles nombreuses en recherche d’un T5 et +.

La pression est  également,  et  classiquement
plus  importante  pour  les  locataires  en
demande de mutation.

On peut enfin noter que le parc social  joue
son  rôle  d’accueil  des  ménages  à  faible
ressources avec près de 90% de ménages qui
relèvent du LLTS parmi les demandeurs et les
attributaires.

Assez  classiquement,  les  locataires  en
demande de mutation se caractérisent par :

 Un profil plus familial, avec plus de familles monoparentales ou familles nombreuses

 Logiquement à la recherche d’un plus grand logement

 Une moyenne d’âge légèrement plus élevée
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 Une situation socio-économique légèrement plus fragile 
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Les  caractéristiques  du  parc  de  logements  et  son
occupation 

Les enjeux en termes d’habitat

Poursuivre les efforts de requalification du parc privé en privilégiant les interventions sur les noyaux
durs de dégradation

o Pérennisation et montée en puissance du PILHI ;

o Agir contre l’habitat indigne, notamment dans le parc locatif privé ;

Utiliser prioritairement le potentiel du parc de logements vacants

o Pour renforcer la dynamique démographique sur les centralités principales ;

o Pour limiter l’étalement urbain et la consommation foncière

o Pour  favoriser  la  diversification  de  l’offre  et  développer  des  réponses  à  certains  besoins
spécifiques (personnes âgées,  jeunes en recherche de logement locatif,  logement temporaire,
etc.).
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Une forte progression du parc locatif social 

En réponse à la dynamique démographique observée, le nombre de logements a augmenté de 18% entre 2008
et 2020 sur la CASUD. 

Le  nombre  de  résidences  principales  a  augmenté  de  22%,  en  partie  grâce  à  la  réduction  du  nombre  de
logements vacants (-9%).

si la part des propriétaires est en hausse, c’est le parc locatif, notamment social qui se développe le plus entre
2008 et 2020, avec un parc social qui augmente de plus de 50% (en lien avec la demande et les obligations
réglementaires). Malgré tout, la pression sur le parc social, on l’a vu reste toujours très élevée. 

L’augmentation de la part des ménages logés à titre gratuit peut traduire la fragilisation d’une partie croissante
des ménages de la CASUD.
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Une offre résidentielle concentrée sur le Tampon

Le taux d’accroissement de la production globale de logements entre 2015 et 2021 sur la CASUD (1,7%) suit
une tendance similaire à celle de la Réunion (1,7%). Le taux d’accroissement de cette-dernière représente le
double de celui de la France Métropolitaine.  

À l’échelle de la CASUD, sur la période 2014–2020, ce sont les résidences principales qui connaissent le plus
fort taux d’accroissement annuel moyen (1,8%/an). Ce taux est supérieur à celui de la Réunion et presque
deux fois supérieur à celui de la France métropolitaine. 

Le taux d’accroissement de logements vacants de la CASUD est cinq fois inférieur à celui de la Réunion et
presque trois fois  inférieur à celui  de la France métropolitaine.  On note cependant  de fortes disparités à
l’échelle des communes. Tandis qu’à Entre-Deux et au Tampon, le nombre de logements vacants est en baisse
(-1,5% et -0,1%), à Saint-Philippe il croît de 10,5% sur la période.
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Une offre largement dominée par les maisons de « grande taille »

Bien que la part des appartements ait progressé de 4% entre 2008 et 2020, le modèle d’habitat dominant à la
CASUD est  toujours celui de la maison individuelle.  Le territoire fait  face à la difficulté de produire du
logement collectif dans un contexte réglementaire de réduction de la consommation d’espace.

La part de petits logements s’est accrue de 4% entre 2008 et 2020 mais elle reste faible.
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Une baisse de la vacance

Entre 2009 et 2020, la CASUD se distingue par la diminution de la part de logements vacants du territoire
tandis qu’elle augmente à l’échelle de la Réunion et de la France métropolitaine. 

Parmi les communes, seule Saint-Philippe a vu son taux de vacance augmenter (passant de 6,9% à 12,5%, soit
+ de 300 logements vacants en 2021 contre un peu moins de 170 en 2015 et 150 en 2010). En 2020, il est
supérieur à ceux de l’ensemble des territoires de comparaison.

La  vacance  touche  l’ensemble  des  logements  quel  que  soit  leur  ancienneté,  de  façon  légèrement  plus
importante le parc le plus ancien : 42% du parc vacants concernent un logement d’avant 1991 alors qu’ils ne
représentent que 36% des logements.
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Un parc de logements récent mais avec des problématiques de mal logement

 Comme à la Réunion, avec plus de 60% de logements construits après 1990, le parc de la CASUD peut
être  considéré  comme  récent.  Pour  autant,  le  diagnostic  de  2013  a  souligné  une  forte  proportion  de
logements précaires  et  insalubres :  ainsi  en 2008,  2 184 logements  étaient  recensés comme insalubres ou
précaires. Entre 2008 et 2020, le diagnostic du PILHI a identifié 1074 habitats indignes résorbés pour 1262
nouveaux habitats indignes, soit une hausse de 9,4%. A ce jour, le Tampon représente toujours la moitié de ces
logements, bien que la problématique ait été traitée sur la commune. Le traitement de cette problématique
s’amplifie avec une détection des cas sur Saint-Joseph.

L’amélioration de l’habitat, une priorité à mettre en œuvre 

La  CASUD  s’est  doté  en  2021  d’un  Plan
Intercommunal de Lutte contre l’Habitat Indigne 

En attendant le PILHI, le Département et la CASUD
ont  mis  en  œuvre  une  politique  d’aide  à  la
réhabilitation pour les ménages les plus démunis.

Sur  la  période  2017–2023,  près  de  1300  dossiers
d’aide à l’amélioration de l’habitat ont été portés par
le Conseil Départemental.  
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Les caractéristiques du parc de logements sociaux

 

Enjeux autour du parc de logements sociaux

 Un rééquilibrage nécessaire de l’offre en produisant du logement social

o Produire davantage de petites typologies pour répondre aux besoins des demandeurs ;

o Mobiliser l’ensemble des outils disponibles : production neuve, conventionnement privé et
communal, acquisition-amélioration.

Accompagner et apporter une offre à destination des plus modestes 

o Produire une part plus conséquente de LLTS 
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Une offre locative sociale qui se développe mais qui reste insuffisante

En 2011, le parc de logements sociaux de la CASUD était  constitué de 4 682 logements. En 2022, il est
constitué  de 7 037 logements,  soit  une évolution de 50 %.  Pourtant,  la  part  de  logements  sociaux de la
CASUD n’a augmenté que de 2%, témoignant d’une hausse du parc de logements global à un rythme plus ou
moins similaire à celui du parc social.

A l’échelle  de  la  CASUD,  la  majorité  des
logements  sociaux  bénéficient  de
financements en LLS, alors que les revenus de
la majorité des demandeurs relèvent du LLTS.

La CASUD se caractérise par son offre
importante de petites typologies 41% de T1/T2 contre 30% à la Réunion), notamment à l’Entre-Deux et Saint-
Joseph. Malgré tout, la pression est toujours élevée sur ces typologies et nécessite de poursuivre le 
rééquilibrage de l’offre, et le développement de petits logements.
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Une pression importante

Le taux de mobilité de la CASUD ne cesse de baisser et devient inférieur à 8% en 2023. Cette baisse de la 
rotation contribue à l’augmentation de la pression sur le parc social.

Le taux de vacance des logements sociaux de la CASUD, inférieur à 1%, témoigne, là encore de la tension du
parc social.

Le loyer moyen pour un logement social est de 6,24€/m² sur la CASUD contre 9,10€/m² pour un logement
dans le parc privé (source observatoire des loyers du parc privé 2023 – AGORAH), soit 30% moins cher. 
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La production récente de logements

Les enjeux autour de la production récente

  Mener un travail sur le foncier 

o Développer une stratégie intercommunale

o Amplifier les efforts pour les dispositifs de minoration foncière 

Densifier la production de logement 

o En réponse à l’augmentation de la population
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Une tendance à la hausse de la construction neuve

Après une période globalement stable, le volume de constructions neuves a fortement augmenté entre 2018 et
2021. Après une forte baisse en 2022, le nombre de logements autorisés repart à la hausse.

On peut noter un écart important entre le nombre de logements autorisés et logements commencés à partir de
2019. Cet écart indique un décalage des opérations dans le temp et/ou un niveau d’abandon plus important.

Sur la même période, le volume des logements en résidences (personnes âgées, jeunes, étudiants) augmente

régulièrement et représente, entre 2018 et 2023 une moyenne de 300 logements autorisés par an.

Des objectifs pas tout à fait atteints à l’échelle de la CASUD

Entre 2018 et 2023, un peu plus de 1300 logements ont été autorisés en moyenne par an pour un objectif de
1500. L’objectif PLH est donc atteint à 90%. 
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A l’échelle des communes, seule Le Tampon atteint l’objectif PLH, Saint-Philippe s’en approche (90%). Les
communes de Saint-Joseph et  de  l’Entre-Deux sont  à  environ 2/3 de l’objectif.  Cet  écart  peut  être  lié  à
l’élaboration du PLU, au gel de certaines opérations mais qui devraient aboutir dans les années à venir mais
également au blocage de certaines opérations en milieu rural, dans les hauts notamment.
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Une programmation locative sociale en forte hausse Bilan, essentiellement au 
Tampon

La programmation en logements locatifs sociaux est en nette progression depuis 2019 alors qu’elle était plutôt
en baisse entre 2012 et 2018.

L’essentiel de la programmation est porté par le Tampon : le Tampon représente 80% de la programmation
sociale de la CASUD depuis 2012 et 90% sur entre 2019 et 2022).

L’objectif global sur la CASUD, de produire 40% de LLS et LLTS sur la production totale a été légèrement
dépassé (647 logements sur 1333 logements autorisés, soit43%) du fait de la programmation au Tampon. En
effet, la commune du Tampon dépasse largement son objectif (+57%) alors que les autres communes sont très
largement en deçà. Là encore, l’élaboration es PLU peut freiner la production sociale et certaines opérations
sont bloquées, notamment en milieu rural. 
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En revanche avec un peu plus de 30% de programmation de LLTS entre 2019 et 2022, l’objectif du PLH n’a
pas été atteint (objectif de 60%). L’évolution de la programmation qui accorde une place plus importante au
PLS et au LLI au détriment du LLS notamment peut être rapprochée de la part de résidences financées. Il faut
cependant rester vigilant sur le maintien d’une offre en LLS et LLTS, offre qui répond à l’essentiel de la
demande (86% des demandeurs relèvent du LLTS en 2023 -source SNE).

La  programmation  part  typologie  est  relativement  équilibrée  au  Tampon,  mais  la  part  de  LLTS  est
relativement faible au regard de la demande. A Saint-Joseph, l’objectif en termes de LLTS est atteint (voir si
possible avoir explication). L’entre-Deux est marquée par l’importance de la programmation en LLS.

Sans se fixer d’objectifs chiffrés, le PLH2 indiquait qu’il faudrait s’assurer que la programmation soit orientée
vers les petites typologies (tout en maintenant une place aux grands logements). Entre 2019 et 2022, les T1/T2
représentent 44% de la programmation, soit un niveau au-dessus de l’offre actuelle. Cette offre se renforce
donc légèrement en passant de 40% en 2015 à 41% du parc en 202 (soit près de 3000 logements). Pour autant
la pression sur ces petits logements se renforce et reste la plus élevée (6,5 demandes pour 1 attribution – SNE
2023).
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À l’échelle des communes, les T1-T2 représentent 41% de l’offre nouvelle en logements sociaux au Tampon
et 31% à Entre-Deux. À Saint-Joseph, la production dépasse de loin les objectifs avec 61% de T1-T2 parmi la
production nouvelle. 

Le déficit SRU est encore important sur toutes les communes mais les chiffres devraient augmenter en lien
avec la programmation à venir. 
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Les communes de Saint-Joseph et de l’Entre-Deux se sont engagées dans l’élaboration d’un Contrat de Mixité
Sociale (en cours de finalisation.

Une consommation foncière en baisse

En hausse jusqu’en  2017,  la  consommation d’espace naturel  agricole  et  forestier  (NAF)  pour  l’habitat  a
tendance  à  diminuer  depuis.  Après  avoir  fortement  baisser  entre  2014 et  2017,  le  nombre  de  logements
produits par Ha augmente légèrement en 2020/2021.

En lien  avec la  dynamique  de  la  construction,  la  commune du  Tampon est  celle  qui  consomme le  plus
d’espace pour de l’habitat. Après un pic de 2016, on observe une diminution régulière de consommation du
foncier.
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Les publics spécifiques 

 

Enjeux autour de l’hébergement des publics spécifiques

Accompagner le vieillissement de la population

o Maintien à domicile (adaptation des logements, développement des services, etc.).

o Développer une offre intermédiaire pour les personnes âgées (habitat inclusif, habitat partagé,
intergénérationnel) en étant vigilant quant à la localisation et à la mixité des offres.

Favoriser l’accès au logement adapté pour les personnes en situation de handicap

o Encourager le développement d’une offre adaptée, dans le parc existant ou neuf.

o Mieux identifier les ménages en situation de handicap. 

Maintenir  les  jeunes  sur  le  territoire  via  le  soutien  à  la  production  des  logements
abordables, des logements étudiants et d’une offre suffisante en hébergement.

Déployer  une  offre  en  logements  et  en  hébergement  d’insertion  à  destination  des
ménages les plus fragiles

o Poursuivre l’accompagnement auprès des associations et autres instances.
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Les besoins croissants des personnes âgées et en situation de handicap

Sur la période 2009–2020, la population de plus de 75 ans augmente six fois plus vite qu’à l’échelle de la
France métropolitaine (6% par an à l’échelle de la CASUD et de la Réunion contre 1% à l’échelle de la France
métropolitaine). En réponse à cette hausse des besoins d’adaptation des logements, les opérateurs, notamment
les bailleurs sociaux développent des projets de Résidences pour Personnes âgées, résidences séniors.

D’après la base FINESS, en 2023, 160 places sont recensées en résidences spécialisées pour les personnes
âgées en pertes d’autonomie.

Même si la pression reste élevée, les + de 60 ans sont plutôt bien pris en compte dans la demande locative
sociale.  En  2023,  ils  représentent  11% de  la  demande  (565  demandes)  pour  13%  des  attributions  (125
attributions),  soit  une  pression  de  4,5  demandes  pour  une  attribution  (5,3  pour  l’ensemble).  L’accès  au
logement social est un peu plus difficile pour les personnes en situation de handicap avec une pression de 5,6.

En 2022, parmi les bénéficiaires des allocations CAF, 20% (5 462 personnes) ont plus de 60 ans, répartis entre
des bénéficiaires du RSA (4 416 personnes) et les bénéficiaires du RSO (995 personnes), une aide financière
accordée au plus de 55 ans touchant le RSA depuis plus de 2 ans. Cette aide vient répondre à la précarité
rencontrée par les seniors.

D’après FINESS, 174 places en structures pour personnes en situation de handicap sont recensées.

Une baisse de la part des – de 30 ans

Les moins de 30 ans représentent 41% de la population de la CASUD en 2020 contre 46% en 2009. 

Les – de 30 sont également bien prise en compte dans la demande locative sociale : ils représentent 27% des
demandeurs et 34+ des attributaires soit une pression de 4,2 demandes pour une attribution (contre 5,3 pour
l’ensemble.

A l’instar  des  résidences  pour  personnes  âgées,  les  bailleurs  sociaux  (SODEGIS,  SHLMR)  souhaitent
développer une offre étudiante.
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Les ménages précaires, une part conséquente de la population de la CASUD

La précarité touche une part considérable de la population de la CASUD. En effet, 40% de la population vit
sous le seuil de pauvreté, soit avec moins de 1 167€ par mois. 

Pour plus de 50% des allocataires de la CAF (soit 21 245 personnes), les allocations perçues représentent plus
de 50% des revenus du ménage. Le premier quartile de la CASUD a des revenus inférieurs à 929€ par mois,
pour un revenu médian de 1292€ par mois contre 1377€ à l’échelle de la Réunion.

Les demandes de logements sociaux de personnes au chômage représentent 32% de la demande pour 24% des

attributions avec une pression de 7,2 demandes pour une attribution.

À l’échelle de la CASUD, les ménages composés d’une personne représentent 29% de la population et 43%
des bénéficiaires des allocations CAF. Parmi les bénéficiaires des allocations CAF, 33% touchent le RSA, soit
13 902 personnes. L’accès au logement de ces personnes isolées très précaires est très difficile à la CASUD
mais plu globalement à la Réunion.

En 2022, sur la CASUD 42 530 personnes sont bénéficiaires des allocations de la CAF, soit 33% de la
population de la CASUD. Le graphique ci-contre indique la répartition en fonction du type d’allocation
perçue.

Les demandes de logements sociaux de personnes disposant de ressources inférieures à 60% des plafonds de
LLS concernent 80% des demandes pour 81% des attributions avec une pression de 5,8 demandes pour une
attribution.

L’offre en hébergement d’urgence est insuffisante avec 97 places pour adultes en difficulté d’après FINESS. 
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L’offre d’hébergement d’urgence est complétée grâce à l’intervention du bailleur SEMAC et d’associations
sur des dispositifs d’intermédiation locative. 

Le Conseil Départemental et l’Etat sont copilotes pour le PDALHPD. Ils interviennent pour favoriser l’accès
au logement aux personnes les plus fragiles et pour maintenir des conditions décentes dans le logement. Leur
outil principal est le FSL.

Bilan à mi-parcours - actualisation du diagnostic – septembre 2024 32



Programme Local de l’Habitat – 2018/2023 - Communauté d’Agglomération du Sud

Bilan à mi-parcours - actualisation du diagnostic – septembre 2024 33

Etude réalisée par Eohs en 2023

26 avenue René Cassin, 

69009 LYON

04 72 85 67 30

HOARAU Sébastien

Directeur de l’étude

s.hoarau@eohs.fr

04 72 85 67 32

  
CHOFFAT Névil

Chargé d’études Habitat

n.choffat@eohs.fr  

04 72 85 98 49

BESSON Perrine

Statisticienne-Cartographe

mailto:n.choffat@eohs.fr
mailto:s.hoarau@eohs.fr

	AFF19_CC10.12.2024_Approbation bilan mi-parcours PLHi-tampon
	AFF19_PILHI _v2-tampon
	AFF00_ANNEXE 01_CMS ENTRE-DEUX
	AFF35_ANNEXE 01-DCM CMS ENTRE2
	AFF35_ANNEXE 02-CMS ENTRE2

	AFF00_ANNEXE 03_DCM_CMS_St-Joseph
	AFF00_ANNEXE 05-avis relatif PPGDLSID
	AFF00_ANNEXE 06-PRR NOTIF AVIS COREP PDALHPD
	AFF00_ANNEXE 07-Bilan à mi-parcours PLH CASUD
	Préambule
	Points méthodologiques
	Rappel sur le Programme Local de l’Habitat 2017 – 2023
	La traduction opérationnelle du PLH


	Bilan des actions mises en œuvre
	ORIENTATION 1 : FAIRE VIVRE ET PARTAGER LE PLH
	Action 1 : Piloter et animer la politique locale de l’habitat
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre :
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 1, enjeux et perspectives

	Action 2 : Observer et évaluer la politique locale de l’habitat
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre :
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan et Synthèse de l’action n° 2, enjeux et perspectives

	Action 3 : Adhérer aux dispositifs d’observation de la Réunion
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre :
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 3, enjeux et perspectives


	ORIENTATION 2 : AUGMENTER LE NIVEAU DE PRODUCTION DANS DES CONDITIONS DE DEVELOPPEMENT SOUTENABLES POUR LE TERRITOIRE
	Action 4 : Construire une vision partagée de la stratégie de développement urbain du territoire de la CASUD
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre :
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 4, enjeux et perspectives

	Action 5 : bâtir un état des lieux du foncier disponible
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 5, enjeux et perspectives

	Action 6 : Mobiliser l'ensemble des outils règlementaires dans les PLU pour soutenir la production de logements neufs
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre :
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan et synthèse de l’action n°6, enjeux et perspectives
	Synthèse de l’action n° 6, enjeux et perspectives

	Action 7 : Réaliser des études de potentialités sur les secteurs stratégiques
	Action 8 : Abonder le FRAFU sur des opérations ponctuelles
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre :
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 7 et n° 8, enjeux et perspectives

	Action 9 : Poursuivre et renforcer une stratégie foncière coordonnée
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre :
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 9, enjeux et perspectives

	le bilan chiffré de l’orientation 2 : augmenter le niveau de production dans les conditions soutenables pour le territoire
	Une tendance à la hausse de la construction neuve
	Des objectifs pas tout à fait atteints à l’échelle de la CASUD


	ORIENTATION 3 : DEVELOPPER UNE OFFRE ADAPTEE AUX BESOINS DES MENAGES
	Action 10 : Orienter la production de logements aidés vers une meilleure adéquation de l’offre à la demande
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre :
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 10, enjeux et perspectives

	Action 11 : Soutenir une production en LLS et LLTS
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 11, enjeux et perspectives

	Action 12 : Créer un dispositif de minoration des charges foncières pour le foncier à destination du logement aidé
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 12, enjeux et perspectives

	Action 13 : Créer la CIL et Mettre en place un plan de gestion de la demande et une stratégie de peuplement
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 13, enjeux et perspectives

	Action 14 : Soutenir la production en accession sociale
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 14, enjeux et perspectives

	Action 15 : Mobiliser les opérateurs privés
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre :
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 15, enjeux et perspectives

	Action 16 : Répondre aux besoins des publics spécifiques
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 16, enjeux et perspectives


	Orientation n° 4 : Relancer l’intervention sur le parc existant
	Action 17 : Mieux repérer les logements existants sur lesquels intervenir
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre :
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 17, enjeux et perspectives

	Action 18 : Mettre en place d'un Plan Intercommunal de Lutte contre l’Habitat Indigne (PILHI)
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 18, enjeux et perspectives

	Action 19 : accompagner la réhabilitation de logements occupés par des ménages à revenus très modestes en situation d’urgence
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 19, enjeux et perspectives

	Action 20 : accompagnement à la mobilisation du parc privé en vue de son conventionnement
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 20, enjeux et perspectives

	Action 21 : Suivre la réhabilitation du parc social existant
	Contexte, objectifs
	Modalités de mise en œuvre
	Indicateurs de suivi de l’action et outils à mobiliser :
	Bilan
	Synthèse de l’action n° 21, enjeux et perspectives


	Synthèse financière
	La feuille de route des actions prioritaires à partir de 2023
	Axe n° 1 : FAIRE VIVRE ET PARTAGER LE PLH
	Axe n° 2 : AUGMENTER LE NIVEAU DE PRODUCTION DANS DES CONDITIONS DE DEVELOPPEMENT SOUTENABLES POUR LE TERRITOIRE
	Axe n° 3 : DEVELOPPER UNE OFFRE ADAPTEE AUX BESOINS DES MENAGES
	Axe n° 4 : RELANCER L’INTERVENTION SUR LE PARC EXISTANT


	AFF00_ANNEXE 08-Diagnostic CASUD actualisé 17092024
	L’attractivité résidentielle et le peuplement du territoire
	Une croissance démographique qui reste dynamique
	Les migrations résidentielles traduisent la paupérisation de la CASUD
	Un fort vieillissement de la population et une réduction de la taille des ménages
	Une situation socio-économique fragile
	Une croissance de la demande sociale face à une stagnation de l’offre
	Une tension plus importante pour les personnes seules

	Les caractéristiques du parc de logements et son occupation
	Une forte progression du parc locatif social
	Une offre résidentielle concentrée sur le Tampon
	Une offre largement dominée par les maisons de « grande taille »
	Une baisse de la vacance
	Un parc de logements récent mais avec des problématiques de mal logement
	L’amélioration de l’habitat, une priorité à mettre en œuvre

	Les caractéristiques du parc de logements sociaux
	Une offre locative sociale qui se développe mais qui reste insuffisante
	Une pression importante

	La production récente de logements
	Une tendance à la hausse de la construction neuve
	Des objectifs pas tout à fait atteints à l’échelle de la CASUD
	Une programmation locative sociale en forte hausse Bilan, essentiellement au Tampon
	Une consommation foncière en baisse

	Les publics spécifiques
	Les besoins croissants des personnes âgées et en situation de handicap
	Une baisse de la part des – de 30 ans
	Les ménages précaires, une part conséquente de la population de la CASUD




