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PLH de la CIREST

Comité de pilotageComité de pilotage

7 décembre 2010

Bilan du PLH 2005‐2010Bilan du PLH 2005 2010
Actualisation du diagnostic de 

l’habitat
Enjeux et perspectives

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic1

Les différentes étapes de l’élaboration du 
PLH et le calendrier prévisionnel

 Phase 1 : le bilan du PLH 1 et engagement du PLH 2
 2 mois : objectif octobre 2010

 Phase 2 : le diagnostic actualisé
 4  mois : objectif fin janvier 2011

 Phase 3 : la définition des orientations stratégiques
 2 mois : objectif mars 2011

 Phase 4 : le programme d’actions p g
 3  mois : objectif mai 2011

 Phase 5 : la mise en place des outils de suivi
 1  mois : objectif juin 2011

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic2
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Rappel des objectifs

et 

résultats quantitatifs et qualitatifs

LE BILAN DU PLH 2005‐2010

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic3

Les enjeux qui ont fondé initialement la 
politique locale de l’habitat

 Produire en quantité : 
 Les perspectives de croissance démographique et la forte pression de la demande 

annonçait des besoins importants en logements 

 Produire de qualité : 
 L’environnement encore préservé de l’Est devait conduire à une politique urbaine 

conjuguant une bonne réponse urbaine et sociale de l’habitat. 

 Mettre le parc de logement à niveau : 
 L’insalubrité était (et demeure) une priorité. 

Le PLH devait permettre d’améliorer le confort des logements.

 Exiger des évolutions de modes opératoires et de financement des 
opérations : 
 Il était impératif d’appréhender l’ensemble des quartiers confortés par une opération 

nouvelle de logements afin de résoudre concomitamment besoins d’amélioration etnouvelle de logements, afin de résoudre concomitamment besoins d amélioration et 
décohabitation.

 Optimiser les dispositifs et mettre en place des moyens communs de 
connaissance et d’intervention à l’échelle de la CIREST : 
 Compte tenu de l’organisation actuelle des communes, il s’agissait  notamment à 

court terme de généraliser et  d’actualiser le logiciel Case’in

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic4
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Rappel des objectifs quantitatifs du PLH 
2005‐2010

 Objectif : 10 200 logements à 
construire en 6 ans, soit 1 710 
par an

Capacité réceptrice

Bras Panon 1 600

La Plaine des Palmistes 500par an
 Des objectifs répartis par 

commune avec un recalage 
en fonction de la capacité 
réceptrice des quartiers qui 
permettait la construction de 9 
220 logements

 Une répartition par types de 
financement,  avec une forte 
proportion de logements sociaux 

La Plaine des Palmistes 500

Saint André 3 250

Saint Benoit 3 200

Sainte Rose 470

Salazie 200

Total CIREST 9 220

Objectif du PLH 10 200

Objectif
Capacité des 

quartiersT
p p g

• 30% de locatifs sociaux (509 par 
an)

• 20% d’accession sociale (342 par 
an)

• 8% d’accession aidée (143 par an)
• 42% de marché libre (706 par an)

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic5

Nb % Nb %

LLS/LLTS 3 055 30% 2 888 31%

LES 2055 20% 1 469 16%

PTZ 857 8% 792 9%

Libre 4 233 42% 4 071 44%

Total 10 200 100% 9 220 100%

quartiersType

Les objectifs qualitatifs : le programme 
des actions

Quatre objectifs déclinés en orientations et programme 
d’action

 Objectif N°1 : Mettre en œuvre la programmation

 Objectif N°2 : Activer une politique d’amélioration

 Objectif N°3 : Cibler l’action de la CIREST sur les clientèles spécifiques

 Objectif N°4 : Observer, suivre, gérer

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic6
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Les objectifs seraient atteints, en volume 
…

 10 197 logements autorisés entre 2004 
et 2009
 1 700 logements autorisés par an en

1 000

1 200

Evolution des logements autorisés par type 
(Source : Sit@del2 2000‐2009)

 1 700 logements autorisés par an en 
moyenne

 Un rythme de construction qui s’est 
accéléré : 

• 1 287 logements / an entre 2000 et 2004
• 1 746 logements / an entre 2005 et 2009

 Des résultats à relativiser avec les 
logements commencés 

• Seulement 6 968 logements commencés 
entre 2003 et 2008 (1 160 par an)

 Une construction majoritaire en individuel  1 838

2 075

Logements autorisés et objectifs du PLH 
(Source : Sit@del2 2000‐2009)

Objectif PLH : 
1 710 / an

0

200

400
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800

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Individuels Collectifs En résidence

j
(55%),
mais la tendance s’inverse depuis 2008 
avec une majorité de collectifs

• Le signe d’une densification des 
constructions et d’un foncier moins 
disponible qu’avant

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic7
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1 465

1 631
1 523

1 665
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1 710 / an

Variablement selon les communes

 3 / 4 des constructions se sont 
faites à Saint‐André (43%) et Saint‐
Benoit (33%)

Salazie
3%

Sainte‐Rose
3% La Plaine‐des‐

Palmistes
8%

Part de  la constructions  neuve autorisée entre 2004 et 2009 
(Source : Sit@del)

 De nombreux programmes collectifs 
(près de 1 900 à Saint‐André et plus 
de 1 600 à Saint‐Benoit)

 Un volume de construction en 
individuel très important à Saint 
André (près de 2 500 logements) 

 4 communes ont autorisé 
davantage de logements
 La Plaine des Palmistes (+ 64%)

Bras‐Panon

10%

Saint‐Benoît
33%

Saint‐André
43%

4 395

3 250
Saint‐André

Constructions autorisées entre 2004 et 2009 
(Source : Sit@del)

 Salazie (+ 55%)
 Saint‐André (+ 35%)
 Saint‐Benoit (+ 4%)

 2 communes en ont autorisé moins
 Sainte‐Rose (‐ 30% )
 Bras‐Panon (‐ 36%)

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic8
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Permis autorisés et résultats comparés à l’iris

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic9

En revanche, la production de LLS a été 
inférieure aux objectifs

 Un rythme de production qui a progressé mais qui 
reste insuffisant

 286 locatifs sociaux livrés par an entre 2005 et 2009, 
 Un rythme en progression par rapport à la période 

précédente (235 par an entre 2000 et 2004)
 Une accélération dans 4 communes,  : 

• Sainte Rose : 5 livraisons par an contre 2 auparavant 
• Bras Panon : 70 livraisons annuelles, contre 53 avant
• Saint Benoit  : 123 par an contre 57 entre 2000 et 2004
• La Plaine des Palmistes : 49 par an contre 40 avant

 Un ralentissement à Saint André qui est passé 
de 115 à 73 livraisons annuelles de locatifs sociaux

509 
LLS / LLTS 
par an

Comparaison des objectifs et des livraisons  
de logements locatifs sociaux par an (Source : ARMOS)

 Un volume qui reste inférieur de 44% à l’objectif du 
PLH  (509 locatifs sociaux par an entre 2005 et 2010) 
 Bras‐Panon :    70 livrés pour 96 visés (‐ 27%)
 Saint‐André :    73 livrés pour 187 visés (‐ 61%)
 Saint‐Benoit : 123 livrés pour 160 visés (‐ 23%)
 Salazie, Sainte‐Rose, et La plaine des Palmistes (NP)

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic10

Source : ARMOS 2010

286 
LLS / LLTS
par an

Objectif PLH 2005‐2010 Livraisons 2005‐2009
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L’accession sociale ou intermédiaire est 
restée très en deçà des objectifs

environ 450 LES 
 le PLH en prévoyait 2 055 LES à produire entre 2005 et 2010p y p

 C’est le chiffre prévu dans les programmation d’alors : 483 LES

 Essentiellement produits dans le cadre des RHI

• Le chiffre des LES diffus n’est pas connu

Le nombre de PTZ distribués n’est pas disponible
 On peut néanmoins supposer qu’un certain nombre de ménages ont 

pu en bénéficier, compte tenu des ressources et des prix en vigueur 
d l’dans l’Est

3 Pass‐Foncier accordés par la CIREST
 …

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic11

Bilan de l’objectif N°1 
‐Mettre en œuvre la programmation ‐

ACTION ORIENTATIONS Actions opérationnelles

L'action 
foncière

Mettre en œuvre un Plan d'action foncière (PAF), Définir une part minimale 
de logements locatifs, 
d'accession aidée

‐ respecter une cohérence au sein du territoire
‐ définir des modes opératoires pour ces acquisitions foncières
‐ assurer une équité entre les communes

 i l é l l b il i bl

Etablir des cahiers des 
charges  précis, respecter 
les règles d'urbanisme  

Faire des 
recommandations 
architecturales (

q
‐ disposer d'une vision à court, moyen et long terme

Le montage de 
projets et la 
participation 
communautaire

‐ Engager des réflexions préalables approfondies pour bien définir les 
programmes et opérations
‐ favoriser la diversité de l'offre
‐ favoriser la qualité de l'environnement urbain
‐ favoriser la qualité architecturale

La densité et les 
formes 
urbaines

‐ Adapter la densité des programmes et les formes urbaines des constructions 
selon les contextes

Si les résultats en volume sont bons, ils sont imputables aux 
exercices de planification antérieurs au PLH
 Le SCoT de la Cirest a probablement permis cette anticipation

 Les documents d’urbanisme n’étaient pas trop contraints : ils 
permettaient que les opérations comme le diffus se fassent

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic12
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Moins de 3 logements en moyenne par 
permis délivré

 94% de permis comprennent 
moins de 5 logements

Mais 60% des logements 
produits dans le cadre de PC 
comportant plus de 5 
logements

Bras‐Panon, St 

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic13

 ,
Benoit et St 
André se 
distinguent

Objectif N°2 : 
‐ Activer une politique d’amélioration ‐
ACTION ORIENTATIONS Actions opérationnelles

L'amélioration de la 
connaissance

‐ Améliorer le recensement de la demande des ménages Elargir l'utilisation du logiciel "Case' in" 
pour les demandes de réhabilitation 

Vé ifi l i d t i t l

‐ Vérifier les projets de réhabilitation en amont pour faciliter 
l'intervention des opérateurs 

‐ Identifier un référent « amélioration » dans chaque commune

 Les dispositifs d’intervention ont été mis en œuvre comme par le passé
 On note une amélioration des situations d’indignité

Vérifier les permis de construire, et la 
conformité aux règles d'assainissement

Créer une aide de la CIREST, en 
complément des aides de la Région

Traiter les problèmes d'insalubrité et 
d'inconfort dans le quartier et en diffus

L'amélioration des 
dispositifs en place

Identifier un référent « amélioration » dans chaque commune

‐ Diffuser de l’information et préparer des dossiers

‐ Faire évoluer les modes opératoires

L'intérêt 
communautaire

‐ Evaluer la fréquence et la complexité des situations d'urgence

‐ Engager une réflexion approfondie à propos de l'assouplissement 
des règles d’assainissement

g

 Mais encore d’importants gisements… qui ne pouvaient pas être réglés en 5 ans

 Certaines opérations ne sont pas encore sorties 
 Elles restent dans les circuits de programmation à venir

 Rien n’a été engagé sur les interventions en diffus
 Pas de lisibilité d’ailleurs sur les résultats obtenus au cours  des 5 années

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic14



07/12/2010

8

Objectif N°3 ‐ Cibler l’action de la CIREST 
sur les clientèles spécifiques ‐

ACTION ORIENTATIONS Actions opérationnelles

Le logement des 
personnes âgées

‐ Améliorer la connaissance pour mieux quantifier et qualifier la 
demande émanant de ménages âgés

Mettre en place un Centre Intercommunal 
d’Action Sociale, en charge de ces populations

Réaliser une étude approfondie pour quantifier 
‐ Favoriser la production de logements déjà adaptés, mais banalisés

‐ Accorder un soutien plus important aux efforts d’adaptation des 
et qualifier la demande

Participer au financement des opérations, pour 
l'adaptation de logements

Créer un centre d’hébergement d’urgence d’une 
quinzaine de places 

Créer une résidence sociale pour le logement 
temporaire

Mettre en place un référent habitat et social à la 
CIREST

logements 

Le logement des 
personnes 
handicapées

‐ Veiller à la disponibilité de logements adaptés ou adaptables

‐ Travailler avec les bailleurs sociaux au moment des "réattributions" de 
logements

‐ Définir, en amont des projets, un volume de logements adaptés 

Le logement 
d'urgence et 
temporaire

‐ Créer une véritable offre d'hébergement d'urgence pour tout l'Est

‐ Soutenir la création d’une offre en logements temporaires, via une 
petite unité résidentielle (relais social)

Le logement des 
familles migrantes

‐ Assurer une coordination intercommunale pour mieux gérer 
l'intégration des populations migrantes

‐ Développer une politique d'attribution permettant de loger ces 
familles dans le parc locatif social ancien

La création d‘une maison relais est engagée à  Ste‐Rose

La Cirest n’a pas pu mettre en place les moyens d’animation 
du PLH sur les différents sujets des publics
 Toutefois, la Cirest est plutôt mieux équipée que les autres secteurs 

de l’île
PLH[²] de la Cirest / Diagnostic15

CIREST

Objectif N°4 : Observer, suivre, gérer

ACTION ORIENTATIONS Actions opérationnelles

Le suivi de la 
programmation  : vers 
un observatoire

‐ Animer un observatoire avec 3 enjeux principaux : 

Reconsidérer l'utilisation du 
logiciel "Case' in" et créer un

‐ fournir des indicateurs de suivi essentiels
‐ animer la politique décidée et les groupes de travail en charge de sa mise 
en œuvre 
permettre la restitution des information (lettre du PLH) et une auto logiciel "Case' in" et créer un 

fichier des demandeurs en 
réseau (CIREST et communes)

Former les agents chargés de 
l'utilisation de ces bases de 
données (saisie, gestion, 
exploitation)

‐ permettre la restitution des information (lettre du PLH) et une auto 
évaluation régulière

Organiser le suivi et 
l’animation 

‐Mettre en place une Conférence Intercommunale du Logement, visant à :

‐ suivre la politique et de la recadrer régulièrement,

‐ donner des orientations en matière d’attribution et de peuplement

‐ initier des réflexions particulières pour ajuster la politique de l'habitat

Faciliter la gestion du 
logement des publics 
spécifiques

‐Mettre en place un Centre Intercommunal d’Action Sociale, avec une 
dominante d'intervention sur l'habitat pour gérer notamment les logements 
adaptés aux publics spécifiques

Gérer les aides à la 
pierre déconcentrées

‐ Décider des orientations budgétaires et gérer les crédits d'aides à la pierre 
(gérés actuellement par la LBU), pour satisfaire les besoins en logements

 La Cirest n’a pas pu mettre en place les moyens d’animation du 
PLH : il n’a pas eu d’effet dynamisant au plan intercommunal

 Les interlocuteurs dans les communes ont changé pour beaucoup

 Leurs missions sont davantage centrées sur l’action communale

 La dynamique collective est à redécouvrir

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic16
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L’ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC 
POUR LE PLH [ ²]

PLH [²] de la Cirest / Diagnostic17

Les habitants et le parc 
de logementsde logements 

aujourd’hui …(2007)

Un nombre d’habitants en forte hausseUn nombre d habitants en forte hausse
L’environnement économique et social 

est très rude
Le parc de logements

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic18
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Une croissance démographique très rapide 
bien qu’inférieure à la moyenne réunionnaise

115 000 habitants en 
2007
 +1,6% par an 1,6% par an

 Contre 2% antérieurement

 Bras‐Panon, Saint‐André et la 
Plaine des Palmistes connaissent 
un rythme soutenu de croissance 
démographique 

 En revanche  Saint‐Benoît, 
Sainte‐Rose, et Salazie ont un 
solde migratoire 
négatif entre 1999 et 2007

• Salazie a perdu 219 habitants

Un résultat 
démographique en 
accord avec le volume 
des constructionsPLH[²] de la Cirest / Diagnostic19

Les mouvements migratoires sont 
importants et s’exercent aussi en interne

La Plaine des Palmistes

Sainte‐Rose

Evolution de la population  entre 1999 et 2007 (Source : INSEE 2007)

2 990 habitants sont 
é d

‐2,0% ‐1,0% 0,0% 1,0% 2,0% 3,0% 4,0%

Saint‐André

Salazie

Bras‐Panon

Saint‐Benoit

Solde migratoire (%) Solde naturel (%) Taux de croissance annuel moyen  (%)

restés dans 
l'agglomération, mais 
ont changé de 
commune
 40% des flux

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic20
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La CIREST reste dépendante de l’attractivité 
économique de Saint‐Denis et du nord

 Des flux résidentiels 
vers le nord, en quête 
d’emplois
 7 745 « départs » entre 

2002 et 2007 

 4 485 (60%) ont quitté 
l'agglomération, pour 
aller : 
 dans une commune de 

la CINOR (40%), surtout 
à Saint Denis, et Sainte 
Suzanne

 vers la CA SUD (9%), 
notamment au Tampon

 vers la CIVIS (2%), à 
Saint Pierre

 vers le TCO (2%), à 
Saint‐Paul 

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic21

Mais la Cirest a aussi accueilli des ménages en 
évolution résidentielle en provenance de la 

CINOR 

 14 246 nouveaux 
arrivants depuis 1999arrivants depuis 1999

 54% des arrivants 
sont venus du nord 
de l’île
 Mouvements 

migratoires d’ouest 
en est pour profiter 
des conditions 
immobilières plus 
f blfavorables

 On note également 
une part d’étrangers 
parmi les nouveaux 
habitants

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic22
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La taille des ménages a diminué 
rapidement

Mais elle reste élevée à 
l’échelle de l’Île
 3,14 personnes / 

ménages en 2007 contre 
2,93 pour La Réunion

Une baisse de 1,27% 
par an par rapport à 
1999 (3,48)
 Cette diminution de la

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic23

 Cette diminution de la 
taille des ménages est 
plus marquée encore à 
Salazie (‐1,54 % /an) et 
Bras Panon (‐2,37% /an)

De plus en plus de petits ménages et de 
familles monoparentales

4056

6 174
Personne seule

Evolution de la composition des ménages entre 1999 et 2007 
(Source : INSEE)

 L’ t ti d tit é

736

5 408

15 352

3 559

4 056

1 053

7 780

16 157

5 294

Autre

Famille monoparentale

Couple avec enfant(s)

Couple sans enfant

2007 1999

 L’augmentation des « petits ménages » :

 Davantage de personnes seules, couples 
sans enfants et familles monoparentales

 Une composante essentielle à prendre en 
compte dans l’offre future des logements

 Ces besoins ont d’ailleurs pu être pour 
partie satisfaits

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic24
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Marquée d’abord par sa jeunesse, la 
population de la Cirest vieillit également

 l’indice de jeunesse 
diminue est passé de 4.01 

1999 à 3 62 2007en 1999 à 3.62 en 2007
 Cette diminution est 

surtout due à 
l’augmentation de la part 
des plus de 60 ans plutôt 
qu’une baisse sensible des 
moins de 20 ans

25 PLH[²] de la Cirest / Diagnostic

Les ressources des ménages sont 
particulièrement faibles

 Des ménages aux 
revenus très bas
 Le revenu moyen atteint 14 059 €

12 384 €

CA SUD

CIREST

Revenus moyens des foyers fiscaux en 2008 
(Source : DGI 2008)

 Le revenu moyen atteint 
un peu plus du SMIC (12 
384 €)

 80 % des ménages ne sont 
pas imposables en 2007, 
la plus forte proportion de 
la Réunion

 Les ménages les plus 
modestes vivent à Salazie 
et Sainte Rose

22 708 €

19 349 €

16 539 €

15 755 €

14 131 €

0 € 5 000 € 10 000 € 15 000 € 20 000 € 25 000 €

France 

CINOR

TCO

Réunion

CIVIS

12 384 €CIREST

Revenus moyens des foyers fiscaux des communes en 2008
(Source : DGI 2008)

 80 % de la population 
bénéficie d’allocations 
familiales, 
dont la moitié vit des 
minimas sociaux

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic26

16 233 €

14 226 €

12 644 €

12 181 €

9 311 €

8 853 €

0 € 5 000 € 10 000 € 15 000 € 20 000 €

La Plaine des Palmistes

Bras Panon

Saint André

Sain Benoît

Sainte Rose

Salazie
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La très grande majorité des ménages peut 
prétendre à un logement très social

Près de 80 % des ménages ont des revenus compatibles 
avec le LLTS 

• en prenant l’exemple d’un couple avec 1 enfant 

71%

73%

62%

10%

11%

11%

5%

4%

6%

7%

7%

9% 5%

3%

4%

6%

Sainte Rose

Salazie

CIREST

Tranches de revenus des foyers fiscaux en 2008

< 11 250 €

> 11 250 € à 15 000 €

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic27

58%

54%

61%

64%

12%

12%

12%

11%

7%

7%

6%

6%

10%

12%

10%

9%

6%

8%

5%

4%

8%

8%

7%

6%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Bras Panon

La Plaine des Palmistes

Saint André

Sain Benoît > 15 000 € à 18 750 €

> 18 750 € à 28 750 €

> 28 750 € à  38 750 €

> 38 750 €

Le chômage a baissé selon l’INSEE entre 1999 et 
2007 mais reste très préoccupant

 16 291 chômeurs en 
2007 contre 18 452 en 
1999

 Un taux de chômage 
qui reste très élevé : 
35,5%
 10 points de moins 

qu’en 1999
 Un des plus fort taux 

de chômage de la 
Réunion juste après 
la CIVIS

 1 /4 d i d 25 1 /4 des moins de 25 
ans est au chômage

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic28

CIREST 35,5%

CINOR 26,2%

TCO 32,0%

CIVIS 37,6%

CA SUD 35,3%
Réunion 32,7%

Taux de chômage 2007
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Le parc des résidences principales selon 
l’INSEE en 2007

 Un parc de logements 
récent : la moitié date 
d’ è 1990d’après 1990
 Les constructions en dur 

remplacent les 
constructions plus 
traditionnelles

 Un parc de grands 
logements
 68% de T4 ou plusp

 59% de propriétaires selon 
l’INSEE
 Seulement 13% de locatif 

social

 23% de locataires du privé

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic29

Un recul de la vacance, signe de tension

Seulement 6,5% de 
logements vacants en 
2007
 Contre 9,2% en 1999

 2 594 logements inoccupés

Un recul significatif
 Moins 425 logements, à 

mettre sur le compte du 
besoin de logements 

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic30

impératif

Peu de vacance dans les 
zones denses
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Une augmentation des situations d’insalubrité 
sur la CIREST, plutôt moins concernée que le 

Sud ou l’ouest

Source : AGORAH 3 089 logements insalubres 
décomptés en 2008

E d bâ i d l i l b 2008

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic31

p
 + 127 cas
 La situation s’est dégradée à St 

André, St Benoit et Bras‐Panon

 Des logements en très mauvais 
état
 Le plus souvent en diffus
 Et quelques situations groupées à 

St André notamment
66  (27%)

76  (38%)

378  (35%)

249  (28%)

126   (52%)

247  (57%)

179  (73%)

123  (62%)

701  (65%)

641  (72%)

117  (48%)

186   (43%)

Bras Panon

La Plaine des Palmistes

Saint André

Saint Benoît

Sainte Rose

Salazie

Etat du bâti des logements  insalubres en 2008 
(Source : AGORAH)

Très mauvais état

Mauvais état

Le fonctionnement du 
hé d l tmarché du logement

L’accession à la propriété

Le marché du locatif privé

Le marché du locatif social

Les hébergement 
spécifiques

32 PLH[²] de la Cirest / Diagnostic
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Accéder à la propriété : le plébiscite 
confirmé de la maison individuelle

Et cela commence toujours 
par un terrain à bâtir
 Très peu de maisons neuves clé

Evolution du prix des terrains entre 2007 et 2009 (Source : 
PERVAL)

 Très peu de maisons neuves clé 
en main

Le prix moyen des terrains 
s’établit à 75K€
 Stable par rapport à 2006

 Mais en baisse entre 2007 et 
2009

 Les limites du marché seraient

89 377 €

86 862 €

78 181 €

80 374 €

83 699 €

73 571 €

79 108 €

85 315 €

57 422 €

73 854 €

Bras‐Panon

La Plaine des Palmistes

Saint‐André

Saint‐Benoit

CIREST

2009 2007

 Les limites du marché seraient‐
elles atteintes ?

Des prix moindre à Saint‐
Benoît
 Mais plus abordables pour les 

ménages de la commune

33 PLH[²] de la Cirest / Diagnostic

Très peu d’offre en neuf, en dehors de 
quelques programmes défiscalisés

 Le marché des appartements 
neufs est moins élevé que 
d l t t

3 700 € 3 700 €

3 550 €3 600 €

3 700 €

3 800 €

Prix moyens des appartements neufs en 2006  (prix au m²)
(Source : DGI ‐AGORAH)

dans les autres secteurs
 Selon Perval en 2007 et 2009, 

il atteindrait 3 700€/m²…

 Le marché des maisons 
neuves est lui aussi plus 
abordable qu’ailleurs
 Mais il ne s’en fait que

3 150 € 3 150 €

2 800 €

2 900 €

3 000 €

3 100 €

3 200 €

3 300 €

3 400 €

3 500 €

3 600 €

Est Nord Ouest Sud Réunion

3 050 €
3 500 €

Prix moyens des maisons neuves en 2006  (prix au m²)
(Source : DGI ‐AGORAH)

 Mais il ne s’en fait que 
rarement

 2 cas à Saint‐André en 2007 et 
2009

• Prix de vente autour de 200 K€

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic34

1 850 €

2 450 €

3 050 €

2 150 €
2 400 €

0 €

500 €

1 000 €

1 500 €

2 000 €

2 500 €

3 000 €

Est Nord Ouest Sud Réunion
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Le marché de la revente est peu tonique 
dans l’Est

Le marché des appartements d’occasion est rare
 PERVAL n’enregistre que 6 transactions d’appartements dans l’ancien g q pp

en 2007, toutes à Bras‐Panon, pour un prix moyen de 1 130 € par m². 

Le marché des maisons d’occasion est guère plus abondant
 Une quarantaine d’offre en instantané

 Des prix « transactés » plutôt faibles mais annoncés élevés 

102 807 €

Evolution du prix des maisons  dans  l'ancien 
entre 2007 et 2009 (Source : PERVAL)

Prix de ventes des maisons d'occasion  en 2010 
(Source : annonces du quotidien du 26‐08‐2010)

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic35 96 615 €

174 500 €

107 463 €

151 209 €

35 046 €

66 298 €

105 189 €

104 996 €

0 €

117 341 €

138 128 €

50 763 €

0 €

102 807 €

Bras‐Panon

La Plaine des 
Palmistes

Saint‐André

Saint‐Benoit

Sainte‐Rose

Salazie

CIREST 2009 2007

221 957 €

228 000 €

231 113 €

235 180 €

236 333 €

257 638 €

Saint Benoît

La Plaine des Palmistes

Salazie

Sainte Rose

Bras Panon

Saint André

L’offre locative privée est moins 
développée qu’ailleurs

 Environ 8 500 locataires du privé
 + 3 000 unités entre 1999 et 2007
 Les effets de la défiscalisation, quoi , q

que les petites surfaces sont peu 
représentées

 Des typologies moyennes
 Les 2/3 des locatifs sont également 

en individuel

 Des niveaux de loyers parmi les 
plus bas de l’île
 7 9 €/ ² 7,9 €/m² en moyenne

• Contre 9,20 en moyenne dans le 
département

 Une tendance à la baisse des niveaux 
de prix

 Peu d’offre disponible

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic36

Source : AGORAH
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Près de 7 000 logements locatifs sociaux 
existant selon l’ARMOS

 Soit 19% de logements 
sociaux parmi les résidences 
i i l l l

Répartition du parc locatif social en 2010 
(S ARMOS)

principales selon le 
décompte ARMOS

 SHLMR, SIDR et SEMAC 
principaux bailleurs du 
territoire

 Un effort fournis au cours 
de la dernière décennie

Bras‐Panon
13%

La Plaine‐
des‐

Palmistes
1%

Saint‐André
42%

Saint‐Benoît
42%

Sainte‐Rose
2%

Salazie
0%

(Source : ARMOS)

37 PLH[²] de la Cirest / Diagnostic

Une majorité de LLS mais une proportion 
supérieure de LLTS qu’à La Réunion 

CIREST  Réunion

Une majorité de logements en 
collectif

Source 
ARMOS

 sauf à La Plaine des Palmistes

9% 23% 39% 23% 6%Parc locatif social

Taille des logements (Source : INSEE 2007 / ARMOS 2010)

 Le parc locatif social offre 

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic38

8% 22% 34% 34%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Résidences principales

T1 T2 T3 T4 T5 +

une alternative que le 
parc privé ne propose pas

 Une offre mieux adaptée 
à la demande des petits 
(et jeunes ménages)



07/12/2010

20

Les indicateurs de fonctionnement signent 
la tension de ce segment de marché

Un niveau de vacance très faible (de l’ordre du technique)
 L’offre rencontre la demande

Un taux de rotation à environ 10% par an
 Difficultés à poursuivre son parcours résidentiel dans l’Est 

également, et bien que ce taux soit d’un point supérieur à celui de 
la Réunion

Une augmentation des attributions en 2009
 Liée à la mise en service de nouveaux logements

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic39

Source 
ARMOS

Pus de 3 400 demandeurs en 2010

C’est l’équivalent :
 D’un ménage sur 10 71Salazie

Nombre de demandeurs de logements locatifs sociaux 

dans la CIREST en 2010 (Source : ARMOS)

 D’une demande de logement 
social pour 5 existants

 Une prédominance du nombre 
logique

• À Saint‐André et Saint‐Benoît

En moyenne, les ¾ des 
é h it t t

358

125

1 620

1 125

110

Bras‐Panon

La Plaine‐des‐Palmistes

Saint‐André

Saint‐Benoît

Sainte‐Rose

Source 
ARMOS

ménages souhaitent rester sur 
leur commune de résidence 
actuelle :
 Sauf les Salaziens, qui n’ont pas 

trop le choix

40 PLH[²] de la Cirest / Diagnostic
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Des ménages petits et jeunes, en majorité

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic41

Source ARMOS

Les logements adaptés à certains publics spécifiques

Le public Principaux constats Enjeux pour le PLH

Les personnes 
âgées

• 10% de personnes de  plus de 60 ans
• Une offre médicalisée déjà bien développée
•Une offre de locatif sociaux dédiés existante

 anticiper sur les besoins à venir lié 
au vieillissementUne offre de locatif sociaux dédiés existante

Les personnes 
handicapées

• 1 800 bénéficiaires de l’AAH
• Des structures d’accueil existent mais sembleraient
insuffisantes

Poursuivre les réponses aux besoins 
d’adaptation
Travailler une offre complémentaire 
adaptée

Les jeunes • La part des jeunes est particulièrement élevée,: 43% 
des moins de 20 ans de l’agglomération. 
• Une offre spécifique quasi absente :
-18 places en ALT
-Une dizaine de place gérée par le FJT de St Pierre

 Développer des réponses dédiées 
aux  jeunes, débuts de parcours 
résidentiels et professionnels  dans les 
pôles d’emplois p g p

• 48% des demandeurs d’un logement social ont moins de 35 ans 
(15% ont moins de 25 ans)

à Saint‐André et Saint‐Benoît en 
particulier)

Les ménages
en grandes 
difficultés

• la Cirest a développé une offre en termes 
d’hébergement de longue date, et récemment le CHAU 
de Bras‐Panon. 
•La loi Mlle inviterait à disposer de 110 d’hébergement 
social et d’insertion
•Une maison relais va voir le jour à Sainte‐Rose
•Les besoins restent néanmoins potentiellement 
importants

 Proposer des réponses adaptées en
termes de logements pour assurer la 
fluidité des structures

42
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POUR CONCLURE :
MARCHÉS, PUBLICS, PERSPECTIVES

ET IMPÉRATIFS POUR LE PLH[²]

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic43

Très bien représenté (> 20%)

Bien représenté (10% à 20%)

Statut 
d'occupa

tion

Type de bâti
Coûts d'acquisition 
ou niveau de loyers

Niveau d'offre 
disponible sur le 

marché actuel
CIREST

Saint 
André      

Saint 
Benoit

Bras 
Panon

La Plaine 
des 

Palmistes

Sainte 
Rose

Salazie

Social
LES, revente de logement HLM, 
accession sociale règlementée

< 100 K € << << << << < < <

L'offre par rapport à la demande

P
R
O
P
R
I
E
T
A
I
R INDIVIDUEL

Les ménages actuellement       
dans leur logement

Les dynamiques de marché sur le territoire de la 
CIREST

Profil de produits ou d'occupants

Faiblement représenté (3 à 10%)

Segment marginal 

<< Offre très inférieure
à la demande

<
Offre plutôt inférieure à la
demande ou désajustée qualitativement

)

Intermédiaire Accession aidée : PSLA, PTZ 100 K € à 160 K € < < < < = = =

Libre
secteur privé classique, neuf ou 

occasion
> 160 K € = = = = = = =

Social LES, accession sociale < 100 K €

Intermédiaire  Pass Foncier, PSLA, PTZ 100 K € à 160 K € = = =
Libre secteur privé neuf ou occasion > 160 K € = = =

R
E
S
 
/
 
A
C
C
E
D
A
N
T
S

INDIVIDUEL

COLLECTIF

) = Marché équilibré entre offre et demande

> Offre supérieure à la demande locale

!
Attention, au regard du
contexte urbain, improbable
que ce segment se développe

Social LLS / LLTS < 6 € / m² << << << << < < <

Intermédiaire PLS et segment de marché le moins 
cher du parc privé

6 à 10 € / m² = < < = = = =

Libre secteur privé classique > 10 € / m² = = = = = = =

Social LLS / LLTS < 6 € / m² << << << << < < <

Intermédiaire
PLS et segment de marché le moins 

cher du parc privé
6 à 10 € / m²  =  =  =  =

Libre secteur privé > 10 € / m²  =  =  =  =

L
O
C
A
T
A
I
R
E
S

INDIVIDUEL

COLLECTIF
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Les parcours résidentiels sont difficiles, 
faute d’offre quantitative et adaptée

Locatif social
Locatif 

intermédiaire
Locatif privé

Accession 
aidée

Accession en 
neuf libre

Accession en 
ancien

autres

Clientèles, profil des 
ménages

Niveau 

des 

ressources

Types de logements pouvant potentiellement répondre à leurs besoins

Etudiants, stagiaires, 
personnels temporaires Faible  ‐ ‐ ‐  ‐  ‐ ‐ ‐

Faible ‐ ‐ ‐ ‐
Moyen ‐ ‐ ‐ + + ‐
Haut + + + + + +

Faible ‐ ‐ ‐  ‐  ‐ ‐ ‐

Moyen  ‐  + +  ‐  ‐ ‐ ‐  ‐  ‐

Haut  + +  + +  + +

Faible ‐ ‐ ‐ ‐ ‐ ‐ ‐
Moyen ‐ + + + + ‐ ‐ ‐

Couples sans enfants

Couples avec enfants

ressources

Isolé(e)s, jeunes actifs

Moyen ‐ + + + + ‐ ‐ ‐
Haut + + + + + +

Faible ‐ ‐ ‐ ‐ ‐ ‐ ‐
Moyen ‐ ‐ ‐ + + + + ‐ ‐ ‐ ‐ ‐
Haut + + + + + +

Faible ‐ ‐ ‐ ‐
Moyen ‐ + + + + ‐
Haut + + + + + +

Isolé(e)s âgés, en recherche 
de structures ou de services  ‐  ‐

Ménages plus âgés (plus de 
60 ans), en évolution de 

parcours résidentiel

Couples avec enfants

Familles monoparentales, 
avec enfants
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Des perspectives à travailler (à développer?) 
concrètement à l’occasion du PLH

 Environ 7 000 logements programmés sur la 
période 2011‐2016

 Moins qu’au début du PLH [1] Moins qu au début du PLH [ ]

 Mais sans compter les réalisations en diffus qui 
ont été très importantes antérieurement

 Un recensement qui met l’accent sur un faible 
potentiel identifié après 2016 

Source 
ARMOS Communes

Court terme

(2011‐13)

Moyen terme 

(2014‐16)

Potentiel 

post PLH
Total
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Bras Panon 906 615 ‐ 1 521

La Plaine des Palmistes 417 235 ‐ 652

Saint‐André 1446 947 150 2 543

Saint‐Benoît 793 951 600 2 344

Sainte‐Rose 202 236 ‐ 438

Salazie 123 111 16 250

CIREST 3 887 3 095 766 7 748
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Un bilan +/‐ du contexte de développement et 
d’aménagement

Les constats positifs

 La moindre attractivité du territoire 
(thé i é ll ) i d

Les difficultés qu’il faut dépasser

 Le coût du foncier a augmenté et 
(théorique ou réelle) a permis de 
limiter les excès en termes de prix
 Cette moindre attractivité est relative 

puisque la CIREST a accueilli de 
nombreux ménages de la CINOR en 
particulier, faute d’offre suffisante sur 
ledit territoire

 L’anticipation quant aux espaces de 
développement
 Le Scot préexistant  n’a pas bloqué 

t i dé l t

 g
pénalise aujourd’hui davantage les 
opérations 
 La Cirest est gagnée par les difficultés 

de montage des programmes sociaux

 Les perspectives de développement 
sont moins importantes
 C’est une préoccupation réelle

• l’adoption du SAR rend 
incontournable la révision du SCOT  : 
il faut se remettre en situation de 
prospectivecertains développements

 Les documents d’urbanisme ont pu 
entrer en vigueur et permettre aux 
logements de se faire (notamment en 
diffus)

 Les projets à court et moyen termes 
sont importants

prospective

 Les conditions économiques sont très 
rudes 
 Les financements s’amenuisent
 Pourtant les besoins à satisfaire 

concernent des ménages à très 
faibles ressources

PLH[²] de la Cirest / Diagnostic47

Pour conclure, cinq « impératifs » 
pour ce PLH[²]

1. Regarnir le potentiel de projets structurants
 En retravaillant les documents de planification, 

 id tifi t d ll é ti j d’ é t en identifiant de nouvelles opérations majeures d’aménagement

2. Rester lucide sur la réalité sociale des ménages de la CIREST
 En produisant les types de logement adaptés : du LLTS et du LES 

3. Maintenir un haut niveau d’exigence pour fabriquer un urbain 
adapté au contexte de la CIREST
 En créant une offre dense et néanmoins porteuse d’image de qualité 

urbaine et environnementale

4 Se donner les moyens d’agir4. Se donner les moyens d’agir
 En mettant en place les moyens humains et financiers incontournables

5. Jouer collectif
 La CIREST ne peut réussir sans les villes, l’Etat, les collectivités 

territoriales et les partenaires de l’habitat et en particulier les 
aménageurs et bailleurs sociaux du territoire

48 PLH[²] de la Cirest / Diagnostic


