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SYNTHESE

Par lettre de mission du 16 avril 2018s ministres chargés de I'égalité des territoie du
logement, d'une part, des outre-mer, de l'autret demandé a [linspection générale de
'administration (IGA) et au conseil général denhMonnement et du développement durable
(CGEDD) de se pencher sur les problématiques foeeiét le role des différents opérateurs aux
Antilles.

La mission conjointe a d'abord analysé la quesfiomciere en lien avec les besoins en
logement.Si les conditions de confort se sont nettement iané&s dans la derniére décennie, le parc
de logements reste mal adapté a la demande, ertpixqualité. Le taux élevé de logements vacants
et une proportion encore significative de logemdargs dégradés en sont les symptomes les plus
visibles, alors méme que la population antillaiger@it une précarité accentuée par rapport a delle
la métropole.

La mission s’est ensuite efforcée d’étudier la dispilité du foncier pour répondre aux besoins
de construction de logements notamment. S'il exikte ressources fonciéres réelles, celles-ci sont
limitées par les contraintes liées a I'insularéta relief, aux risques naturels et aux regles deeption
du littoral. La nécessité de préserver les tergricaes en limitant I'étalement urbain conduit a
privilégier une stratégie de reconquéte des cebwaggs difficile a mettre en ceuvre, notamment en
I'absence fréquente de titres de propriété. Ellgliojpe une ingénierie fonciére complexe. Une action
fonciere d’envergure constitue donc a ce jour Ealable a la conduite d’opérations d’'aménagement
visant a revaloriser des quartiers aujourd’hui idss au profit de la périphérie. Les schémas
d’aménagement régionaux, qui permettent d’adaptéoil littoral aux spécificités des départements
d’outre-mer jouent un réle clef dans la définitida cette stratégie. Aussi la mission recommande-t-
elle de renforcer les garanties gu'ils offrent établissant leur ancien statut de directive tatdte
d’aménagement et en restaurant leur opposabilitéacuments de rang inférieur.

*

Dans ce contexte général, le statut de la banealé des départements d’outre-mer (DOM)
appelée zone des cinquante pas géométriques (fRi33,accompagne, sur la partie urbanisée et la
zone d’'urbanisation diffuse, d'une gestion dérdgaidu droit commun, confiée a des agences d’Etat,
est source de complexité. Ce vestige de la coltimsparait de plus en plus anachronique. A 'insta
des missions précédentes sur le sujet, le rapmostateque I'appartenance au domaine public
maritime est loin d'avoir garanti la protection kaitée du littoral. Par ailleurs, les agences ne
pourront pas, dans des délais raisonnables, mdniendaménagement de I'ensemble des terrains et
leur cession-régularisation aux occupants, malg® réformes intervenues et des réalisations
indéniables, particulierement en Martinique.

La mission a constaté que I'hnypothese d’'une remtéseattributions et des moyens des agences
par des établissements publics fonciers (EPF) té&tat désormais caduque, mais elle ne retient pas
pour autant celle d’un transfert global aux étaeliments publics fonciers locaux (EPFL). En effes, ¢
derniers ne peuvent plus cumuler les compétencesaitise fonciére et d’aménagement, et ils
n'accueillent pas la totalité des collectivitésfikEnen phase de montée en puissance progressive de
EPFL, I'ajout de missions administratives lourdesinpait nuire a leur efficacité. La mission propose
en conséquence de transférer directement et agtiteit le seul foncier urbanisé de la zone des
cinquante pas géométriques (a I'exclusion des znaeselles et des espaces strictement nécesaaires

1 Cf. Annexe 1.



la protection du littoral, a définir par décretkanollectivités locales, en marquant une préféreue
les établissements publics de coopération interaomahe (EPCI), sans exclure la région qui en tout
état de cause serait associée aux opérationsréetra

Une période transitoire de trois ans doit étre nd@iserofit pour préparer ce transfert, en
accélérant les régularisations grace a un régioefplorable (gratuité sous conditions et réduation
délai d’occupation a 10 ans), en déployant un plarcession aux organismes de logement social,
assorti de contreparties de réservation et en imabtl les agences et les services de I'Etat sur
I'élaboration des conventions de transfert. Un genglus fin devrait permettre de distinguer, parmi
les terrains situés en zone a risque, ceux pogués des travaux d’aménagement (réalisés le cas
échéant par les agences qui pourraient alors ago@s au fonds Barnier) et/ou un plan de sauvegarde
efficace permettent une gestion satisfaisantesjue. Ces terrains pourraient étre cédés ou trégsfé
Un plan d'indemnisation et de relogement seraiteniseuvre, en application de la loi Letchiprsur
les terrains présentant un risque grave et norigipé. Le transfert serait financierement neuterp
les collectivités grace aux recettes liées a lpnpdté et au maintien d’'une ressource équivalenée a
taxe spéciale d’équipement (TSE) actuellement epeu les agences.

*

Une fois le principe du transfert décidé, le réés différents intervenants devra étre repensé en
conséquence. Dans cette nouvelle configuratiomtiVidgé des agences ne saurait perdurer au-dela
d’'une période transitoire. Il est urgent de metimeterme a l'incertitude qui pése sur leur devehir.
terme, les activités d'aménagement des agencegoation a étre reprises par des structures locales
en voie de constitution telles que des sociétésiqués locales d’aménagement (SPLA). La mission
de régularisation des agences sera du ressortodddativité propriétaire. Les personnels des agen
seraient redéployés entre les structures reprdearg attributions. Les agences des cinquante pas
géométriques devront étre dissoutes par la lotdgura fixer une date de mise en liquidation eteegl
le sort du solde de liquidation, lequel pourraiteéaffecté a un fonds dédié a I'aménagement.
Parallélement, les tutelles doivent rapidementfieidéa feuille de route des agences pour la piio
transitoire, en excluant le lancement de tout nauvehantier et en les mobilisant sur les
régularisations et les plans d’aménagement. Latsitu des agences, qui n’ont fait I'objet d’aucun
contrble externe, mériterait de faire rapidemeuttjet d’un audit.

Face aux objectifs ambitieux de développement deratfichés par les collectivités, un EPFL
ne peut apporter de réponses concrétes qu'a meyeret En outre, ceux des Antilles ne sont pas
encore pleinement opérationnels et n'ont pas, eticpker, élaboré leur programme pluriannuel
d’intervention, méme si les organes sont en plagid juin 2013 pour la Guadeloupe et novembre
2012 pour la Martinique. Il apparait indispensabla mission que leur action soit bien adossée aux
schémas d'aménagement régionaux (SAR), qu'ils patss’appuyer sur une observation fine du
foncier et qu’ils consacrent leurs moyens humatrfgwanciers dans 'immédiat a leur coeur de métier
au service des politiques fonciéres des colleétvit

De ce point de vue, la mission est réservée sypdithese d'une prise en charge rapide par les
EPFL de la mission de «titrement » s’inspirantrdadéle du groupement d’intérét public (GIP)
constitué en Corse. Cette nouvelle mission poupeser sur leur fonctionnement et transformer leur
gouvernance, en complexifiant leur positionneméswis des élus, comme des propriétaires.

La mission a pu constater 'ampleur de I'attents éleis et des acteurs économiques, face aux
graves difficultés suscitées aux Antilles en matige titres de propriété, d’indivision et de susimas
Cette attente excede largement le role d’'un orgamigui ne peut en aucune facon délivrer des titres
de propriété, ce qui empieterait sur les compégeduguge.

2 Loi n°2011-725 du 23 juin 2011 portant disposisigrarticuliéres relatives aux quartiers d’habitdoimel et & la lutte
contre I'habitat indigne dans les départementégibns d’outre mer.
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Aux Antilles, la faible qualité des informationsdeetrales contrairement a la Corse conduit a
privilégier, pour 'accés a la reconnaissance dprtmriété, la voie de I'usucapibrCette procédure
passe par un acte notarié de notoriété acquisttirestatant une occupation trentenaire, cet acte
pouvant étre lui-méme contesté pendant une nouydieode de trente ans, ce qui génere une
insécurité juridique.

La mission propose donc, préalablement a la créatiane structure dédiée, de compléter
rapidement les importants travaux déja réalisésdearx types d’investigations complémentaires :
d’'une part, les directions régionales des finaqeésiques (DRFiP) et les directions départementales
des archives devraient dresser un inventaire pdEsssources mobilisables et, d’autre part, en lien
étroit avec la Chancellerie, une mission conjoihtieconseil supérieur du notariat et de l'ordre des
géometres experts pourrait analyser les obstaalesbén fonctionnement de I'usucapion et proposer
des solutions adaptées au cas particulier des D&Mette double analyse s’avérait concluante, la
mission suggere de retenir la forme juridique dB,@&lont la composition devrait alors étre élargie,
particulier aux caisses d'allocation familiales ©4et, le cas échéant, aux EPFL qui pourraieni ains
mutualiser leurs moyens. Les collectivités poumbiégalement y trouver un appui pour la poursuite
des missions de régularisation fonciére.

REPARTITION DES COMPETENCES PROPOSEE PAR LA MISSION

AUJOURD’ HUI PROPOSITIONS DE LA
MISSION
Propriété de la zone des s .
_FTop L EPCI de préférence, sinon
cinquante pas geometriques R
o : Etat collectivité unique ou
(espaces urbanisés et semi .
. régionale
urbanisés)

Collectivité propriétaire,

Régularisation des
avec l'appui éventuel du GIP

occupants de la zone des Agence des cinquante pas

géometriques

cinquante pas géométriques titrement
Dans la zone des cinquant
pas géométriques : agence
des cinquante pas
géométriques Retour au droit commun :
commune ou EPCI qui
Aménagement En dehors de la zone (droil peuvent confier les travaux a
commun) : commune ou une SEM ou une SPLA
EPCI qui peuvent confier le
travaux a une SEM ou une
SPLA
Gestion fonciere EPFL en cours de création EPFL
GIP titrement regroupant
Aide a la constitution des Notaires avec difficultés : E_tat,_ les collectivites
. s . S territoriales, la chambre
titres de propriété pratiques et juridiques

régionale des notaires, la
CAF, 'EPFL

% L'usucapion ou prescription acquisitive est le d&acquérir juridiquement un droit réel, aprésdidement d'un certain
délai durant lequel on a exercé de fait ce droit.
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INTRODUCTION

La question fonciére se pose avec une acuité pkgtie aux Antilles, du fait méme de leur
topographie, mais aussi d’'une histoire originade lau rapport a la propriété du sol et au statut du
littoral. Celui-ci représente a la fois un enjeujena de protection des ressources naturelles et un
capital économique essentiel.

Conscientes de ces défis, les collectivités rédgsnant manifesté leur intention de s’engager
dans une action fonciére, en créant chacune un EEEtte initiative régionale sur la gestion du
foncier pose la question de la poursuite des missides agences des cinquante pas géométriques,
créées par I'Etat pour aménager la zone littoralégulariser les occupants dans les zones urlemnisé
non exposées a des risques naturels.

Afin d’optimiser la gestion de la ressource foneig@an vue, notamment, de répondre a la
demande de logements sur ces territoires, la mends I'égalité des territoires et du logementeet |
ministre des outre-mer ont chargé I'lGA et le CGE®Dne missiofivisant & réfléchir sur les moyens
de mettre en place une stratégie fonciére darmless urbanisées, prenant en compte :

- les besoins en logements ;

- les projets des collectivités locales ;

- la pérennisation des missions de régulation foa@éid’aménagement en zone littorale,
actuellement assurées par les agences des cinguasnggometriques ;

- la mise en place d'un service d'ingénierie fadilitda reconstitution des titres de
propriété.

Aux termes de la lettre de mission, les précortugatide la mission devaiensalliciter autant
que possible des structures déja existantes denfacoe que les trois missions de production de
foncier, de traitement de l'urbanisation littorakt de reconstitution des titres de propriété soient
assurées dans les meilleurs conditions juridigadsyinistratives et organisationnelles

Cette mission s’est déroulée alors méme que |lemarit adoptait, sur l'initiative du sénateur
Serge Larcher, la loi n°2013-922 du 17 octobre 2048nt & proroger de deux ans la durée de vie des
agences des cinquante pas geométriques, initiatdimetée au 31 décembre 2013. Cette loi proroge
également la date limite de dép6t des demandesgdéarisation et fixe un cadre plus souple au trava
de reconstitution des titres de propriété.

La mission a entendues différents responsables au plan national (etbj administrations
centrales, organismes et établissements publickenpentaires). Elle s’est déplacée en Guadeloupe
puis en Martinique du 8 au 16 juillet 2013, afiry dencontrer les responsables locaux (services de
I'Etat, collectivités locales, opérateurs et éisg®@iments locaux, personnes qualifiées). Elle apédab
début aolt une note d’étape destinée a éclairealginets sur les dispositions législatives suduegt
d’étre évoquées au cours du débat parlementaire.

* Cf. Annexe 1.
5 Cf. Annexe 2.
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Le développement et 'amélioration de I'habitat eesitent la mobilisation d’espaces aménagés
importants, aujourd’hui limitée par des contraing®cifigues aux Antilles (I). Alors que les
politiques fonciére et d’'aménagement sont a I'insia reste du territoire francais décentraliséas, |
gestion de I'espace littoral sur lequel se coneehissentiel de la population releve de I'Etattt€e
appartenance de la zone des cinquante pas géamestrég domaine public maritime de I'Etat doit
évoluer pour permettre aux collectivités localesxdrcer pleinement leur compétence sur I'ensemble
des zones urbanisées (Il). Le transfert de la vésgwmaniale aux collectivités locales et I'émergen
de nouveaux acteurs fonciers offrent une oppoéupdur définir une stratégie fonciere conciliant
développement du territoire, construction de logesisociaux et protection du littoral (111).
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1- LE DEVELOPPEMENT ET L'AMELIORATION DE L'HABITAT SE HEURTENT A
DES CONTRAINTES FONCIERES SPECIFIQUES.

Afin de diagnostiquer la situation fonciere acteahtillaise, la mission a étudié tant la nature
des besoins en logement (1.1) que la disponibiégdle d’espaces fonciers (1.2). Elle a également
analysé la réalité de I'action fonciere des coNééts locales (1.3).

1.1. LES BESOINS EN LOGEMENTS SOCIAUX SONT DAVANTAGE LIES A L 'ETAT DU BATI
ET AL’INSALUBRITE QU 'A UNE REELLE PRESSION DEMOGRAPHIQUE .

1.1.1Aux Antilles, linadaptation du parc de logements murrit la demande de
logements, dans un contexte démographique peu dynajue.

1.1.1.1.L a population stagne et est paupérisée.

En moyenne, les ménages antillais disposent deouess plus faibles et connaissent une
précarité plus marquée que ceux de la métropoleameo en témoignent de nombreux indicateurs.
Selon la revue « études et documents » publiéemgammissariat général au développement durable
(CGDDY’, la part des foyers fiscaux métropolitains impdssi§54%) était en 2008 environ le double
de celle des foyers fiscaux d'outre-mer (27% endsalaupe et 30% en Martinique). Le taux de
chémage était en 2011 de 9,2% en métropole, 21¥aatinique, 23% en Guadeloupe. La part des
familles monoparentales est également élevée (l@mrensement 2008, en Martinique, un quart des
familles, contre 8% au niveau national).

Sur la derniere décennie, la population de la Goage et de la Martinique a crd moins vite
(+ 0,5% par an) que dans I'hexagone (+ 0,7%) e$ der autres départements d’'outre-mer (+ 1,5% a
La Réunion, + 3,9% en Guyane). Ce ralentissemesevaoursuivre et la population augmentera tres
peu d’ici 2030 : + 2% en Guadeloupe et + 5% en Mige. La part des 65 ans et plus représentera
prés d'un tiers de la population en 2030 en Guageld28%) et en Martinique (28%). La croissance
démographique va se concentrer sur certaines Zdtmsles, spécialement dans les principales
agglomérations.

1.1.1.2.Le parc de logements est inadapté a la demandegealité et en prix et une partie
présente de graves deéfauts.

En Guadeloupe comme en Martinique, la part de leggsnvacants est deux fois plus
importante qu’en métropole, de I'ordre de 14% @M% selon le recensement de l'institut national
de la statistique et des études économiques (InE#e)est également tres élevée pour les logements
récents, de l'ordre de 9% pour les logements agtstprés 2000. En revanche, le taux de vacance
des seuls logements sociaux (3,8% en Guadeloup@8%t en Martinique) ne s’écarte guere de celui
de la métropole (3,2%).

Cette vacance coexiste avec des niveaux de loyerspélevés, comparables a ceux des
grandes villes de province en métropole, alors lgaeevenus sont plus faibles et le chdmage plus
élevé. Selon I'étude réalisée par I'observatoire Idgers de I'agglomération parisienne (Olap) deur
ministére des outre-mer, les loyers & Pointe-&Ritr Fort-de-France sont de I'ordre de 10%(n
comparer par exemple avec Lyon 9,4 8/ralors que les prix de la construction sont camipeement
plus faibles.

® Etudes et documents n°75 de novembre 2012 relatif démographie et I'économie des communes lisrales
départements ultramarins, ministére de I'écologiede développement durable et de I'énergie (MEDD&rvice de
I'observation et des statistiques.

" Selon les données des notaires publiées dansatisire immobilier de la Guadeloupe, les prix faéd étaient proches
en 2012, de 2 500 €/m?, dans chaque région, lagbugee ayant toutefois connu une croissance depfus rapide depuis
2008 (1 818 €/m? a cette date contre 2 251 €/nMantinique).
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Le parc de logements comprend relativement pewésidances secondaires et un taux de
propriétaires occupants plus élevé qu'en métropmielien avec une forte proportion de maisons
individuelles. La part de logements sociaux essinei de celle rencontrée en métropole (16 et 14% du
total en Guadeloupe et Martinique, contre 18% efrapéle). Avec 1 178 logements sociaux pour
10 000 habitants, la Martinique dispose de la démis logements sociaux, toutes régions confondues,
la plus élevée devant la Champagne-Ardenne (1 &7d)e-de-France (1 022). La Guadeloupe (755)
occupe la 7™ place des régions ou la densité est la plus élevée

Alors que le parc social est en général de bonaétéuechnique, ou en cours d'amélioration,
les problemes se concentrent sur le parc privé, wom part significative présente encore des defaut
majeurs, qu'il s'agisse :

- du raccordement aux réseauda part des logements raccordés & une statiépudation est
de 82% en métropole. Elle est de 34% en Guadelalg®é, en Martinique, le raccordement
aux réseaux étant lui-méme loin d'offrir une gdeade traitement satisfaisant des eaux usées.
Par ailleurs, la part des déchets ménagers et iéssistockés en décharge est deux fois plus
importante dans les départements ultramarins qumétropole : 62% contre 30%. C’est
particulierement prégnant en Guadeloupe ou pre8a¥é de ces déchets sont mis en
décharge ;

- de l'exposition a un risque fort (inondation ingtnie, houle cyclonique, mouvements de
terrain, risque volcanique, séisme). Le changeroimgatique est un facteur d'aggravation du
risque cyclonique. En Guadeloupe, selon le rappartconseil départemental de I'habitat
(CDH) du 8 mars 2013, 3400 logements sont aingésien zone d'aléa moyen ou élevé
(zones bleu marine et rouge des plans de prévetéi®nisques (PPR) ;

- de l'inconfort ou insalubritd: le recensement Insee 2009 en Guadeloupe réuéle @00
ménages vivent sans électricité, 4 700 sans sal@ih ou douche et 65 000 sans eau chaude.
Cette situation s'améliore sensiblement puisque higlsitations de fortune et les cases
traditionnelles ne représentent plus en Guadeloepe2009 que 3,9% des résidences
principales contre 15% en 1999 selon le rapport GibH. En Martinique, selon le
recensement, elles sont encore de 6% contre 12P83h

Ces difficultés sont aggravées sur le littoral, qcueille I'essentiel de la croissance
démographique et cumule une densité éféy@ent une part importante de constructions iriéges)
et une exposition renforcée aux risques.

1.1.21es politiques publiques combinent soutien au dévabpement de l'offre et
amélioration du parc le plus dégradé.

1.1.2.1.Les objectifs de satisfaction de la demande figuratans les documents de planification
sont ambitieux.

Afin de réduire le déséquilibre offre/demande, desuments de planification prennent pour
hypothése un niveau élevé de besoin en logemeassdémandes de logement social recensées (hors
doubles comptes et personnes déja logées) sonvrdeslde 10 000 dans chaque région. La forte
pression qui s'exerce sur le parc social résulferdifil socio-économique des ménages et du niveau d

8 Source point stats Dégéom 2013.

% Etude précitée du CGDD.

19 bid.

11 Sur 32 communes de Guadeloupe, 31 ont une fajoeale. Elles représentent 98% de la surface’ateHipel et
accueillent 97% de la population totale. En Maqtird, sur 34 communes, 27 sont littorales et ocduf#¥b des terres. Entre
1961 et 2008, la population croit assez rapidersanies littoraux de Guadeloupe (+ 46%) et de Maytie (+ 36%). La
croissance démographique des sept communes dérBapays de la Martinique est inférieure a cekela population
littorale de 13 points. Au total, la densité moyerdes communes littorales est de 225 habitants#knthétropole (hors
Corse), 245 en Guadeloupe, 396 en Martinique (sdbeceice de I'observation, des études et dest&ias du ministére de
I'écologie-SOeS, études et documents novembre 2012)
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loyers plafonds (de I'ordre de 6 €)jrdes logements sociaux neufs, & comparer avetveaux élevés
du parc privé (10 & 11€Anpour des logements de qualité souvent moindrestila noter que les
constructions neuves en logement intermédiaire eseplissent mal, alors que la vacance des
habitations a loyer modéré (HLM) est tres faible.

La reconstitution de l'offre de logements démolangl le cadre d'opérations de l'agence
nationale pour la rénovation urbaine (ANRU) gérdas besoins supplémentaires (1 400 logements en
Martinique d'ici 2018). En Guadeloupe, 700 logemmétaient inscrits au programme 2012.

En outre, une partie importante de cette demangellapdes réponses spécifiques, en
particulier celles émanant des personnes a trddefairessources ou des personnes ageées. En
Guadeloupe, le SARchiffre & 20 000 le nombre de logements aidésléommtaires (locatif social et
diversification) & construire afin de promouvoir percours résidentiel et un rééquilibrage de Eoéfn
logement tres social, social et intermédiaire. thme actuel de production est actuellement
équivalent aux besoins estimés, de l'ordre de 1llaféments locatifs sociaux, hors logements
intermédiaire. Globalement, selon le rapport au GieHzuadeloupe de 2013, le maintien d'un rythme
de construction de 3400 logements par an dici02@8t nécessaire (dont 4 400 logements
publics/privés confondus soit plus de 600 logemeatsan sur I'ensemble de la période pour la seule
résorption de I'habitat indigne et insalubre). Earfiique, ou la part de logements sociaux est
relativement élevée, le rapport au CDH fixe un ofifede 945 logements sociaux par an, sur la
période 2012-2016, avec un rééquilibrage au prbdéis logements aux loyers les plus faibles,
logements locatifs trés sociaux (LLTS), nécessitted aides renforcées. La demande locative est
concentrée sur les grandes agglomérations.

1.1.2.2.Le prix de revient des logements locatifs sociaux &) est fortement tributaire des
codts du foncier.

Selon I'étud¥ réalisée en mai 2012 pour les ministéres chargédtre-mer et du logement,
les colts globaux de construction (comprenant leitintharges fonciéres et divers) se situaient dans
une fourchette de prix s’échelonnant de 1 a 2.Haage fonciere représentait en moyenne 20% du prix
en Guadeloupe (381 €/m?) et 24% en Martiniqgue @@®), avec de fortes variations (de 1 & 4 en
Guadeloupe). Ce chiffre est proche de la chargeidom moyenne en métropole qui est de l'ordre de
400 €/m2 utile en 2011 Si les valeurs constatées aux Antilles sont ariptbmparables a celles des
régions métropolitaines relativement tendues (Herde-France), il convient de relativiser ce canst
En effet, les valeurs en métropole sont minoréedgsaaides indirectes au foncier via la péréquatio
en zones d'aménagement concerté (ZAC), ou pagimeédes secteurs de mixité sociale, qui permet a
la collectivité territoriale d'imposer aux promatela production d'un quota de logements sociaux a
prix plafonné.

Le colt prévisionnel de construction d’un batimétait del 209 €/frhabitable en Guadeloupe,
et de 1 034 €/m? en Martinique pour des logemettig\&@s en 2010 contre 1 370 €/en métropole
en 2011. Bien que les bailleurs sociaux invoquest fdicteurs de renchérissements spécifiques aux
Antilles, tels que les adaptations locales aux esrenvironnementales, les codts liés au respect des
normes sismiques ou les produits défiscaliséspilizssmoyens des batiments sont comparables a la
métropole du fait d’une structure de constructiain® onéreuse (cela s’explique par 'importance des
constructions individuelles et la faible densité).

12 Adopté par le conseil régional ultramarin, le SAfe les orientations fondamentales a moyen termenatiére de
développement durable, de mise en valeur du teeitt de protection de I'environnement. Il déternidans ce cadre, la
destination générale des différentes parties diiciee de la région.

13 Etude sur la connaissance des gisements d'écomdmien(it de construction dans les DOM. Philipdiatd consultants.

14 Source ministére du logement, direction de I'tetbie I'urbanisme et des paysages(DHUP), infoeeSisal.
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1.1.2.3.Malgré l'existence de nombreux dispositif d'aidéss maitres d’ouvrage déplorent la
difficulté d'approvisionnement en foncier.

Dans les deux régions, la plupart des bailleursasmcont pu construire sur des réserves
foncieres propres, le cas échéant en financantn#mes I'équipement de terrains agricoles, ou,
spécialement en Martinique, sur la zone des cinguaas. Ces bailleurs regrettent l'absence
d'opérations d'aménagement globales, telles quZA€squi, en zones tendues de métropole, sont un
canal privilégié d'apport de foncier a colts adbéss pour le logement social. lls doivent donc
aujourd'hui rechercher des terrains sur le maritiré.|La réalisation de logements en centre-bourg
leur parait indispensable, pour atteindre la deadibn souhaitée et rentabiliser les réseaux. lls
soulignent toutefois que leur réussite est contlitie a l'existence d'opérations globales destiaées
redynamiser I'ensemble des fonctions urbaines nemee, activité, équipements publics. lls tablent
enfin sur l'action des EPFL nouvellement créés pgeur apporter, & moyen terme, les ressources
foncieres a des colts compatibles avec les éqeslifiopération.

Les maitres d'ouvrage sociaux ont également re@odes achats en bloc de programmes neufs,
sous forme de vente en état futur d'achévement YBEpres des promoteurs privés, qui jouent ainsi
le rble d'apporteurs de foncier. L'incidence dencele de production sur les co(ts fait débat pagmi |
opérateurs rencontrés par la mission. Il peut foistes'avérer opportun d'y recourir, en période de
recul de la promotion privée, sous réserve d'umméaonnaissance du marché et d'une capacité de
négociation avérée. Les opérateurs sociaux sontlimnhent sollicités pour acquérir des produits
initialement destinés a la défiscalisation, donttaies s'averent mal adaptés et difficiles a
commercialiser, le prix de cession donnant lieuna négociation pour respecter les évaluations de
France Domaine.

Le total des aides directes de I'Etat verséesaviighe budgétaire unique (LBU), des CAF et
des collectivités locales, couvre en moyenne 1£3aerations selon I'étude précitée. S'y ajoutest d
aides au foncier par le biais de conventions @adtnciére (CAFOY et les aides fiscales. Désormais
pratiquement toutes les opérations bénéficientadééfiscalisation, ce qui a permis de démultiplier
l'aide budgétaire, en réduction, mais a aussi itwdra renchérir le colt des opérations, en faisant
intervenir un intermédiaire financiér

1.1.2.4.L es gpérateurs de logement social sont largememttodlés par les acteurs publics (Etat,
collectivités) et le 1% logement.

Les collectivités et I'Etat sont tres présents apital des différentes bailleurs sociaux antillais
sociétés anonymes (SA) ou sociétés d'économie 1f$EM), aucun office public n‘exercant d'activité
aux Antilles.

En Guadeloupe, la Société immobiliere de Guadeld®»€), SEM détenue en majorité par
I'Etat via I'Agence francaise de développement (AFD pour plus du tiers par le conseil générdl, es
de loin le plus gros bailleur social du départensargc 15 454 logements, soit plus de la moitié du
parc. Suit la SIKOA, contr6lée depuis 2005 par temité interprofessionnel du logement de
Guadeloupe, collecteur du « 1% logement », le dbrggnéral étant devenu minoritaire. Les
collectivités sont majoritaires dans la société&diomie mixte de Saint Martih(SEMSAMAR) et la
société d’économie mixte d’aménagement de la Goagel (SEMAG) qui ont toutes deux une
activité d’aménageur notamment en résorption dabitat insalubre (RHI). La société coopérative
Pointoise d’'HLM de Guadeloupe (SCP) est contréléie deux communes. Deux sociétés sont sous
protocole de redressement de la caisse de gamntiegement locatif social (CGLLS) : SCP et

15 Les CAFO sont des conventions globales plurianesiebnclues pour une durée de 3 ans entre I'Emiellectivité pour
mettre en ceuvre la stratégie.

16 Cf. en particulier le rapport fait au nom de laégdgition d’outre mer sur la défiscalisation des stissements outre-mer,
Assemblée nationale, mai 2013.

17 Majorité collectivité de Saint Martin, 15% région.

18 La SEMAG dont la région et le département détiahohacun 27% du capital social.
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SIKOA. La SEMSAMAR, qui jouissait d'une trés bonsa&nté financiéere, a subi les conséquences
d'opérations de swap mal maitrisées et sa trésasridétériorée par le soutien qu’'apporte la téié
son actionnaire majoritaire (St Martif)

En Martinique, le premier bailleur est la soci€téldM Ozanam, contrélée a 80% par le comité
interprofessionnel du logement (CIL), et & 20% lpaville de Fort-de-France, avec 9 800 logements
gérés et 200 logements produits chaque annéediBfiese de réserves fonciéres importantes (20 a 25
ha) et a di s'acquitter d'une contribution a la C&En raison de sa situation financiére tres favera
La société immobiliere d'économie mixte de la Mugtie (SIMAR) a, elle aussi, environ 10 000
logements et en construit 500 par an. Elle esndétenajoritairement par 'AFD et la ville de Foe-d
France, 35 communes étant actionnaires minoritaifbs détient également des réserves fonciéres
importantes. La société martiniquaise d'HLM (SMHLMpsocie CIL et banques, région et
département et construit environ 300 logementapar

1.1.2.5.L e soutien au développement de ['offre a favoriggriélioration du parcours résidentiel.

L'offre de logements neufs a été stimulée par ldw/entions a la construction de logements
sociaux et par des aides fiscales particulierenmianitatives en outre-mer. Globalement, la
construction neuve a permis de réaliser un dessenttrés spectaculaire : le nombre moyen de
personnes par ménage est passe de 3,43 en 1998 @n22009 et le surpeuplement diminue, méme
s'il est encore au niveau des zones les plus terdkiEhexagone.

Le dispositif Girardin, initialement destiné au émgent intermédiaire, a été vivement critiqué par
la Cour des Compt&spour son co(t élevé. Il a contribué a développer offre en partie inadaptée
(petits logements parfois mal desservis, loyerséSleau regard de la clientele), en contribuant a
renchérir le colt des terrains, ce qui a réddiréale foncier destinée au logement social.

Tableau n°1 : part des ménages d’au moins deux pensnes
vivant dans des logements sur occupés au sens Insae.

2010 1999
lle-de-France 21 20,3
Martinique 22,7 30,8
Guadeloupe 21,5 30,9
France métropolitaine 8,9 10,1

Source Insee recensement

La disparition du dispositif Girardin, dans une jomcture défavorable, tend a faire reposer le
soutien a I'offre sur le seul LLS, alors qu'il atteléja des proportions élevées du parc dansicesta
agglomeérations. Il conviendra de veiller a présenre mixité sociale dans les nouvelles opérations,
notamment celles générées par des cessions deegramprises publiques.

1.1.2.6.Les politiques d'amélioration du parc social ou déabitat privé indigne ou dégradé
génerent des besoins en foncier spécifigues.

Plusieurs opérations de rénovation urbaine sontcems aux Antilles et le relogement des
occupants d'immeubles démolis suscite des besa@n$omtier pour la construction neuve. Des
disponibilités de logements sociaux et de terraot® donc a prévoir pour faciliter ces opératioes d
relogement. Ce relogement est toujours un poistdédicat. Méme si les logements proposés offrent
un confort tres supérieur, les habitants sont erérgd treés attachés a leur environnement et a leur
statut de propriétaire, méme dépourvu de titre.

19 Source : étude de la chambre régionale des comptésiadeloupe-Martinique-Guyane.
20 Rapport annuel de la Cour des Comptes pour 2012.
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En Guadeloupe, sur l'agglomération de Pointe-&Rilieux grandes opérations sont engagées a
prés de 60% et prévoient de réaliser plus de 3@Pments neufs. En Martinique, deux opérations
sont en cours a Fort-de-France (convention de 2@05 la ligne du grand projet de ville de 2 000 et
convention de 2010 sur le quartier Bon Air). Seles bailleurs sociaux rencontrés, l'opération de
rénovation est dans une situation proche du bloayeaison de la difficulté & reconstituer I'oftle
logements. Les terrains destinés a accueillirdgerhents correspondants sont placés sous déataratio
d'utilité publiqgue (DUP) mais la voie de la négdicia ne débouche pas et le recours a I'expropniatio
s'avere incontournable, au prix de délais suppléamiress.

Les politiques d'amélioration de I'habitat privéevent de plusieurs intervenants : dans le parc
privé, contrairement a la métropole, I'Agence matie de I'habitat (Anah) n'intervient ni en résianpt
de I'nabitat insalubre, ni auprés des propriétad@sipants, ces deux actions étant financées par la
LBU. Aucune opération programmeée d'amélioratiotitdebitat n'est en cours.

La résorption de I'habitat insalubre sous ses rdiffieés formes (habitat insalubre, spontang,
informel) qui combine I'amélioration de I'habitdf réalisation de réseaux et les démolitions
éventuelles tient une place particulierement imgrad aux Antilles et mobilise 15 a 20% de la LBU, a
travers des opérations lourdes, longues et complgaes la maitrise d'ouvrage des collectivités. En
regle générale, environ 50% des logements ont iwocatétre démolis, ce qui génere des besoins de
construction, et 50% réhabilités.

Il n'existe pas aux Antilles, pas plus qu'en métepde dénombrement de I'habitat insalubre,
mais des évaluations établies a partir des caga@adastrales qui peuvent donner des ordres de
grandeur, accompagnées de repérages locaux. ffe<lle 5 000 logements par région sont ainsi
couramment avancés, en majorité occupés par leopsi¢taires.

Selon le SAR de la Guadeloupe, les 5 000 logenmastdubres résiduels sont situés dans des
« micropoches » parsemées sur le territoire, nowmirsur la bande littorale, et une éradication
compléte de linsalubrité en Guadeloupe est eneaag a I'horizon 2020. Toutefois, ces poches
seraient résorbables in situ, ce qui ne devraigpagrer de besoins fonciers significatifs.

En Martinique au contraire, de grands quartiershitht spontané nécessitent encore des
traitements lourds, tels que Trénelle ou Volga @lagi n'ont pas été retenus dans le cadre du
programme national de rénovation urbaine (PNRUJjuweourrait nécessiter de prévoir des emprises
foncieres pour assurer des relogements éventuedsddabonnes conditions.

*

Ainsi, s'il existe une forte demande en logementsaix, elle tient davantage a l'insalubrité de
nombreux logements et a I'état du bati qu'a undleéaression démographique. La construction
comme I'amélioration de I'habitat nécessitent diepahibilités foncieres importantes.

*

1.2. LE DEVELOPPEMENT DE LOGEMENTS , NOTAMMENT SOCIAUX EST LIMITE PAR LA
FAIBLE DISPONIBILITE D 'ESPACES AMENAGES.

1.2.1les possibilités d’aménagement de I'espace doivemrendre en compte la
géographie des risques et les exigences de la potiten du littoral.

Comme exposeé ultérieurement, les régions de Mauéiet de Guadeloupe sont confrontées a
de tres importants aléas naturels. Cartographiédastés par niveau selon leur intensité et leur
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occurrence dans les PPR, ils limitent les postkild’aménagement de I'espace dans les zones a
risques et s'imposent au réglement d’urbanfdme

Outre la géographie des risques, I'applicationdiggositions relatives a la protection du littoral
et des espaces naturels encadrent également lisatian. A la différence du reste du territoire
national, I'essentiel des communes se concentrgnteslittoral. Le nombre de communes littorales
des DOM représente ainsi pres de 80% du total desncines de ces territoires, alors qu’en France
métropolitaine le littoral ne regroupe que 2% deswmunes. Plus d'un cinquiéme du linéaire cotier
francais est ainsi situé dans les DOM.

Tableau n°2 : Le littoral des DOM.
Données de cadrage

Territoire Nombre de communes Linéaire Population 2008
cobtier en
km
total littoral %littoral totale littorale % littoral

Guadeloupe 32 31 97% 537 401 784 391 400 97%

Martinique 34 27 79% 350 397 693 351 400 88%
La Réunion 24 19 79% 207 808 250 711 974 88%

Guyane 22 12 55% 350 219 266 155 400 71%
Total 112 89 79% 1444 1826993 1610174 88%

Métropole 36210 788 2% 5500 61832900 5901 200 10%

hors Corse

Source : mission

L'exiguité du territoire, conjuguée au relief aaaté et a I'insularité, fait trés souvent porter
I'extension du tissu urbain sur les espaces naunetamment le littoral. Afin de ne pas paralyser
développement économique de ces territoires topré&servant leurs espaces naturels, le [égislateur
introduit dans la loi de 1986 un chapitre spéciiguour les DONF. Il vise & assouplir les principales
regles de droit commun de la loi littoral, notamtnén principe d’inconstructibilité et encadre les
normes d’urbanisme par des schémas d’aménagenganaé Le régime spécifique créé concerne
I'ensemble des espaces littoraux c'est-a-direlt@etes au rivage que la bande littorale et leaesp
proches du rivage.

D’une part, la bande littorale d’'une largeur de281metres, comptée a partir de la limite
supérieure du rivage de la mer, appelée zone dgsaiite pas géométrigdéappartient au domaine
public maritime de I'Etat. Alors qu’en métropole,domaine public maritime de I'EtAtomprend : le
sol et le sous-sol de la mer entre la limite egtée de la mer territoriale et, coté terre, legevde la
mer>, auxAntiIIesZS, il s’étend en outre a la zone comprise entravéd haute du rivage de la mer et
la limite supérieure de la ZPGe code de l'urbanisme (article L156-2 a L156-4ifé&lencie les

2 'article L. 126-1 du code de I'urbanisme préwgite les plans locaux d’urbanisme (PLU) doivent cortas, en annexe,
les servitudes d'utilité publique affectant I'usdition du sol.

2 Dispositions particuliéres au littoral en Guad@leuen Guyane, en Martinique, & La Réunion et a MeayArticles L156-

1 a L156-4 du code de l'urbanisme).

2 Article L5331-4 du CG3P, la réserve domaniale diiee " des cinquante pas géométriques " est coéstifs défaut de
délimitation de cette réserve, par une bande daineprésentant une largeur de 81,20 metres a esrdptla limite haute du
rivage de la mer.

24 Article L5331-2 du code général de la propriété personnes publiques (CG3P).

% Le rivage est constitué par tout ce qu'elle coevmécouvre jusqu'oul les plus hautes mers pestérndre en I'absence
de perturbations météorologiques exceptionnelles lais et relais de la mer ; les terrains soitstatificiellement a 'action
du flot.

2 En application de l'article article L5331-5 du CG3P
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possibilités d’urbanisation selon qu'il s’agisse,sein de la ZPG, d’une zone urbant§é&une zone

a urbanisation diffu$® ou d’espaces naturéls Les zones sont délimitées par arrété préfectoral,
sachant que ka présence de construction éparse ne peut faistagke a 'identification d’un secteur
comme espace naturel’. En particulier, la loi permet sous réserve de ldentification dans le
schéma de mise en valeur de la mer (SM¥Mhj réalisation de nombreuses opérations a caeacteé
résidentiel et économique dans les zones d’urbi@misdiffuse.

D’autre part, dans les espaces proches du rivatjel¢alL156-2 du code de l'urbanisme),
I'extension de l'urbanisation n'est admise que desmisecteurs déja occupés par une urbanisation
diffuse. Dans les DOM, les espaces proches dueicaghmencent la ou s'arréte la limite haute de la
bande littorale constituée par la ZPG c'est-a-dii®l,20 m du rivage et au dela en présence d'une
délimitation domaniale ou de celle résultant du PL& limite haute des espaces proches du rivage est
fixée au regard des mémes criteres que ceux démis la métropole : co-visibilité, distance,
configuration particuliere des lieux. Le régime égpaces proches du rivage est marqué par le tespec
de 3 principes :

- contrairement a la métropole, dans les DOM l'extensle l'urbanisation des espaces
proches du rivage n'est pas limitée en applicatier'art. L 156-2, ce qui permet une
densification du tissu existant dans le respectdaditions prévues au méme article ;

- elle n'est admise que dans les secteurs déja ac@gvéune urbanisation diffuse. Cette
regle autorise dans les espaces proches du ricag&airement a ce qui est prévu en
métropole, la délivrance de permis de construiresdm tissu mité d'urbanisation diffuse.

A l'inverse, il n'est pas possible de délivrer detorisations de construire dans les espaces
naturels proches du rivage ;

- les opérations d'aménagement ne peuvent étre seeerque si elles ont été préalablement
prévues par le SAR, dans le chapitre particulitanteSMVM.

Enfin, dans le reste du territoire s’applique leidcommuri® régissant I'urbanisation du littoral.

27 sous réserve de la préservation des plages, fasessboisés, des parcs ou des jardins publicsetesurs actuellement
urbanisés de IZPG peuvent, dés lors qu'ils sont déja équipéscoupgs a la date de publication de la loi n° 96114 30
décembre 1996, étre affectés a des services putdissquipements collectifs, des opérations dedgagement de quatrtier,
de logement a caractére social et de résorptiofhdeitat insalubre, des commerces, des structarésanales, des
équipements touristiques et hételiers ainsi quidetautre activité économique dont la localisatgoroximité de la mer est
justifiée par son usage ou par une nécessité édqnerde desserte par voie maritime. Des mesurepaosatoires devront
alors étre mises en ceuvre permettant le maintié@qlglibre du milieu marin et terrestre.

2 |_es parties occupées par une urbanisation diffieseent, sous réserve de leur identification darshéapitre particulier du
schéma régional valant schéma de mise en valelar oher et de la préservation des plages et desesmisés ainsi que
des parcs et jardins publics, étre affectés a elesces publics, des équipements collectifs, degrammes de logements a
caractere social, des commerces, des structuisaretes, des équipements touristiques et hotghetisle L156-4 du code
de I'urbanisme). Néanmoins, le constat de I'existed’une urbanisation diffuse est établi a la déeatrée en vigueur de la
loi du 30 décembre 1996 et ne prend pas en compieplantations ultérieures.

2 | es espaces naturels situés dan&R& sont protégés. Seules des installations némessades services publics, & des
activités économiques ou a des équipements cddletdirsqu'ils sont liés a l'usage de la mer petngdninstaller. Ces
installations doivent organiser ou préserver l'acegla libre circulation le long du rivage. Dawsig les cas, des espaces
naturels ouverts sur le rivage et présentant lact@re d'une coupure d'urbanisation doivent étneageés entre les zones
urbanisables. Les constructions et aménagementiesyrentes proches du littoral sont interdits gulsur implantation
porte atteinte au caractére paysager des mornes.

% Article L 5112-1 et L 5112-3 du CG3P.

31 Le SMVM est un outil d'aménagement du territoitede porté a connaissance qui vise & une meilleuégration et
valorisation du littoral dans une démarche gloltitanénagement durable du territoire. Il est I'us #@elets du schéma
d’aménagement régional.

32 Articles L146-1 & L146-8 du code de I'urbanisme.
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1.2.2Malgré les contraintes topographiques, géographiqe et juridiques, des
ressources fonciéres existent.

Les ressources foncieres disponibles et leur adiéquaux besoins de construction de logement
sont analysées dans les SAR. En Guadeloupe, le &#bRté en 2011 évalue a 2 000 hectares les
besoins fonciers pour le logement. Il considére GU#00 hectares doivent étre consacrés a la
rénovation urbaine et 500 hectares a la constiucklogements neufs. La Guadeloupe disposant de
7 500 hectares a urbaniser, d’aprés les documantsadisme, chiffre ramené a 3 000 hectares pour
prendre en compte les occupations illicites, le SARsidére qu'a I'échelle régionale, les besoins
fonciers sont satisfaits. Une étude réalisée paralinet Urbis en aolt 2011, a la demande de la
direction de I'environnement, de I'aménagement et ldgement (DEAL), permet d'affiner ce
diagnostic en identifiant le potentiel de fonciasbfic disponible pour construire des logements
sociaux. Elle fait ressortir que plus d’'un millidthectares non batis appartenant a des personnes
publiques seraient potentiellement mobilisable d83@ hectares situés dans les secteurs urbains ou
leur extension. Les communes sont propriétairegrée de la moitié du potentiel foncier identifié, |
département est le deuxiéme grand propriétaire 298chectares mobilisables. Les bailleurs sociaux
disposent de plus de 150 hectares encore non aB®nag

En Martinique, le diagnostic territorial élaboréndde cadre de la révision en cours du SAR fait
également ressortir des disponibilités foncierds.cdnstate notamment que tous les espaces
d’urbanisation prévus par les SAR successifs defiigns n’ont pas été remplis. Ce constat s’appuie
sur des données relativement anciennes datant @ 02006, soulignant I'existence de réserves
foncieres conséquentes au sein des zones ditdsadigation future ainsi que dans les zones U des
centres-bourgs a travers la mobilisation des daetsses.

1.2.3Ce potentiel foncier est aujourd’hui difficile & mdiliser pour la construction de
logements.

L'ensemble des acteurs a fait part a la missioladareté des espaces aménagés dans les zones
urbanisées alors méme qu’il existe des ressouoreieies. Ce paradoxe apparent tient a des facteurs
économiques, topographiques et urbains, mais puglgues et sociologiques.

1.2.3.1.Les disponibilités foncieres dans les centres untmadoivent étre relativisées.

D’une part, elles reposent en grande partie spotulat d’'une densification et dynamisation
des centres anciens et de leur périphérie immeéedizdee a I'étalement urbain favorisé par la
spéculation immobiliére et la pression démographidienjeu est de reconstruire « la ville sur la
ville » en valorisant les dents creuses et en fsant les remembrements fonciers. Or il ne faut pas
méconnaitre les difficultés inhérentes a la mohiits de ces espaces urbains, notamment les trrain
déja batis (maisons abandonnées) ou utilisés ifgrdi€oles). Si 'aménagement des dents creuses
peut permettre de rentabiliser les réseaux exs{@ouvent dégradés toutefois), il présente cemenda
des codts élevés d’acquisition de terrains deestiperficie tres fréquemment « squattés » et de mi
en état des sols (remembrement foncier, démoljtions

D’autre part, les terrains disponibles, principad@men Martinique, ne correspondent pas
nécessairement aux poéles d’attraction urbains ogoseentrent I'activité économique et donc la
population. En Martinique, les trois communes @gdlomération foyolaise accueillent ainsi plus de
deux tiers de la population. En Guadeloupe, l'agg@tion de Pointe-a-Pitre polarise une grande
partie de I'économie insulaire alors que Basse€leonstitue le pble administratif de I'archipel tt€e
organisation spatiale de I'économie favorise unpehnlyophie urbaine qui rend peu attractifs les
terrains localisés en dehors des poles urbairsueest mal desservis.
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Enfin, la topographie difficile et les contraintgsrasismiques de certains pdles urbains

renchérissent les colts de viabilisation et n'ewitpas a engager des projets de construction
complexes et chers.

1.2.3.2.Les transactions foncieres sont rendues complexas fabsence de titres de propriété
ou de réglement de succession.

En Guadeloupe comme en Martinique, indivisionscesgsions non réglées, inexistence de titres
de propriété et occupations illicites limitent |@hilisation d’espaces fonciers. Les professiondels
foncier et les notaires estiment ainsi entre 28086 la proportion de biens dépourvus de titres de
propriété. Selon le cadastre de la Martinique, itedivisions, successions, propriétés en litige
représentent un quart de I'ensemble du parcell@dastré. Ce chiffre passe a 40,1% si I'on s’aftach
aux propriétés appartenant aux personnes physiques.

Cette situation est le fruit de I'histoire tourmémtdes Antilles. Au lendemain de I'abolition de
'esclavage en 1848, nombreux sont les esclavesnafiis a s’étre installés sur des parcelles
appartenant a leurs anciens maitres, avec souseat tle ces derniers. A la suite de la crise suveri
ils ont cherché de nouvelles «terres » et se goptantés sur les espaces libres disponibles

appartenant a « tous » c'est-a-dire a I'Etat @ucimmune.

Au fil du temps, ces occupations de fait se sonfesulans I'imaginaire collectif en possessions
de droit, cet attachement a la « terre » portdatfais les vicissitudes du passé et les espoinaed’
société nouvelle. Dans cette société post-esclsteagnarquée en Martinique a la différence de la
Guadeloup¥ par I'importance des propriétés détenues par &8, la terre revét ainsi une trés
forte dimension symbolique voire identitdfteSon usage apparait comme un droit d’autant plus
inaliénable gu'il est percu comme une « juste @pdrtie » a des siécles d’esclavage.

Cet héritage historique et culturel explique laatigk tolérance sociale au phénomeéne récurrent
sur I'ensemble des deux iles d’occupation des letisnet espaces libres, appartenant notamment a
une collectivité publique. Ce fort attachement awitbire n’est pas sans lien avec la fréquence des
contentieux liés au fonci®rqui se soldent parfois par des actes de violence.

Toutefois, il serait réducteur de penser que I'eride des biens est dépourvu de titres. Si les
familles les plus démunies se sont installées siames sur des terrains, le développement d’une
économie moderne intégrant 'ensemble des citogés traduit par des transactions immobilieres,
accompagnées de titres en bonne et due forme awemiate I'achat. De 1848 jusqu'a 1880, de
nombreux anciens esclaves ont ainsi acquis desstedv titre d'illustration, dans I'ancienne région
Nord qui représente plus de la moitié du territon@rtiniquais, environ 80% des terrains de moins de
10 hectares recensés au cadastre en 1974 ongakéntént acquis dans la deuxiéme partie du®XiX

33 Sources mission Egeria aux Antilles et articlenEeaAntilles du 18.04.2011 « Un cadeau parfois ésspané ».

34 Non protégés par les Anglais comme en Martinitegepropriétaires terriens de Guadeloupe ont é&éen grande partie
de leurs biens lors de la révolution francaise.

* Les Békeés désignent les descendants des premiers@lropéens.

% Comme l'explique I'anthropologue guadeloupéen AlbElagie, il est nécessaire de remonter & I'esgavpour
comprendre I'attachement tres fort des Antillala gerre : «c’est une société ou manque la racine, le poinhdrage, ce qui
explique pourquoi il y a aujourd’hui une sur valssition de tout ce qui pourrait étre rattaché a urelgonque élément du
sol. Posséder, c'est donc se positionner matéradteg dans une société ou les individus sont eregjaird’hui en quéte
d’'une identité qu'ils cherchent dans leur lignéear3 la parcelle de terre, on convoque immédiaterf@micre-grand-pere,
ou l'arriere-grand-meére, on convoque la lignéegetand on s’accroche a la parcelle, on ne s’accrophs simplement au
sol mais on s’accroche a une lignée, on s’accrachiéme. La possession de la terre permet alors fvis de tisser des liens
avec son passé mais aussi avec son futur, paralastnission du bien immobilier a sa descendanc#é par Marie
Benzaglou in « L'éclairage des DOM sur la mise enreedu droit au logement en France : I'exempleatjeient évolutif
social ».

87 Les contentieux fonciers représentent ainsi 30&@ffaires civiles examinées par les tribunaux.
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siéclé®. Ce constat s’applique également a la Guadeloopene le montre Georges Lawson Body
concernant la région des Grands Fonds & la Gugziou

La prévalence d’une culture orale sans interverfitomelle du notaire de méme que l'usage de
s'installer sur une terre appartenant a sa fansle,la base d’'une autorisation verbale sans digre
propriété, n'ont cependant pas toujours permigaiasmission de ces titres.

Non-réglement des successions, indivisions et @ts sans titre sont ainsi étroitement liés et
conduisent a une situation extrémement complexapexistent :

= des biens dont la propriété est juridiqguement igthr un titre avec trois cas de figures
possibles :

» les héritiers disposent de titres valables en betee forme ;

» e titre existe mais les successions n'ont paségfiées et le propriétaire est décédé depuis
plusieurs générations : le bien est occupé paesrirdlivisaires ;
» le titre est valable mais le terrain est occup&esnudepuis plus de 30 ans a la suite :
- d’une autorisation verbale du propriétaire de Igy® (c’est treés souvent le cas) ;
- d’une occupation illicite du terrain a la suitesta abandon par le propriétaire ;
» des biens dépourvus de titre de propriété.

Cette situation préoccupante n’est pas sans coeségsur la mobilisation du foncier. En effet,
sans titre de propriété, un bien ne peut étre vendoué, ce qui limite les opportunités foncigpesr
des projets privés comme publics et crée des tessior le marché immobilier en obérant I'offre de
biens disponibles. De méme, les biens concerngmueant faire I'objet d’'une transaction fonciere
perdent de la valeur. Les ayant-droit ne sont peigdis a entretenir le bien (et cela d’autant pluds
ne peuvent solliciter aucune aide publique en Eabe de titres) et le laissent souvent a I'abandon,
favorisant dés lors les phénoménes de « squade @¢nts creuses.

*

Ce n’est donc pas tant la rareté des espaceseferdisponibles qui constitue un probleme
gue la difficulté de leur aménagement et de leubilisation pour des projets de logements socialx, e
cela d’autant plus que les collectivités localemhpas développé une action fonciére d’envergure.

*

%8 Christine Chiavallon, « Espace et identité & la Maytie, paysannerie des mornes et reconquéte toded840 -1960 »,
éditions du CNRS 1998.

39 Georges Lawson-Body, « I'établissement de la payesie en Guadeloupe : le cas de I'espace vivrisrGrands Fonds ».
Communication au colloque «la question de la teiaes les colonies et départements francais d’Ameérig éditions
Karthala 2000.
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1.3. LES ACTEURS LOCAUX N’'ONT PAS ENCORE PRIS TOUTE LA MESURE DES ENJEUX
D’ UN DEVELOPPEMENT URBAIN MAITRISE .

1.3.1Les SAR fixent des objectifs ambitieux qui ne sonpas pleinement en cohérence
avec les choix en termes d’'aménagement du territar

Le SAR joue un r6le clé dans les DOM par rappoxt@njeux de la loi littoral. Il constitue le
document d'urbanisme de référence pour la défimitiet la mise en ceuvre des politiques
d’aménagement, d’équipement, de développementbatisme et de protection de I'environnement
dans les régions, départements et collectivitésitcBemer. Il détermine notamment la destination
générale des différentes parties du territoire aleélgion, I'implantation des grands équipements
d’infrastructures et de transport, la localisatjméférentielle des extensions urbaines, des asivit
industrielles, portuaires, artisanales, agricolesgstieres, touristiques ainsi que celles relatigex
nouvelles technologies de I'information et de lenaaunicatiori’.

Il détermine le statut des différents espaces gardedes contraintes posées par la loi, que ces
contraintes résultent du régime spécifique a leuter relatif & la ZPG et aux espaces proches du
rivage ou des autres dispositions de cette loiedgaiht applicable aux DOW

Approuvé par décret en Conseil d’Etat, le SAR ésbaré a l'initiative et sous I'autorité du
conseil régional. L’Etat, le département, les comesuet les EPCI sont associés a son élabotatibn
vaut SMVM*, dont les dispositions regroupées dans un chapitieidualisé du SAR, doivent avoir
recueilli 'accord du représentant de I'BEtabDans un délai de 10 ans aprés son approbaticonkseil
régional doit procéder & son analyse et délibénes@n maintien en vigueur ou sa mise en révigon.
défaut de délibération, le SAR est caduc.

C’est ainsi qu’ont été approuves :

- le SAR de la Martinique par décret en Conseil d'Bta23 décembre 1998, modifié par le
décret n° 2005-1323 du 20 octobre 2005, actuellém®icours de révision ;

- le SAR de la Guadeloupe par décret en Conseil di2001-16 du 5 janvier 2001, révisé
par décret n° 2011-1610 du 22 novembre 2011.

1.3.2Les effets des SAR sont incertains depuis I'entrén vigueur de la loi n° 2010-788
du 12 juillet 2010 portant engagement national pout’environnement, dite « loi
ENE ».

1.3.2.1.Le role central du SAR et sa portée juridique etaeeconnus avant l'entrée vigueur de
/la loi ENE.

La loi n° 84-747 du 2 ao(t 1984 relative aux corapéés des régions de Guadeloupe, de
Guyane, de Martinique et de La Réunion prévoyais@m article 4 que les SAR avaient les mémes
effets que les DTA définies en application de liancarticle L 111-1-1 du code de I'urbanisme (cf.
annexe 7).

Les DTA, et par ricochet juridique les SAR, permieit & I'Etat, qui en assurait I'élaboration,
en collaboration avec la région et les autres ctiMiéés locales intéressées, d’'affirmer ses psriet

40 Code général des collectivités territoriales (CGQT)la4433-7.

“L Articles L 146-6, L 146-2 et L146-4-1 du code tebanisme.

42 Article L. 4433-7 du CGCT.

43 Complété par la loi littoral, le SMVM déterminevacation générale des différentes zones et lesipga de compatibilité
applicables aux usages maritimes.

4 Article L 4433-15 du CGCT.
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d’établir une vision a long terme sur un territairééchelle régionale. L'Etat pouvait aussi adajegs
modalités d’application de la loi littoral aux gadiarités géographiques locales sans pour autant y
déroger. En outre, le préfet en présence d’'un pdgeschéma de cohérence territoriale (SCoT) non
compatible avec le SAR, ou, en son absence, nompatiie avec les dispositions de la loi littoral,
avait la possibilité de le suspendre.

Par ailleurs, cet article posait le principe dectanpatibilité limitée dans la hiérarchie des
documents d’'urbanisme. Ainsi les dispositions diidittoral ne sont-elles directement opposables
gu'au SAR et, en son absence, aux SCoT et enfitersent en I'absence de SAR et de SCoT, aux
PLU.

L'article L 146-1 du code de I'urbanisme posaitoeitre le principe d'une opposabilité directe
des DTA, précisant les modalités d'application @e Ibi littoral aux décisions individuelles
d’urbanisme. Cette opposabilité était effectivesstaudouble réserve, rappelée par le Conseil d’Etat
dans un arrét de section du 16/07/2010 : d'unequertia DTA soit suffisamment précise quant aux
modalités de la loi adaptées aux particularitésgg@ahiques locales, d'autre part qu'elle soit
compatible avec ses dispositions.

1.3.2.2.La loi ENE a modifié substantiellement la portéeridique des SAR.

Si la loi maintient le principe de la compatibiliténitée dans la hiérarchie des normes
d'urbanisme, elle supprime les DTA et crée desctlires territoriales d’aménagement et de
développement durable (DTADD). Ces derniéres npas la méme valeur prescriptive (elles ont pour
seule fonction de déterminer les objectifs et daitons de I'Etdf, ce qui modifie la portée juridique
des SAR. En patrticulier, les SAR adoptés ou réiessérieurement a I'entrée en vigueur de la loi ne
peuvent plus préciser aussi explicitement qu'awzariales modalités d’application, adaptées aux
particularités géographiques locales, des dispositide la loi littoral. Il en résulte que le SAR
nouvellement adopté ou révisé ne protége plus :

- les documents d'urbanisme de rang inférieur (S&TJ) de l'interprétation des
dispositions de la loi littoral que pourrait ernréale juge ;

- les décisions individuelles d’'urbanisme et les afiéns d’aménagement (permis
de construire, permis d’'aménager, certificat d'nibae, ZAC) de l'interprétation
des dispositions de la loi littoral que pourraitfaine le juge.

Le SAR, dans ces deux cas, ne peut plus précisar gmque territoire d’outre-mer, les
modalités d’application de la loi littoral adapté@es particularités géographiques locales.

Enfin, la possibilité d’élaborer un chapitre indivalisé du SCoT valant SMVM peut conduire,
au moins en théorie, a fixer des orientations séarsient différentes de celles du SAR. Il est prépos
de mettre fin a cette incertitude juridigue déssIque le volet SMVM du SAR est suffisamment
complet et précis sur la totalité du littoral cétie

Compte tenu de ces risques juridiques, nés delicappn des dispositions de la loi ENE,
notamment son article 13, il est recommandé deigméadans le CGCT, la portée des dispositions
particuliéres d’aménagement des SAR en se référaetles prévues pour le plan d’aménagement et
de développement durable de la Corse (PADDuC).

45 Article L133-1 code de I'urbanisme.
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Recommandation n°1 : conforter le SAR comme document de planification deéférence
en lui redonnant la valeur prescriptive des ancienes directives
territoriales d’aménagement, le rendre explicitemet opposable
pour I'application des dispositions de la loi littal a I'instar du
PADDuC. Supprimer dans les DOM, la possibilité d’é&blir des
chapitres individualisés valant SMVM dans les SCoTdeés lors
gu’il existe un SAR approuvé, avec un volet SMVM
suffisamment complet et précis.

1.3.3Le SAR fixe des objectifs d'intérét général ambitiax (gestion économe de
'espace, densification urbaine, lutte contre I'haliat insalubre, développement
des transports collectifs) qui sont difficiles a aeindre.

A titre liminaire, il est rappelé que les principalrégles d’aménagement et d’'urbanisme que le
SAR doit respecter visent notamment a assurer w@wstiop économe de l'espace qui préserve
I'équilibre entre les usag®s

Pour ce faire il doit prendre en compte I'ensendsde objectifs d'intérét général fixés par la
loi relative a la solidarité et au renouvellemerttains du 13 décembre 2000 dite « loi SRU », qui
impose de :

- favoriser la densification pour éviter une urbatiisapériphérique et un certain gaspillage
d’espace d( a une urbanisation mal maitrisée ;

- lutter contre le dépérissement des quartiers emstaotamment par des dispositions
spécifiques (exemple : immeubles insalubres) ;

- inciter a la mixité sociale en imposant un taux2@86 de logements sociaux dans les
communes ;

- de développer les transports collectifs.

Le SAR doit ainsi veiller a favoriser I'offre degements, notamment sociaux, cohérente avec
le développement des zones d’activités, en codidimavec la politique de I'emploi et des transport
et en cohérence avec les hypothéses de croissamugychphique. Par ailleurs, le SMVM doit prévoir
explicitement les dérogations aux principes généigoplicables sur le littoral en application des
dispositions de la loi littoral, codifiées aux aldis L 146-1 et suivants et L 156-1 et suivantsalle
de l'urbanisme.

1.3.3.1.Le SAR de Guadeloupe révisé fin 2010 vise a réduliéalement urbain et a
rééquilibrer le développement.

Le SAR de 2001 a été mis en révision en 2007 etleveau projet de SAR été élaboré
pendant les années 2008, 2009 et 2010, avant d&téte, sous forme d'avant-projet par les
assemblées plénieres du 23 décembre 2008 et,laprésfonte substantielle, du 17 décembre 2010. Il
marque une inflexion importante par rapport auxixcistratégiques du SAR antérieur. Le diagnostic
territorial élaboré en 2010 reléve ainsi que laissance urbaine est peu encadrée, conduisant au
mitage de I'espace et a la dévitalisation des estipurgs au profit d’'une périurbanisation et d'un
déplacement des fonctions urbaines et économicgrada périphérie. Dans le passe€, la Guadeloupe a
en effet concentré sur son littoral la majorité fmsctions écologiques, sociales et économiques de
I'archipel, renforcant le développement et l'attikai® de ces zones tout en participant au mitage d
territoire.

Ce mitage urbain s’est fait au détriment des temgricoles et des milieux naturels. Entre 1981
et 2008, la surface exploitée agricole est pase€e7d00 ha a 43 532 ha. Les constructions se sont
développées dans les zones NB des plans d’occogigmsols (POS), représentant environ 12 000 ha

46 Article L 110 du code de I'urbanisme.
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soit 70% de la superficie des zones urbaines figudans les POS (17 500 ha). Cette périurbanisation
participe a un allongement des distances parcoyrarekes Guadeloupéens et favorise une utilisation
accrue de I'automobile au détriment des transgartsommun.

De plus, cette évolution s’est produite en conttiath avec les lois et notamment avec la loi
littoral, alors que les périmétres de protectionlittaral n'ont pas cessé de s'étendre ces dermmiere
années. Certains parlent de «fléau», prenant pammge le fait que plus de 70% des constructions
dans les zones agricoles sont réalisées sans pdrasszonages de protection n'ont pas suffi a
contenir la pression de l'urbanisation illégale.I§yié les efforts des pouvoirs publics pour résorber
I'habitat insalubre, il reste encore environ 5 @@fements insalubres a résorber essentiellemesgssit
dans la ZPG ou 95 zones d’habitat spontané sonintdngées.

Le projet releve que les besoins en foncier powolastruction a I'horizon 2030 sont déja
largement satisfaits par les documents locaux dhidme locaux dans lesquels 7 500 ha restent a
urbaniser alors que le besoin net est de 500 ha lpdogement, auxquels s’ajoutent 500 ha pour
I'activité et 500 ha pour les équipements et ses/jgublics.

Le projet integre les contraintes liées aux risquasrels majeurs qui se cumulent de maniére
complexe. Face a ce constat, les deux axes piiestdu SAR sont I'optimisation écologique pour un
environnement protégé et I'organisation équitabigedritoire, en rupture avec le SAR de 2001 qui a
conduit & renforcer le bi-pdle urbain. Ce choixpgiaie, entre autres, sur la mise en place d'un
transport en commun en site propre dans le cergrdadGuadeloupe et sur une politique de
requalification urbaine et de réhabilitation degeiments pour accroitre la densité urbaine. Ce choix
d’aménagement ambitieux est un défi que la Guageldoit relever.

Le projet a fait I'objet d'un avis de l'autorité \dronnementale (Ae) en juin 2010 apres un
premier examen en 2008. L'Ae a salué une avancésbleoen matiére de prise en compte de
'environnement dans les orientations d’aménagendmtla Guadeloupe, mais a exprimé sa
préoccupation devant I'importance des zones urbhhgs dans les documents d’urbanisme, craignant
la poursuite de I'étalement urbain.

Au total, le diagnostic et les objectifs sont verty, mais le choix affiché de la densité, qui va
a contre-courant des tendances spontanées, va demaneffort important de restructuration du tissu
existant pour endiguer I'étalement urbain.

1.3.3.2Le SAR de Martinique en vigueur n'a pas freiné laomsommation d’espaces, sa
révision en cours est un enjeu majeur pour un desygbement urbain maitrise.

Le SAR en vigueur, approuvé en 1998, définissait torientations majeures : préserver et
organiser les espaces pour I'exploitation optinte richesses, développer une armature urbairee fort
et rationaliser le réseau de communications. Lenbflu SAR élaboré par I'agence d’'urbanisme et
d’aménagement de la Martinigue (ADUAM) en 2008 fgparaitre que les objectifs sont loin d’étre
atteints.

L'objectif de préserver 40 000 ha d'espaces agegadtait irréaliste, puisque la surface
agricole utile était déja de seulement 32 000 ha995%. Elle n’était plus que de 26 000 ha en 2006,
soit environ 23% du territoire.

La consommation d’espaces, le plus souvent agscaleonduit & une baisse de la densité de
10%, contrairement aux objectifs de densificationSAR de 1998, la part de logements collectifs
dans la construction neuve ayant tendance a dimib@eméme, le rééquilibrage géographique espéré
ne s’est pas réalisé. Ce mitage urbain accrottlaration du réseau de transport qui devient ueuenj
crucial.
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La révision du SAR pour la période 2014-2029, engagellement depuis fin 2012, est
programmée pour 2014 par le conseil régional. logepra fait 'objet de remarques substantielles de
l'Etat: en particulier, le préfet a souligné lacesésité de décourager et non de développer
'urbanisation diffuse, ce qui participerait a uoensommation excessive des espaces agricoles et
naturels et accroitrait les difficultés de transpadéja tres aigués.

1.3.41’engagement des collectivités territoriales dansne action fonciére en est encore
a ses débuts.

Les collectivités territoriales disposent d’'une gualie d’outils fonciers leur permettant de
constituer des réserves foncieres, de contenicansommation excessive des espaces agricoles voire
naturels et d’éviter ainsi le mitage de 'urbanmat Or, ces outils sont peu ou pas utilisés dass |
outre-mer et particulierement aux Antilles. Il est ainsi des zones d’aménagement différé (ZAD), des
ZAC, du droit de préemption urbain, des procéddregpropriation, des programmes d’aménagement
d’ensemble (PAE). Il est par ailleurs souligné gas procédures de politique fonciére sont facgitée
par des financements du fonds régional d’aménagefoanier et urbain (FRAFU) notamment les
acquisitions fonciéres, pré-opérationnelles ou ayanoterme, destinées partiellement (60%) ou
totalement au logement social.

En outre, il n'est pas observé sur ces territaliegrandes opérations d’aménagement en cours
ou a venir, a I'exception des opérations de rénonwatrbaine ou de RHI ou encore de quelques zones
d’activités économiques et touristiques qui émergam I'espace littoral. Or, de telles opérations
seraient indispensables pour satisfaire les objad#i reconquéte des centres-bourgs dévalorisés.

* *

Si les régions de Guadeloupe et de Martinique dstgonscience du caractére stratégique de
I'occupation des sols dans leur document de platitin, I'action fonciere des collectivités locabest
encore limitée. Alors que les politiques d’aménageirsont décentralisées, a I'instar du reste du
territoire frangais, la gestion de I'espace, notamniittoral, sur lequel se concentre I'essentellal
population releve de I'Etat.
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2- COMPLEXIFIANT LA GESTION DES ESPACES URBANISES ET P ERIURBAINS
DU LITTORAL, L'EXISTENCE DE LA ZONE DES CINQUANTE P AS
GEOMETRIQUES CONSTITUE UNE FRONTIERE ARTIFICIELLE Q Ul NE
SAURAIT PERDURER DANS LE CADRE DE POLITIQUES FONCIE RES ET
D’AMENAGEMENT DECENTRALISEES.

L'espace littoral sur lequel se concentre une prtopo importante des centres-bourgs et des
quartiers appartient au domaine public maritimel’H&at. Cette spécificité historique ultramarine,
appelée « zone des cinquante pas géométriquesstitaerune frontiére artificielle et obsoléte (2.1)
La mission suggere d'y mettre fin en transfératitra gratuit la propriété de la zone aux colleitéiy
locales (2.2). Ce transfert qui nécessite I'intati@ du législateur devra étre préparé et accompag
de mesures de gestion des risques naturels etrdiforcement des polices de l'urbanisme et de
I'environnement (2.3).

2.1. HERITAGE DE L'HISTOIRE, L' APPARTENANCE DE LA ZONE DES CINQUANTE PAS
GEOMETRIQUES EN MILIEU URBAIN ET PERIURBAIN AU DOMAINE PUBLIC M  ARITIME ET
SA GESTION PAR UN ETABLISSEMENT PUBLIC DEDIE APPARAISSENT AUJ OURD’HUI
ANACHRONIQUES.

2.1.1Depuis le XVII®™ siécle, 'espace d’une largeur d’environ 80 métregui s'étend a
partir de la limite des rivages vers les terres aputient au domaine public
maritime de I'Etat.

2.1.1.1.La zone des cinquante pas géométriques a été caggéintilles sous I'’Ancien régime.

D’abord appelée cinquante pas du Roy, cette baidere, rattachée au domaine de la
Couronne au début du XVi°siecle, était destinée a la défense des Tleayadillement, a I'entretien
des navires et aux communications mais €galementogements des artisans quin‘@nt pour tout
bien que leurs outils pour gagner leur vie (...) earldonne (..) des terres pour y batir des maisons
mais c’est toujours a condition que si le Roi adesde fonds sur lequel ils doivent batir, ils
transporteront ailleurs leur maisost’. Dés le départ, elle était donc considérée daespiit des
occupants commeres nullius» c'est-a-dire libre d'établissement et de cowsibn pour S’y installer.
C’est cette perception initiale qui explique, mélggon rattachement au domaine public, le flux

continu d'installations dans cette z&hau cours des siécles.

Au XVIII ém‘? siécle, des artisans s’y sont installés auxqueissoccédé de nombreux esclaves
affranchis au XIX™ siecle. Dépourvus de ressources et de terresvabtvsouvent de la péche, ils
furent nombreux a s'installer sur cet « espaceelibrpercu comme un bien commun, dans des
conditions d’urbanisation souvent anarchiques, g#nées d’insalubrité. En Martinique, I'existence
de ce domaine « public » permettait ainsi de pdlbdsence de partage des terres et des richadaes

suite de I'abolition de I'esclavage

Cette conception trés ouverte de la domanialitéliqud a longtemps été partagée par
administration chargée de la gestion de ce paime qui a, des le départ, consenti de nombreuses
dérogations au principe d'inaliénabilité et d'imgcaptibilité. Des la fin du XVIIi™ siecle, des
toléerances d’'occupation ont été octroyées aux rsaairisans et ouvriers ainsi qu’a leurs familkes.
début du XIX™ siécle, 'administration a délivré des autorisasiod’installation provisoire. Les

47 Rapport de M. de Baas Gouverneur des Isles d’AmésigquColbert le 8 février 1674.

8 « Aménagement et protection du littoral — disposi particuliéres aux régions, départements deatblités d’outre-
mer », Henri Coulombié, Juriclasseur constructidanisme, fascicule 9-20, 2013.

49 « Peut-on réparer le préjudice du non partageetess, cent cinquante ans aprés I'abolition decl#vage : 'exemple des
cinquante pas géométriques en Martinique ? » Maniboutoussamy, in La question de la terre dansctésnies et
départements francais d’Amérique, éditions Khari£ias.
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décrets du 4 juin 1887 pour la Martinique et dungdrs 1882 pour la Guadeloupe ont ainsi permis la
délivrance de titres de propriété@éfinitifs et incommutables aux occupants de terrains batis ainsi
qgue des <oncessions irrévocables aux occupants de terrains non batis a lintéridges villes,
bourgs et villages. Parallelement, I'extension dhabitat illégal et I'urbanisation sauvage se sont
développées, sans que les pouvoirs publics n'aendu voulu apporter une réponse adaptée a ce
mouvement généralisé.

2.1.1.2.Depuis 1955, les réformes se sont succédé sangatdeiment « permettre au droit de
rattraper les faits ¥.

Afin de permettre une meilleure régularisation des csituations et pour favoriser le
développement des fles, la ZPG a été transféréeldalomaine privé de I'Etat par le décret n°55-885
du 30 juin 1955, ce qui a mis fin & son impresdiifité. La remise en ordre escomptée n'a eu qu’une
faible portée. En effet, I'arrété portant cléturescbpérations de délimitation prévu par le décuét g
constitue le point de départ pour faire valoir lageription acquisitive n’a jamais été publié, slqu’'a
La Réunion les dispositions particuliere du déchet13 janvier 1922 ont permis aux occupants
d’obtenir massivement des titres par le seul jelag®escription acquisitivé

Sous la V™ République, dans un mouvement de balancier vidasdauvegarder la réserve
domaniale et ®rotéger le littoral contre les spéculations imrfiekes, la loi littoral du 3 janvier
19867 a réincorporé dans le domaine public maritime'Eiad les parcelles de la ZPG qui se situaient
encore dans le domaine privé de I'Etat. Elle superle droit de cession mais maintient le droit de
propriété des personnes qui peuvent en justifibe.éablit la différenciation entre les espacesires
et les espaces urbanisés et d’urbanisation diffisexclut du domaine public maritime les terrains
appartenant a des personnes publiques autreskjae I’

Pour répondre a la demande sociale des occupanta d@G, la loi n°96-1241 du 30
décembre 1996 relative a 'aménagement, a la nniseakeur et la protection du littoral assouplit le
principe d'inaliénabilité en prévoyant des pos#idl de cession des zones urbanisées et
d’urbanisation diffuse. Elle vise a apporter unkitson globale a la situation d’occupation saneetit
dans la ZPG des départements antillais. La lorentzut d’abord un nouveau chapitre dans le code du
domaine de I'Etat. Elle prévoit ainsi de faire déter d’'une part des espaces urbains et d'urbaoisat
diffuse, d’autre part des espaces natttels

Elle rouvre ensuite la procédure de validation td&es d'occupation initiée en 1955 en
instituant & nouveau une commission départemedeairification des titres (article L. 89-2 code du
domaine de 'Etat). Elle autorise également I'Etatonsentir aux communes et aux organismes, ayant
pour objet la réalisation d'opérations d'habit&iadpla cession gratuite a leur profit de terraditaés
dans la ZPG (article L.89-3 code du domaine deatkEtElle fixe parallelement les modalités de
cession des terrains situés dans les espaces surbhid'urbanisation diffuse, que ce soient des
constructions affectées a I'exploitation d'établissnts a usage professionnel (article L.89-4 de cod
du domaine de I'Etat), ou des constructions a ustggbitation que des personnes occupent a titre
principal ou gu'elles donnent & bail en vue d'uoeupation principale (article L.89-5 du code du
domaine de I'Etat). Les terrains cédés a des peesoprivées doivent au préalable étre délimitéssle
servitudes et usages étant intégralement prédisds les quartiers d'habitat spontané, la cessiitn d
étre accompagnée d'un plan de bornage (article6L&9-code du domaine de I'Etat). Elle prévoit en
outre de remettre gratuitement au Conservatoiléesigace littoral et des rivages lacustres lesoespa
naturels (L.89-7 du code du domaine de I'Etat).

%0 « Aménagement et protection du littoral — disposi particuliéres aux régions, départements deaiblités d’outre
mer », Henri Coulombié, Juriclasseur constructidanisme, fascicule 9-20, 2013.
51 H
Ibidem
52| 0i n°86-2 du 3 janvier 1986 relative & 'aménagem la protection et la mise en valeur du littoral
53 Art. L.89-1 code du domaine de I'Etat.
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La loi de 1996 crée, sous conditions de ressowtate durée d'occupation, une aide aux
acquéreurs de terrain occupés au titre de leutdtani principale, mais prévoit le reversementzadt
de cette aide en cas de mutation totale ou partietitre onéreux du bien acquis (Art 3).

Cette loi crée enfin pour dix ans dans chaque t&pant antillais une « Agence pour la mise
en valeur des espaces urbains de la zone diteimtpsante pas géométriques » dont la compétence
s'étend aux espaces urbains et aux secteurs oquapése urbanisation diffuse (Art 4).

2.1.1.3.Depuis 1996, face a la lenteur du processus de fdgsation et a la poursuite des
occupations illicites, le législateur n'a cesse é$iter tant sur la question de la pérennité
des agences que sur celle de la date de dépot elesiddes.

Constituées sous forme d’établissement public actare industriel et commercial (EPIC), les
agences ont pour mission d'établir des programniéguibements des zones urbanisées et des
secteurs occupés par une urbanisation diffuse, auwessi de réaliser des travaux de voies d'acces, de
réseaux d’eau potable et d’assainissement. Elles dw@rgées d’émettre un avis sur les projets de
cessions envisageées a titre gratuit ou a titreeanéi_eur durée de vie, initialement limitée a abs, a
été modifiée a trois reprises au cours des dixiéler®m années.

Cette durée a tout d’abord été étendue a 15 ankapiizle 52 de la loi de programme pour
I'outre-mer de 2003. Par la suite, I'article 45lddoi pour le développement économique des outre-
mer (LODEOM?® de 2009 a prévu qu’un décret pourrait prolongedurée de vie des agences pour
cing ans, renouvelable deux fois. Enfin l'articl2 8e la loi ENE, a modifié & son tour l'article 4
précité afin de permettre une prolongation par etéde la durée de vie des agences pour une durée
maximale de deux ans c’est-a-dire jusqu'dyahvier 2014.

Au-dela de la modification de la durée de vie dgsnaes, la loi ENE a voulu étendre leurs
missions relatives a la régularisation des occgpaams titre qui sont devenues, avec I'établissemen
des programmes d’équipement de la ZPG, leurs misspioritaires, au détriment de la fonction
d’aménagement. Initialement simplement consultéedascompatibilité entre les projets de cession
envisageés et le programme d’équipement des tereamingirie et réseaux divers de la ZPG, elles ont
été chargées d'instruire les demandes de réguianigasqu’a leur disparition.

La loi a institué une participation financiére dbénéficiaires de la régularisation au
financement des programmes d’équipement. Elle &edngamt autorisé les interventions des agences
dans les zones contigués a leurs territoires toadiéls d’'intervention. Enfin il a été décidé d’'ékérer
le processus de régularisation des demandes dercasst' janvier 2013.

En ce qui concerne le processus de régularisdéidai ENE a, d’'une part, élargi le champ des
bénéficiaires aux résidences secondaires, d’aatte fixé une date limite de dépodt des demandes au
31 décembre 2012, afin d’inciter les ayants ddis® manifester rapidement.

Malgré cela, le processus de régularisation n'aéfpe achevé. Une proposition de loi du
sénateur Larcher, adoptée le 2 octobre dernief Assemblée nationale, a prolongé une nouvelle fois
pour deux ans la durée de vie des agences, ctlist-gusqu’au 1 janvier 2016. La date limite de
dépot des demandes de régularisation est quale égellement repoussée de deux ans, jusqi'au 1
janvier 2015.

Ces allers-retours juridiques, loin d’accélérer tégularisations, ont contribué a un certain
attentisme des habitants.

54 Loi n°2009-594 du 27 mai 2009 pour le développeréennomique des outre-mer dite LODEOM.
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2.1.2 Héritage de la période coloniale, la zone des cingate pas géométriques apparait
aujourd’hui comme une frontiere artificielle et obsoléte.

2.1.2.1.En dépit de ces mouvements chaotiques du droit,dgsi tantot par le souci de
régulariser des situations incontournables, tanipar la volonté de préserver le rivage,
cet héritage historique représente dans l'espritlleotif un des derniers vestiges de
l'esclavage.

A un partage des terres entre des colons et laoGpar a succédé l'idée que la terre est a
présent accessible & tousnen titre de propriété, c’est la sueur de mon fréé@sormais>™. Héritage
de la colonisation, la ZPG revét ainsi une fortmatision symbolique et affective, I'occupation de
cette zone étant considérée comme un droit acquisgiéime pour de nombreux Antillais. Grand
spécialiste de la question, Guy Rosier, présidengmupe interministériel a I'origine du rapport
fondateur de 1994 sur le sujet, mentionnera plusdans un livre consacré a I'histoire des cingeiant
pas géographiquésque la loi de 1996 ginscrit dans le sens de I'enracinement créole@isacre,
par suite de la disparition de la zone (des cindagpas) I'extinction du régime colonial dans ces
fles».

2.1.2.2.0utre le poids de I'histoire, l'appartenance de zmne au domaine public maritime na
pas rempli l'objectif escompté de protection et management maitrisé du littoral.

La ZPG constitue en effet une source d’incohéreecetermes d’aménagement, divisant
artificiellement le territoire communal en deuxties, la partie vers la terre, dont la respondabile
'aménagement incombe a la commune, la partie Jersrivage, propriété de [I'Etat, dont
'aménagement est confié aux agences. Or 'aménagerde ces espaces doit étre considéré
globalement pour un développement harmonieux etreit. S'agissant des secteurs les plus fragiles,
a savoir les guartiers et zones insalubres d’haisitarmel ou spontané, Serge Letchimy, député de
Martinique préconise d'ailleurs dtorganiser un traitement d’ensemble dans une démearde
restructuration et d'aménagement qui ne peut étéeluite a des approches exclusivement
ponctuellesy’. On voit bien 13, la nécessité d’appréhender laagément au niveau de la globalité de

la commune et, demain, de l'intercommunalité.

De plus, le classement de la zone dans le domaisleeme semble pas avoir atteint son objectif
de protection du littoral, puisque de nouveaux paots sans titre s’installent et construisent dans
cette zone. En Martinique, les données recuediieplillet 2008 par une mission sur les cinquaate p
géométriqued, puis prolongées jusqu’en 2012 par le présentaragpoir infra § 2.3.1.3.), mettent en
évidence une croissance réguliere des occupansstig@ninstallés sur la zone depuis 1985. Certes,
I'appartenance au domaine public maritime offrpdasibilité de dresser des contraventions de grande
voirie, qui emportent une obligation de remise ¢at, érenforcant ainsi les regles applicables en
matiere de police de I'urbanisme. Toutefois, cpttecédure est peu appliquée, en dehors des espaces
naturels protégés grace a une action répressigenmnt reconnue de l'office national des foréts
(ONF) au titre de sa mission d'intérét généralest’bien la capacité a surveiller effectivement qui
apporte un bon niveau de protection et le statudaieaine public maritime ne suffit pas en soi. La
protection du littoral doit donc passer par d'asitreutils que la domanialité et nécessite une
responsabilisation des élus locaux. Enfin, les gisodes agences dépendent du bon vouloir des
communes, l'agence ne pouvant engager des travauxestigure sur une proportion importante du
territoire communal sans I'aval du conseil munitipa

%5 « Commandeur du sucre » de Raphaél Confiant.

%6 « L’enracinement créole — Chronique de I'extinctéhnrégime colonial aux Antilles francaises : lmeales cinquante pas
géomeétriques » éditions L’Harmattan de Guy Rosier.

57 Rapport sur I'habitat insalubre et indigne dansligsartements et régions d’outre-mer (septembrg)200

%8 Rapport sur la zone dite des cinquante pas géammésiaux Antilles établi par Anne Bolliet (IGF), Yate Tourneur
(IGF), Yvan Blot (IGA), Catherine Bersani (CGEDD) et Glian Jamet (CGEDD) - juillet 2008.
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Comme le montre les SAR des deux régions, le mitlgkttoral aujourd’hui s’est développé
d’'une maniére non contrélée par les communes fdagygession fonciére et immobiliere y compris
dans des sites protégés tres sensibles et darssplases éloignés de la tache urbaine existante. Il
apparait des lors peu réaliste de faire reposgestion de la zone sur des autorisations d’oconpati
temporaire du domaine public délivrées par I'Etat.

2.1.3.Les agences n'ont atteint que partiellement leursbjectifs de régularisation et
d'aménagement, avec des résultats contrastés entes deux iles.

Créées par la loi de 1996, les agences ne sonhdeseleinement opérationnelles qu’a partir
de 2001. Toutefois, malgré la volonté de régler slagations a fort enjeu social, la complexité du
dispositif, le poids des traditions et I'implicatioinégale des différents acteurs, ont empéché
d’atteindre, sinon trés partiellement, les objectie régularisation et d’'aménagement. En outre, le
niveau tres inégal de mise en ceuvre de ces opgatonduit a des résultats tres contrastés ardre |
territoires. Les annexes 4 et 5 donnent un bilaréigé de I'activité des deux agences.

2.1.3.1.L 'agence des cinquante pas de Martinigue a condule maniere cohérente et
volontariste la mission de régularisation des oceups sans titre et celle
d'aménagement.

Bénéficiant d’'un soutien fort des services de [Etagence des cinquante pas de Martinique
emploie 20 personnes. Elle exerce son activitéL 9485 ha de secteurs urbains (U) ou d’urbanisation
diffuse (UD) soit 29% du total de la ZPG. Forterdéuexpertise juridique, financiére et techniquie, el
présente un bilan positif (détaillé dans I'annexe 4

D’'une part, elle a accéléré les régularisationsatesipants sans titre sans toutefois obtenir le
volume de régularisations escompté. En effet, teeztes cinquante pas géométriques de Martinique
compte au total, selon les évaluations de I'agehdd47 occupations dont 13 909 dans les secteurs
urbains ou d’'urbanisation diffuse et 738 dans &mees naturels. Une partie de ces occupations sans
titre ne peut étre régularisée en raison d’'une gifpa au risque. Doivent étre également dédudss |
cessions antérieures a 1986 et les constructionstitses validés avant 1986, ainsi que les
constructions postérieures a 1995. Il en résultepotentiel de 8 118 régularisations réalisées ou
possibles au titre des lois de 1986 et 1996. Potang au 31 décembre 2012, 8 164 demandes de
régularisation ont été recues, certaines ne réponuks aux critéres. Parmi elles, 2 177 étaient en
cours d'instruction, 4 061 ont recu un avis favéeast 182 sont en attente de décision. Néanmoins,
seules 2 620 demandes ont donné lieu a une offoesion acceptée par I'occupant, dont 2 020 ont
conduit & la délivrance d'un titre de propriété4é8 verront le titre délivré a lissue du paiement
complet de la cession étalé dans le temps. lloegéefois a noter que ces chiffres résultent du ¢dumu
des demandes établies au titre de la loi de 198#ruites par les services de I'Etat, et de celles
établies au titre de la loi de 1996, instruites lfgyence. Si I'on s’en tient strictement a I'adtévde
l'agence, son bilan est de 1 166 demandes abodies$,632 ayant donné lieu a la délivrance d'un
titre et 392 pour lesquelles le titre sera délivtéssue du reglement étalé dans le temps.

D’autre part, 'agence s’est fortement engagée dansonduite d’'études d'aménagement,
conformément a sa mission légale. Pour une sutfsaeée de la zone U et UD de 1 035 ha, elle a
procédé a des études sur 734 ha dont 720 ont tEgpprouveées par la commune concernée. Cette
conception globale la conduit & élargir parfois ésdes d’'aménagement sur des secteurs connexes,
pour une superficie additionnelle de 61 ha. En énatidaménagement les réalisations sont
significatives, notamment dans les petites commupese disposent pas de l'ingénierie nécessaire
pour conduire ces opérations. L’'agence a prévugdiger 36 M€ de travaux et su mobiliser des
ressources externes : 2,2 M€ de subventions d'&tst€ de crédits du plan de relance et 2,4 M€ du
fonds européen de développement régional (FEDBR)bEnNéficie en outre de 5,7 M€ de produits de
cessions et 1,1 M€ de redevance des autorisatioesupation temporaire (AOT). Les opérations
d’aménagement engagées par I'agence représensn2ai8 M€, soit le double de celles conduites
par I'agence de Guadeloupe, pour un montant a pmipérieur de fonds propres consommés, soit
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8,5 M€. Les opérations nécessaires a un aménagemaeetiensemble de la zone et non encore
engagées représenteraient quant a elles 91 M€ 80dwE pour la seule opération de Volga-Plage a
Fort-de-France, pour laquelle I'engagement restertain et dont 6,7 M€ seraient financés par
I'agence.

Enfin, 'agence des cinquante pas conduit, endiaesvec la DEAL de Martinique, une véritable
action visant a développer I'offre en matiére dgelments sociaux. Depuis sa création, elle a idéntif
et cédé a des bailleurs sociaux des terrains dgtraation d’'une superficie totale de 14 ha, et meée
un potentiel supplémentaire de pres de 40 ha ptmmeahéoriquement la construction de pres de
1 700 logements.

En conclusion, I'agence des cinquante pas de Mautna développé une ingénierie technique,
financiéere et juridique fort utile pour ce terri®iqu’il serait dommage de perdre. Elle affiche des
résultats trés positifs, voire exemplaires en matife mise a disposition de foncier pour le loggmen
social, mais qui ne permet pas d’envisager l'alsgethent a court terme du processus de
régularisation dans les conditions juridigues didae En effet, le processus retenu
d’aménagement/régularisation peut conduire a pgapmdéfiniment la situation, alors méme que le
traitement de certains grands quartiers n’est pgage.

2.1.3.2.L ‘agence de Guadeloupe présente un bilan plus natig

En Guadeloupe, I'agence des cinquante pas n'agafibié de la méme coordination avec les
services de I'Etat et a conduit sa mission de marpkis autonome. Employant 16 personnes réparties
en deux antennes I'une a Basse-Terre l'autre até2aiRitre, elle gere une superficie de 3 458 ha
d’espaces naturels soit 81% de la surface de la 2P@ 819 ha d’espaces urbains ou d’'urbanisation
diffuse soit 19%. Son bilan apparait en demi-tefoteannexe 5).

Concernant la régularisation, l'agence de Guadelogpalue a 15640 les constructions
présentes dans la zone, dont 14 845 dans les searbains ou d’'urbanisation diffuse et 795 dass le
espaces naturels. Le potentiel des régularisatiéalssées ou possibles au titre des lois de 1986 et
1996 est de 8 027 habitations. Il convient de goeli que le nombre de constructions comptabilisées
en zone a risque en Guadeloupe (6 625) est biengdwé qu’'en Martinique (902). Ceci s’explique
par une vision extensive de la notion de zone ralayes les plans de prévention des risques naturels
(PPRN), alors que la Martinique distingue la zonege de la zone orange. La méme analyse
conduirait a un volume plus réaliste de 2 000 &R donstructions non régularisables, mais générerai
plus de 4 000 régularisations supplémentaires lplessiAu 31 décembre 2012, 5 661 demandes de
régularisation ont été recues. Parmi elles, 1 93idrs étaient en cours d’instruction, et seulémen
2 500 ont recu un avis favorable. Toutefois, seal®@n807 d’entre elles ont donné lieu a une offre de
cession acceptée par I'occupant, dont 523 ont ahdat délivrance d’'un titre de propriété et 246 en
bénéficieront a I'issue du paiement complet deelssion étalé dans le temps. Il est cependant & note
gue ces chiffres résultent du cumul des demancddxdiex au titre de la loi de 1986, instruites @ar |
services de I'Etat, et celles établies au titréadei de 1996, instruites par I'agence. Si I'oprstient
strictement a I'activité de I'agence, son bilana@stt89 demandes abouties, dont 443 ayant donné lie
a la délivrance d'un titre et 246 pour lesqueléettre sera délivré ultérieurement.

S’agissant de 'aménagement, a la différence dehsamlogue de la Martinique, I'agence des
cinquante pas de Guadeloupe n’a pas su, ou pasgtiljser des ressources budgétaires conséquentes
pour mener a bien sa mission d’'aménagement. Stotahde 24 M€, la TSE représente la ressource
principale (16 M€). Les produits de cessions (4,8) Mont restés modestes et ceux des AOT
(138 000 €) marginaux. Les crédits du plan de pglamt été faiblement mobilisés (2,4 M€), et il n'a
pas été fait appel au FEDER ni a des subventiod&ts pour financer les opérations. Il en résulte
gue les opérations d'aménagement conduites pagntagsont restées limitées. Seules 10 opérations
ont été engagées pour un montant de 11,3 M€ d®8M€ financés par I'agence. Deux opérations sont
en cours d’engagement pour un montant prévisiodeeB73 000 € dont 404 000 € financés par
'agence. Ces travaux ne sont absolument pas auetr des besoins de la zone. En termes d’études
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d’aménagement, I'agence considere que 356 ha 3#itdes secteurs U et UD ne sont pas concernés
par des études d’aménagement. Elle a donc coneliégtdides sur I'essentiel de la zone jugée utile so
439 ha, la superficie restant a traiter se limita@4 ha.

Par ailleurs, I'agence de Guadeloupe ne s'est pagsgeée en matiere de construction de
logements sociaux. La doctrine locale retenue apoasultation des communes consiste a informer
les maires des disponibilités fonciéres, chargexade mettre en ceuvre le programme de construction
prévu. Elle a identifié 28,7 ha correspondant 28 m?2 de surfaces a construire pouvant donner lieu
a la construction de 88 logements sociaux. Cetiienaigson a le mérite d'exister, mais reste tres
sommaire.

Au total, le bilan de I'agence des cinquante pa&dadeloupe n’est pas a la hauteur des enjeux
de la zone dont elle est chargée, qu’il s’agisséadégularisation des constructions sans titrel®u
'aménagement. En matiére de régularisation, |&sti@s délivrés ou en cours, dont 689 résultent d
travail de I'agence ne représentent qu'une failsleigp des 8 000 dossiers potentiels, voire 12 000 e
cas de révision des zones a risque. En matiereédragement, les réalisations sont limitées faute
d’avoir su mobiliser les ressources suffisantedinEraucune étude sérieuse n'a été menée pour
permettre la libération d’emprises foncieres paucdnstruction de logements sociaux. Son moindre
engagement en matiere d’aménagement I'a conduitger@er une action plus administrative et a
thésauriser des crédits importants.

Vestige de ['histoire coloniale, la réserve dombmides cinquante pas géomeétriques qui
s'accompagne d’'un mode de gestion dérogatoire wneke de I'Etat a montré ses limites. Dans un
environnement décentralisé ou les compétencesaltiigime et d’aménagement sont détenues comme
dans le reste du territoire national par les ctilé¢és locales, il semble nécessaire de respolisabi
davantage les acteurs locaux.

2.2. LA MISSION PLAIDE POUR UNE APPLICATION DU DROIT COMMUN EN A CCELERANT LES
CESSIONS ET EN TRANSFERANT LA PROPRIETE AUX COLLECTIVITES TERRITORIALES OU AUX
EPCI LES ZONES URBANISEES ET D URBANISATION DIFFUSE RESTANTES.

2.2.1Le dispositif de la loi de 2010 organisant une refge par des établissements
publics foncier de I'ensemble des missions exercépar I'Etat et par I'agence
n'est plus d'actualité.

Les agences des cinquante pas géométriques, @aéksloi de 1998 pour une durée initiale
de 10 an¥, ont été définies comme uroutil de coopération entre I'Etat et les communesfin de
favoriser la cession aux occupants des terrainssigtie de leur logement selon un processus de
régularisation. Or, la division parcellaire qui m@iement précéde la construction, doit, dans les
quartiers d'habitat spontané, intervenir a pogier& les constructions sont parfois trop compacte
pour permettre le passage des réseaux publicspemiables (en particulier eau potable, voirie et
assainissement, désignés par voirie et réseaussdiV&D). Dans de tels quartiers, il convient, dvan
toute régularisation, de délimiter 'emplacemens flegurs réseaux de desserte, dont les emprises ne
pourront pas faire l'objet de cession. C'est dmshission premiére des agences d'élaborer de tels
plans d'aménagement, négociés avec les commuiresieapréserver les possibilités d'aménagement

% Le rapport « Rosier » privilégiait I'hypothése dttansfert aux collectivités, la constitution déablissement public d'Etat
ne recueillant pas sa préférence, et le démarrag@gences, non souhaitées par les collectivigegtd effectif qu'au début
des années 2000.

50 Ensuite rallongée & 25 ans, pour tenir comptedinadrage tardif des agences.
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ultérieur. Les travaux de VRD proprement dits pet\&re réalisés soit par les collectivités, sait p
les agences, dans le cadre de conventions aveordasunes. Ce dernier cas de figure a été le plus
couramment pratiqué, les agences engageant desagae® de régularisation de maniéere
concomitante avec la concertation et les travaaxtdgularisation, dans les quartiers les plus dense
est ainsi devenue tributaire du processus de afialisdes travaux d'aménagement. Etant donné la
longueur du processus d'aménagement (conceptia®itation/travaux), il apparait assez illusoire de
prétendre mener a bien la régularisation a brefidéé rapport IGA-IGF-CGEDD de juillet 2008 sur

la ZPG relevait cette contradiction et plaidait pon retour rapide au droit commun et pour la spri

de Tlactivité d'aménagement par un établissemeriliqulocal ou national, doté des deux
compétences, foncier et aménagement.

Puis, l'article 32 de la loi ENE a recentré l'aitéivdes agences vers la régularisation, devenue
leur mission prioritaire, et réduit leur durée de xesiduelle a deux ans au plus. Dans linteryalle

devait se constituer un EPF d’Bfatdestiné & reprendre leur mission et disposaniadéouble
compétence foncier et aménagement.

De leur cété, les collectivités locales ont constitles EPFL, les arrétés préfectoraux ont ainsi
été pris dés le 6 juin 2011 pour la Martinique eetlD mai 2013 en Guadeloupe. Il semblerait a
premiére vue naturel de confier aux EPFL constitlgiss l'intervalle, les missions que la loi avait
prévu de transférer a un EPF d’Etat. Toutefoisnission reléve qu'un tel transfert pourrait se tesur
a deux difficultés majeures :

- tout d'abord, le cumul des fonctions foncier et magément est désormais juridiguement
impossible au sein d'un méme établissement : foraloce 2011-1068 du 8 septembre 2011 a
ainsi restreint les champs d'activité respectifs deux types d’établissement public, qu'ils
soient locaux ou nationaux, en application de tsjuudence européenne. Les établissements
publics fonciers préexistants devaient séparersl@ativitées dans un délai de deux ans a
compter de l'entrée en vigueur de I'ordonnance.cdhviendrait alors que l'activité
d'aménagement soit transférée a une ou plusielvs(S&LiImises aux regles de concurrence),
soit & ou une ou plusieurs sociétés publiques diagement, contrblées a 100% par les
collectivités, et non soumises a une mise en CORKNCE ;

- enoutre, I'ensemble des communes ne sont pas s EPFL, il conviendrait donc, pour
les communes non membres, de prévoir des modpéréisulieres de transfert.

Ces deux raisons conduisent la mission a privitégescénario d'un transfert direct des
terrains aux collectivités territoriales.

%1 Dans les régions de la Guadeloupe et de la Mautiniles établissements publics fonciers régid'aaicle L. 321-1 du
code de l'urbanisme peuvent exercer, en sus de deanpétences, les missions visées aux 1°, 3% B de Il'article 5 de la
loi n° 96-1241 du 30 décembre 1996 relative a llragément, la protection et la mise en valeur dete dite des cinquante
pas géométriques dans les départements d'outrdersrue les agences créées a l'article 4 de o#ttee loi cessent leurs
activités.
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2.2.21a propriété de la zone des cinquante pas géométrigs doit étre transférée a
titre gratuit aux collectivités locales, les commues ayant d'ores et déja la faculté
d’acquérir a titre gratuit des terrains dans cettezoné™.

2.2.2.1.La loi et la jurisprudence autorisent une cessiontdre gratuit aux collectivités locales
sous certaines conditions, précédée ou non d’unldesement.

Le droit de propriété des personnes publiffues I'inaliénabilité de principe des biens
relevant du domaine public n’excluent pas des featssde propriété entre personnes publiques qui
peuvent intervenir sans déclassement préalable :

- soit a 'amiable comme le prévoit l'article L3112 du code général de la propriété des
personnes publiques ; ils doivent alors étre déstanl'exercice des compétences de la
personne publique qui les acquiert et relever dedsmaine public ;

- soit de maniére unilatérale par la loi, le légmslmt étant libre d’exercer son plein
pouvoir d’appréciation en cas de cession de prt#peétre personnes publigbies

Dans ce second cas de figure, ils peuvent aussiventir a titre gratuit comme I'a rappelé a
plusieurs reprises le Conseil constitutiofiheDans sa décision n° 2011-£3.8l a précisé que si la
constitution ne s’opposait pas a ce que le légiglapoursuivant un objectif d'intérét généralpdaae
le transfert gratuit de biens entre personnes gued, ce transfert ne devait pas affecter les atidigs
attachées a I'existence et a la continuité descssn\publics auxquels ces biens relevant du domaine
public restent affectés. Il a en outre estimé qubeh transfert devait s’accompagner d’'une
indemnisation s'il entrainait une charge spécialexerbitante hors de proportion avec I'objectif de
l'intérét général poursuivi.

Il est donc possible de transférer a titre gragaits déclassement préalable, la propriété de la
zone urbanisée des cinquante pas aux collectivitédes dés lors que cette cession :

- répond a un intérét général, ce qui semble étcadecu égard au nombre de personnes
concernées, a leur précarité et a la dimensioorigsie d'un tel transfert ;

- s’accompagne, en cas de charges exorbitantes esduie contreparties au profit du
cessionnaire ;

- permet la continuité des services publics qui yt sutachés. En I'espéce ce dernier
critére ne semble pas pertinent dans la mesur@partenance de la ZPG au domaine
public maritime reléve d’'un choix du législat¥urElle ne satisfait pas sur la partie
urbanisée aux criteres d'affectation au domaindiphffectation a l'usage direct du

52 Article L5112-4 du CG3P « L'Etat peut consentir apmmunes et aux organismes ayant pour objet lisatian
d'opérations d'habitat social, aprés déclassernt®mgssion gratuite a leur profit de terrains déjpeinh du domaine public
maritime de I'Etat. Cette cession gratuite ne penterner que des terrains situés dans les espezassiet les secteurs
occupés par une urbanisation diffuse, délimité$aramement aux articles L. 5112-1 et L. 5112-2. st avoir pour but la
réalisation par la commune d'opérations d'aménagemeles fins d'utilité publique ou la réalisatipar les organismes
compétents d'opérations d'habitat social. Touteloisque les terrains ont été équipés par I'agpaoela mise en valeur des
espaces urbains de la zone dite des cinquante gmamégriques, la cession est faite au prix corredgoinau colt des
aménagements réalisés sur les terrains cédésantés par l'agence. »

53 Dans sa décision du 26 juin 1986, le Conseil dmitismnel a étendu la protection accordée a lppété privée par la
déclaration des droits de I'homme et du citoyenlsigrs des personnes publiques.

54 Décisions n° 96-380 DC du 23 juillet 1996 sur liarédative a I'entreprise nationale France Téléam® 2005-513 DC du
14 avril 2005 sur la loi relative aux aéroports.

% Dans sa décision du 3 décembre 2009 sur le syndic#ransport d'lle-de-France et la régie autonaies transports
parisiens (RATP), le Conseil constitutionnel a valldétransfert d’autorité gratuit par la loi a la RA des droits et
obligations attachés aux infrastructures ferroemiulu syndicat des transports d’lle-de-France (BTIF

56 Question prioritaire de constitutionnalité du 8ile2011.

57 « La réserve domaniale des cinquante pas géomeésridans les DOM, une institution sujette a cautjoBerge Pellé
Recueille Dalloz 2003, p563.
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public ou & un service publfé) Ainsi «si I'on admet qu’une parcelle de terre avait de
facto voire de jure cessé d'étre mise a la dispmsitlu public force serait d’admettre
que la protection inhérente a sa qualité de bierddmaine public a perdu par la méme
occasion toute justification®.

Dans I'hypothése ou la zone serait déclassée amantransfert pour prendre en compte le
caractéere artificiel de son rattachement au dompirfic, un transfert aux collectivités localesaser
également possible. En effet, la jurisprudence aitnative autorise la cession a I'amiable a titre
gratuit par une personne publique a une autre peespublique de biens de son domaine privé dans la
mesure ou elle ne constitue pas une libéralité sangpensation pour la collectivité cédante, en
I'occurrence I'Etat, ou l'intérét du public dontlela la charg®. Il existe quelques précédents.
L'article 67 de la loi n°2008-1425 de finances p@@09, portant sur les immeubles domaniaux
reconnus inutiles par le ministre de la défensesdarcadre des opérations de restructuration de la
défense réalisées entre I& janvier 2009 et le 31 décembre 2014, autorise c@ssions a l'euro
symbolique et avec complément de prix différé (éga moitié de la plus-value éventuelle de cession
ultérieure) aux communes les plus fortement aféectpar les restructurations et qui en font la
demande. De méme, I'article 169 de la loi de fimsnde 2011 autorise dans les départements d’outre-
mer, l'aliénation de terrains du domaine privé '@at a un prix inférieur a la valeur vénale par
application d'une décote fixé a 100% de la valémale du terrain pour la réalisation d’'opérations
contenant au moins 50% de logements sociaux.

Les deux modalités de transfert a titre gratuitt gmssibles apres déclassement préalable ou
non. Le déclassement immédiat des terrains urtmfésditerait la cession pour des usages privés et
serait cohérent avec la vocation de la zone, aoes le transfert sans déclassement laisserait aux
collectivités locales des prérogatives plus imptdga en matiére des polices de l'urbanisme et de
I'environnement notamment, tout en leur imposantarmalisme supérieur pour les cessions restant a
opérer. Il convient enfin de signaler que dansgidthése d’'un déclassement en bloc, les cessions
individuelles releveraient d’'un acte notarié awsfrais afférents.

2.2.2.2.1l existe un précédent . I'exemple de la collect&ide Saint-Martin.

A la suite de la loi n°2007-223 du 21 février 20@@rtant dispositions statutaires et
institutionnelles relatives a I'outre-mer, une giampartie du domaine public maritime de I'Etat @& ét
transférée a la collectivité de Saint-Martin. Larddne public maritime de la collectivité comprend
depuis lors, sous réserve des droits de I'Etaeetidrs, la zone dite des cinquante pas géomeésiiqu
les rivages de la mer, le sol et le sous-sol dex &dérieures, en particulier les rades et lesiag
ainsi que le sol et le sous-sol des eaux terrlemjaa I'exclusion des zones classées en réserve
naturelle, du domaine relevant du Conservatoird'edpace littoral et des rivages lacustres a cette
méme date et de la " forét domaniale littorale dmtSMartin " transférée, a titre gratuit, a cettéme
date, au Conservatoire.

% Art. 2111-1 CG3P : «sous réserve de dispositiégsisiatives spéciales, le domaine public d’une gere publique
mentionnée a l'article L. 1 est constitué des blahappartenant qui sont soit affectés a I'usaigecti du public, soit affectés
a un service public pourvu gu’en ce cas ils fasbehjet d'un aménagement indispensable a I'exérutles missions de ce
service public ».

5 «Les titres d’occupation de la zone des cinqupategéométriques » Diane Khair RFDA 2013.

0 CE Communes de Fougerolles 2 novembre 1997 n°16@& 25 novembre 2009 Commune de Mer n°310208, TALyo
22 novembre 1989 Téte.
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2.2.3Plusieurs options quant au choix de la collectivitdu de I'EPCI bénéficiaire du
transfert pourraient étre étudiées.

2.2.3.1.Les communes ne sont pas en mesure d'assurer Idgigesie la zone des cinquante pas
géométriques.

Les communes constituent I'échelon de proximitécdgquel travaillent étroitement les agences
des cinquante pas. De leurs délibérations dépendalisation de plans d’aménagement. La ZPG
représente trés souvent une partie importanterdtotee communal et abrite parfois des équipements
publics structurants tels que la mairie ou I'école.

Les communes pourraient donc revendiquer le béanéfictransfert, mais elles ne disposent pas
en général des moyens financiers et humains néeesdan effet, la grande majorité des communes
antillaises connaissent une situation financiégratiéé’, caractérisée par la lourdeur des dépenses de
personnel, en raison de recrutements importantsdempersonnels titulaires que contractuels, et du
surcodt indiciaire des fonctionnaires des colléigss et de la faiblesse des ressources propres. En
effet, les recettes fiscales sont faibles, du dine identification insuffisante des bases fixale
(cadastre trés imprécis et souvent faux) et defculits de recouvrement de [impdt local.
L'incapacité structurelle de nombreuses commundggager un excédent de fonctionnement, pese
également sur leurs capacités d'investissement.

2.2.3.2.De constitution récente, les EPCI représentent umhélon de cohérence et de
mutualisation.

Les EPCI constituent un échelon pertinent pour fiéeé du transfert de la ZPG dans la
mesure ou ils ont vocation a gérer les problématigliaménagement, d’'assainissement et d’habitat
qui se posent aujourd’hui a la cette zone. En effatticle L 5216-5 du CGCT impose aux
communautés d'agglomération l'exercice des compéteaménagement de l'espace communautaire,
équilibre social de I'habitat, développement écdgam politique de la ville, et transport urbaira L
communauté doit par ailleurs exercer au moins tdas six compétences suivantes : création ou
aménagement d'entretien de voirie, assainissereant,potable, protection et mise en valeur de
I'environnement, action sociale d'intérét commuaiagit équipements culturels et sportifs.

De méme, conformément aux dispositions de l'articl8214-16 du CGCT, la communauté de
communes exerce obligatoirement la compétence ajaérent de I'espace et doit également exercer
au moins une des compétences relevant des six egaipvants : protection et mise en valeur de
I'environnement ; politique du logement et du cadizevie ; création, aménagement et entretien de la
voirie, construction, entretien et fonctionnemelégdipements culturels, sportifs et d'enseignement
préélémentaire et élémentaire ; action socialetédéh communautaire; tout ou partie de
l'assainissement.

Le projet de loi pour l'acces au logement et unanibme rénové (ALUR) tend a renforcer
I'échelon intercommunal en favorisant I'élaboratides PLU intercommunaux et en offrant la
possibilité de confier aux intercommunalités despomsabilités nouvelles en matiere de lutte contre
I’habitat indigne.

Si les EPCI apparaissent comme un échelon cohénetietmes de compétence pour le transfert,
ilIs n'ont pas encore pris toute leur dimension epad&loupe ou les quatre communautés
d’agglomération et les deux communautés de comnmumesnt pas toutes encore opérationnelles. En
Martinique, l'intercommunalité est plus ancienneeslLdeux communautés d’'agglomération et la
communauté de communes du Nord (sur le point deassformer en communauté d’agglomération)

"™ Cour des Comptes, rapport thématique sur la situéitianciére des communes des départements d'mergjuillet
2011.
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semblent tres actives et disposent d'ores et déjgedngénierie. Elles se sont des a présent eregagé
dans des diagnostics fonciers et ont quasimeniidinkeur SCoT et leur programme local de I'habitat
(PLH).

2.2.3.3.Fortes de leurs moyens financiers et techniques, légions pourraient gérer la zone des
cinquante pas geometriques.

Le conseil régiondl ne dispose pas en tant que tel de compétencestiopéelles
d’aménagement. Il se positionne davantage sur fanitign d’'une politique d’aménagement du
territoire a travers notamment I'élaboration du SAR

Alors que les communes rencontrent des difficuitégnciéres et que les intercommunalités
sont récentes, les régions concentrent potentiahéiier et ingénierie de haut niveau. Elles sont en
capacité de monter des dossiers de demande dentiobvaupres du fonds européen agricole pour le
développement rural (FEADER) et du FEDER pour cofoer 'aménagement de la zone. Elles
deviendront dans le cadre de la nouvelle loi desdligalisation autorité de gestion du FEDER. Elles
constituent ainsi a plusieurs titres des actewsnitournables de 'aménagement du littoral. Enegutr
en Martinique, la future collectivité unique poustappuyer sur I'expertise technique et opératiiane
des subdivisions routieres de I'actuel conseil ggné

Paradoxalement, alors que la région Martiniqueitsierplus fondée a demander le transfert de
la ZPG et que la Guadeloupe pourrait étre plusaste a exercer de telles compétences, la situation
observée est inverse. En effet, la région Guadel@gpcaractérise par un fort volontarisme des élus
sur les questions foncieres et d’aménagement guideduisent a revendiquer la propriété de la ZPG.
Selon les informations recueillies par la missielte considére cette solution comme cohérente avec
son réle majeur dans la définition et la mise ewreede la stratégie d'aménagement du littoral. Le
conseil régional se dit prét ainsi a gérer la ZRGamment par I'intermédiaire de 'EPFL qu'il a éré
De son co6té, la région Martinique, future colleitiwnique, est plus mesurée, considérant notamment
gue la gestion de proximité releve davantage desrames.

Recommandation n°2 : transférer préférentiellement la propriété de la zme urbanisée et
semi-urbanisée de la zone des cinquante pas géongies a titre
gratuit aux EPCI en associant les conseils régionauaux
conventions de transfert. A défaut, envisager un &msfert au
conseil régional de Guadeloupe et a la collectiviténique de
Martiniqgue en prévoyant un conventionnement obligabire avec
les intercommunalités.

2.2.3.4.Le transfert porterait uniquement sur la partie uemisée de la zone.

Le conservatoire du littoral, I'ONF, la DEAL aingue les parcs naturels national et régional
ont un réle majeur dans la préservation du litt@tatle I'écosystéme antillais. Sans méconnaitre la
complexité inhérente a la multiplicité des acteimtervenant dans les espaces naturels parfois
immenses avec peu de moyens humains et matéragisegr(c’est le cas du Conservatoire du littoral,
les moyens de I'ONF étant eux-mémes en diminutiten)mission estime que les enjeux de la
préservation du littoral justifient le maintien des espaces dans le domaine public maritime dat!'Et
Cette protection suppose que soient délimitéecdepures d'urbanisation garantissant lI'acces au
littoral et la continuité du rivage. La mission saitere de ce point de vue que la cartographie des
espaces naturels devra étre revue afin de corrdeppieinement a la réalité humaine et écologique,
les délimitations actuelles ayant obéi a des laggdques différentes dans les deux'flé®ans un souci

2 pux termes de l'article L4221-1 CGCT, le consedlichal a compétence pour promouvoir le développémemnomique,
social, sanitaire, culturel et scientifique dedagion et I'aménagement de son territoire et posurras la préservation de son
identité, dans le respect de l'intégrité, de I'aainie et des attributions des départements etaiemanes.

" En Guadeloupe, le territoire délégué au conseireatst beaucoup plus extensif qu’en Martinique.
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de garantie de la protection du littoral, la distion entre espaces naturels et espaces urbamges d
étre établie par décret en conseil d’Etat et narsipaple arrété préfectoral.

Dans un second temps, a l'intérieur du périmétaesfierable a chaque EPCI, il conviendra de
délimiter par arrété préfectoral, pris sur la bawss études d’aménagement des agences et en
concertation avec les collectivités, les servitugesmettant le passage des réseaux primaires
nécessaires a la viabilisation des terrains afintrdascrire ces obligations dans les documents
d’urbanisme. Enfin, le périmétre portuaire méribeexamen particulier.

Recommandation n°3 : effectuer le transfert en deux temps : un décret eoonseil d’'Etat
fixera le périmetre transférable en excluant les gmces naturels,
les coupures d’'urbanisation et le rivage proprementdit. Des
arrétés préfectoraux établiront les servitudes néassaires a la
desserte des parcelles urbanisées et au bon fonotiement du
domaine portuaire, qui devront étre intégrés dansds documents
d’urbanisme.

2.2.3.5.L ‘'opération de transfert devrait étre neutre finafgrement.

Le transfert de la zone constitue une cession dwaitt® entrainant un changement de
propriétaire et non un transfert de compétenceeas ge l'article 72-2 de la Constitution dans la
mesure ou la commune, ou l'intercommunalité le @ztseant, reste compétente sur son territoire. Il
s'accompagne toutefois de sujétions particulieps, restreignent la liberté de gestion de ce
patrimoine par la collectivité locale ou de 'EPK#néficiaire. En effet, les terrains occupés avant
1995 dans des zones constructibles ont vocatiamedvéndus aux occupants. Des lors, le transfert
impligue une contrepartie financiere car il impdss charges nouvelles aux propriétaires en termes d
régularisation. L'aménagement ne constitue pasaah dque tel un transfert de compétence car la
compétence communale ou intercommunale (ex assament collectif en zone urbanisée) reste
entiére, y compris sur la ZPG. Néanmoins cettetigok volontariste de lutte contre I'habitat indégn
répond a un intérét général et il convient desdiéassurer la neutralité financiére du dispositif.

Les recettes des agences sont constituées toutrd’dbs revenus tirés de la propriété fonciére :
AOT, produits de cession, qui ont naturellementation a étre percus par les futures collectivités
propriétaires, la question des recettes liées asgians antérieures méritant toutefois d'étre exéeni
dans la mesure ou les produits avaient vocatidmeeater les ressources des agences. En revarche, |
régime de la TSE, qui constitue la recette prirleigkes agences, n'est pas sans poser de difficultés
dans la perspective d'un transfert.

" Le #™ alinéa de l'article 72-2 de la Constitution (issei ld réforme constitutionnelle du 28 mars 2003)gitéque :
«Tout transfert de compétences entre I'Etat et tedtivités territoriales s'accompagne de l'attrition de ressources
équivalentes a celles qui étaient consacrées a éxarcice. Toute création ou extension de compésemagant pour
conséquence d'augmenter les dépenses des coléectiiritoriales est accompagnée de ressourcesmé@iées par la loi».
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Ressources de I'agence de Ressources de I'agence de
Guadeloupe 2001-2013 Martinique 2001-2013

B TSE M Produits cessions AOT M Plan de relance M TSE M Produits de Cession M Redevance AOT M Subvention Etat M Plan de relance M FEDER

Sources : données Agences

En effet, la TSE constitue en droit commun le mdddinancement des établissements publics
fonciers. Elle n'a donc pas vocation a financer'dménagement et cela d’autant plus que depuis
'ordonnance de 2011 les activités de portage anei d'aménagement sont strictement séparées par
la loi. La dévolution de cette recette aux agempeades articles 1609 C et 1609 D du code génésal d
imp6ts (CGIl) constitue donc une option inventive dégislateur permettant d’'assurer
l'autofinancement des agences hors interventioftiat et cela d’autant plus aisément qu'il n’eaist
pas d’EPF sur les territoires concernés. Enfinmnament de leur création, leur conversion en EPFE
était alors envisageable. Il convient par ailledes souligner que le régime de double perception
directe de la TSE par les agences et les EPFL atikes est dérogatoire du droit commun, puisque
I'article 1607 bis du CGI prévoit qu’un seul étalsiment peut percevoir la taxe au profit de I'dutre

Or, comme exposé ci-dessus, le scénario d’'un eetrdé I'ensemble des missions de I'agence a
un EPF est caduc, I'ordonnance de 2011 lui interdis’exercer des missions d’aménagement. Dés
lors, dans I'hypothese d'une disparition des agengeur compenser les dépenses d’aménagement et
de régularisation, il convient de maintenir la texefiscale existante. Il existe un précédent
d’affectation d’'une partie de la TSE aux dépensaménagement puisque l'article 1609 B du CGl
permet & I'EPF de Normandie d’affecter une paréesd taxe spéciale d'équipement au financement
des travaux d'équipement d'intérét régional. De epdansociété du Grand Pafipeut affecter la TSE
a des opérations d’aménagement.

Cette derniére solution pose toutefois une diffeuD’une part, la TSE n’est exigible que
dans la zone de compétence de 'EPFte qui peut poser un probléme en GuadeloupeERFL. ne
couvre pas l'intégralité du territoire. D’autre parela souléve la question de la répartition duntauat
en fonction du besoin et des travaux déja réalisés.

S Article 1607 bis du CGI : korsqu'un autre établissement mentionné au premlie®®a est compétent sur le méme
territoire qu'un établissement mentionné a l'agitl. 321-1 du code de l'urbanisme, la taxe spéda&guipement est percue
sur ce territoire exclusivement par I'établissemguity a exercé en premier ses compétences et klanodalités prévues
pour cet établissement. L'établissement bénéfeeidir produit de la taxe reverse a I'établissememmétent sur le méme
territoire 50% du produit percu sur le territoireommun. Les établissements concernés peuvent tisutedo convention,
déroger a ces dispositions en désignant |'étabiiese bénéficiaire de la taxe ou en fixant des nitgable reversement
différentes».

’® Article 1609 G du CGl.

7 Article 1607 bis du CGl.
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Recommandation n°4 ; maintenir un prélevement spécifique équivalent a Ia SE percue
par les agence et le verser :
- soit aux collectivités bénéficiaires en l'affectat aux dépenses
relatives & la régularisation et a 'aménagement dia zon€” ;
- soit a un fonds régional dédié a 'aménagementltgue le fonds
régional d’aménagement foncier et urbain.

En effet, le FRAFU est destiné a financer les éguignts nécessaires a I'aménagement
d’espaces déja urbanisés ou qui ont vocation &l'ét coordonne les interventions financieres de
I'Etat, des collectivités territoriales et de I'@ni européenne. La région et le département jougnt u
réble prépondérant. Les sommes versées au titre rdosfert seraient destinées a financer
prioritairement les travaux de voies d'acces, deaéx d'eau potable et d'assainissement, réalsés p
les communes littorales ou les EPCI, des terra@ssedpaces urbains et des secteurs occupés par une

urbanisation diffuse.

Le produit de « la nouvelle TSE » pourrait étre ptaté par le solde de liquidation des agences
au moment de leur liquidation. Aujourd’hui, la régientatioff impose que les actifs et les passifs des
EPIC y compris leur trésorerie soient reverséswget général de I'Etat en cas de liquidation sauf
reprise des biens, droits et obligations par ubliésement public dévolutaire. Les EPCI pourraient
s’ils devenaient propriétaires de la zone, receloisolde de liquidation. En tout état de cause, le
agences ayant été créées par la loi, leur dissnlstippose également l'intervention du Iégislagtur
rien ne s’opposerait a ce que la loi de transfigtqie un dispositif ad hoc.

Recommandation n°5 : insérer dans la loi de transfert des modalités sp#iques de
reversement du solde de liquidation des agences aux
propriétaires de la zone.

*

Au-dela des dimensions symbolique, politique edriitiére, un tel transfert ne saurait intervenir
sans étre anticipé et encadré par des disposiégisatives.

*

2.3. LE TRANSFERT DE PROPRIETE DEVRAIT ETRE ENCADRE PAR DES MESURES
LEGISLATIVES ACCELERANT NOTAMMENT LES CESSIONS ET S 'ACCOMPAGNER D’UNE
MEILLEURE APPLICATION DU DROIT DEL 'URBANISME.

2.3.1L'Etat devrait faciliter la régularisation des occupants sans titre pendant la
période transitoire.

2.3.1.1.De toute évidence, le mécanisme actuel de cessioroatré ses limites.

Comme le souligne Henri CoulomBig «le mécanisme des cessions- régularisation, enlisé
dans ses 22 étapes d'instruction, paralysé parttess années nécessaires a son aboutissement,
victime de son co(t pour des populations sans teesp empéché par I'absence d’équipements
nécessaires a sa mise en ceuvre et les régles digrba ou de sécurité..., ne concurrence pas
efficacement la jouissance paisible et gratuite slagtions irrégulieres.

BLimité a1 732 245 €.

® Un tel mécanisme existe par exemple pour la tax®éjbur qui est une recette affectée (cf. arti2le33-27 du CGCT).

8 nstruction codificatrice n°02-060-M95 du 18 jeill 2002, réglementation budgétaire, financiére @nptable des
établissements publics nationaux a caractére iridust commercial.

81 « Aménagement et protection du littoral — disposi particuliéres aux régions, départements dedatolités d’outre
mer », Henri Coulombié, Juriclasseur constructidranisme, fascicule 9-20, 2013.
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De ce fait, force est de constater la relativefioaité de la politique de régularisation.

En premier lieu, le processus de régulation n'efpéias la spéculation fonciere. En effet, le
droit de préemption ouvert aux communes, ou a tiéfax agences pour les terrains cédés par I'Etat
n'est pas utilisé.

En deuxieme lieu, les différences de prix de cessatre les deux fles entretiennent le
sentiment en Guadeloupe que les habitants de las&P@ent défavorisés. En Guadeloupe, les prix
sont tres disparates allant de 15 € le m? & Madkr@e et la Désirade jusqu’a 150 € le m2 dans le
centre-ville de Basse-Terre. En Martinique, lex pninimums s’échelonnent de 15 € le m? & Grand
Riviére jusqu’a 30 € le m? a Fort-de-France, sachas les prix maximums peuvent atteindre 600 €.
La DRFiP de Martinique explique sa politique tardaen précisant que les prix de référence ont été
établis avant la création de I'agence, alors gqeezdmes ne faisaient pas I'objet d’aménagemerg. Ell
n'a pas souhaité par la suite augmenter brusquesasririx pour les nouveaux acquéreurs par rapport
aux anciens. De toute évidence, pour se prononeer@ecision sur cette question, il serait nédessa
d’étudier 'ensemble des paramétres tels que Isepiee de risques naturels, I'absence ou la fréquenc
de revente de terrain, le caractére diffus ou reobhdbitat.

En troisieme lieu, la procédure est particuliereméurde et mérite d'étre améliorée.
Consciente de cet enjeu, I'agence de Martinigueseservices de I'Etat ont développé une procédure
d’instruction partagée au sein d'une commissiorergervices qui associe les communes. Cette
initiative devrait étre reprise en Guadeloupe. Da s6té, 'agence de Guadeloupe a recruté des
vacataires pour contacter individuellement les peats ce qui a fortement accru le flux d’entrée de
dossiers sans pour autant générer une nette auwmgioarde titres délivrés.

En dernier lieu, la régularisation se heurte aalblé capacité financiéere des acquéreurs. Ainsi
en dépit de l'aide exceptionnelle versée aux oatispas moins fortunés, les sommes restant dues ne
sont souvent pas réglées avant 10 ou 15 ans, aatdtdcte final de cession. L'analyse des réssiltat
des agences souligne le bilan plus que mitigé éigslarisations effectives et traduit la nécessité d
faire évoluer cette procédure.

2.3.1.2. Toute évolution du dispositif de cession est jugdement encadrée.

En effet, comme I'a rappelé le Conseil constitutieindans sa décision du 26 juin 1986 relative
aux privatisations, la Constitution s’oppose a ce des biens faisant partie de patrimoine public
soient cédés a des personnes poursuivant desifitér& privés pour des prix inférieurs a leureual
Cette interdiction de cession a vil prix peut tdoite étre écartée si I'opération se justifie pas de
motifs d’intérét général et comporte des contrépaguffisantes.

2.3.1.3.La mission propose une solution pragmatique poursode cette impasse.

Pour tenir compte de la diversité des situatiordedia grande précarité sociale de la majorité
des ayant-droit, la mission préconise d'introdu&gislativement un critére de ressources dans le
calcul du prix a payer et de prévoir, pour les ngé&sdes plus modestes, la possibilité d’'une cession
'euro symbolique. Afin d'éviter toute spéculatiolia, loi a prévu, en cas de cession ultérieure, un
meécanisme de préemption par les communes quiaesé peu opérant, mais il serait conservé afin
de leur faciliter la réalisation de projets commwnall serait complété par un dispositif de
récupération partielle des plus-values. Pour tolgesessions ultérieures, a titre gratuit ou amére
réalisées dans un délai de quinze ans a comptéa date de l'acte de cession par I'Etat a un
particulier, le cessionnaire verserait a I'Etacamplément de prix. Ce dernier pourrait corresperdr
une partie de la différence entre le prix de cesstimé du terrain nu et le prix de son acquisitio

82 CE 3 novembre 1997 Communes de Fougerolles.
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I'Etat, selon le principe retenu pour la cessios terains de la Défense nationale. La cession aux
occupants pourrait étre effective, dés la promidgade la loi.

Recommandation n°6 : céder a titre gratuit, a tous les occupants qui rémndent a des
critéres de ressources, les terrains de leurs résidces principales
et prévoir des conditions de reversement du prix dderrain en
cas de revente ultérieure.

Par ailleurs, il convient de s’interroger sur ldail@’occupation permettant de prétendre a la
régularisation. En effet, la loi de 1996 limite kEssions aux seules régularisations antérieut89%
soit au bout d'une durée d'occupation de prés dgtvans. Or, la loi Letchimy du 23 juin 2011
indemnise les occupants sans droit ni titre justifid'une occupation ou de la location continue des
locaux concernés depuis plus de dix ans dont lsonad’habitation ou le local professionnel est
destiné a étre démoli a la suite d’'une opératiamé&nagement, d’équipement public ou dans une zone
exposeée a un risque naturel prévisible menacauegrant des vies humaines.

Recommandation n°7 : aligner les délais pour prétendre a la régularisatin sur ceux de
la loi Letchimy.

2.3.2’Etat pourrait également favoriser la cession deserrains libres principalement
a des organismes de logement social.

Aux termes de larticle L5112-4 du CG3P, I'Etat peoensentir aux communes et aux
organismes ayant pour objet la réalisation d'ofratd'habitat social, aprés déclassement, laaessi
gratuite a leur profit de terrains dépendant duaompublic maritime de I'Etat. Cette cession gratu
ne peut concerner que des terrains situés dansspeces urbains et les secteurs occupés par une
urbanisation diffuse. Elle doit avoir pour but Igalisation, par la commune, d'opérations
d'aménagement a des fins d'utilité publique ou,lgmorganismes compétents, d'opérations d'habitat
social. Lorsque les terrains ont été équipés agetice pour la mise en valeur des espaces urkmins d
la ZPG, la cession est faite au prix correspondantodt des aménagements réalisés sur les terrains
cédés, et financés par l'agence.

Dans ce cadre, I'agence des cinquante pas de Mastia recensé les espaces disponibles pour
les organismes de logement social et a dores gt dialisé quelques opérations. La mission
recommande qu’un travail similaire soit effectué @nadeloupe, tout en relevant la nécessité de
prévoir dans les plus grandes opérations, une énilés produits de logements sociaux.

Recommandation n°8 : recenser et céder les espaces urbanisés de la zdes cinquante
pas mobilisables pour des logements sociaux et imeédiaires
dans les deux iles. Ces cessions devront étre diiées dans le
souci de préserver la mixité sociale, d'offrir unebonne qualité
architecturale et paysagere et étre assorties de roentions de
réservation afin de permettre le relogement des faites dont les
résidences principales doivent étre démolies (zones risques,
RHI, restructuration urbaine...).

Par ailleurs, les conditions de cession du fonéeonomique pourraient étre assouplies.
Aujourd’hui, le préfet aprés avoir proposé le terraux communes et aux organismes de logements
sociaux, peut céder a des opérateurs économicpgeegspaces disponibles de la zone urbanisée des
cinquante pas géométriques. Toutefois, le décr@d-375 limite la superficie vendable a 500 metres
carrés, avec la possibilité d’inclure des portiongilisées au terme du découpage foncier, ce qui p
s’avérer restrictif.
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2.3.3Le devenir des terrains situés dans les zones aque doit étre traité avant le
transfert.

Aujourd’hui, la notion de zone a risques est amdigm raison de la superposition de deux
Iégislations :

1) larticle L562-1 11 1 du code de I'environnemedispose que le plan de prévention des
risques doit délimiter tes zones exposées aux risques, en tenant comfaedeire et
de lintensité du risque encouru, d'y interdire ttdype de construction, d'ouvrage,
d'aménagement ou d'exploitation agricole, forestieartisanale, commerciale ou
industrielle ou, dans le cas ou des constructioogyrages, aménagements ou
exploitations agricoles, forestiéres, artisanalespmmerciales ou industrielles,
notamment afin de ne pas aggraver le risque pasivlies humainepourraient y étre
autorisés, prescrire les conditions dans lesquelkesloivent étre réalisés, utilisés ou
exploités».

2) larticle 6 de la loi n°2011-725 du 23 juin 20Xbrtant dispositions particulieres
relatives aux quartiers d’habitat informel et dukde contre I'habitat indigne prévoit que
«l'autorité administrative ayant ordonné la démadalitide locaux a usage d'habitation
édifiés sans droit ni titre dans une zone exposde @sque naturel prévisible menacant
gravement des vies humaines peut verser une aidaciere visant & compenser la
perte de domicile aux occupants de bonne foi &lioe de I'édification de ces locamx

Sur le fondement de ces deux Iégislations, I'Etgtsoujours refusé a autoriser la cession de
terrain sur les zones inscrites dans les PPR, @énagit que sa responsabilité pourrait étre engagée
cas de sinistre ultérieur.

Pour autant, il n’est pas envisagé ni justifié dieger systématiguement les occupants aprés
indemnisation (2 000 pour la seule Guadeloupe).sDarperspective d'un transfert de propriété, il
importe de clarifier préalablement cette notionrpdéterminer quels terrains concernés peuvent faire
I'objet d’'une cession aux particuliers par I'Etat oltérieurement par la collectivité bénéficiaine d
transfert.

Le PPR de Martinique distingue parmi les zonessgues : la zone violette ou aucune
construction n’est autorisée, sans exception otee zouge ol aucune construction n’est autorisdfe sa
exceptions précisées au reglement ; la zone orandgeest possible de construire a la condition de
réaliser au préalable un aménagement global pourgtiee la mise en sécurité vis-a-vis des aléas. En
revanche, en Guadeloupe, cette distinction n'exgeie et se trouve qualifiees de zones rouges
I'ensemble des territoires exposés a un aléa dortl soit prévisible ou non. De l'avis partagé des
deux DEAL, la cartographie du PPR a été réalispeleament et mérite d’étre précisée. Ce travail est
en cours en Martinique.

Recommandation n°9 : mettre a jour le PPR afin d'affiner le zonage en ditinguant les
risques selon leur gravité et en fonction des meses possibles de
prévention.

A l'issue de ce nouveau zonage, pour les aléasgitas, une réflexion doit étre conduite. En
effet, certains risques (glissements de terraimsepample) peuvent étre traités dans des conditions
économiques acceptables par des travaux ou paraesdures d'alerte bien conduites. Dans ces deux
cas, la cession est envisageable.

Dans cette perspective, les agences doivent erit@niéaliser des aménagements dans les zones

a risques. Jusqu'a la fin d'activité des agendéss pourraient se substituer aux communes pour
sécuriser les habitations situées sur la ZPG eéfioéant du fonds de prévention des risques nagurel

48



majeurs dit fonds Barni& Celui-ci aide les communes a réaliser les étetlémvaux nécessaires,
mais les agences, qui pourraient, en cas de diffidéimanciere des communes, mobiliser leurs fonds
propres et assurer la maitrise d’ouvrage, sontiegdle cette aide.

Recommandation n°10 : autoriser les cessions aux particuliers dans lesrzes a risques, ou
les inclure dans [lassiette du transfert dés lors wp des
aménagements effectués en amont du transfert auxlectivités
locales, et/ou un plan communal de sauvegarde -eHime
permettent de gérer le risque.

Recommandation n°11 : privilégier dans le plan de charge des agences, lésavaux
d’aménagement permettant de réduire le périmétre dezones a
risque. A cette fin, elles doivent pouvoir mobilise le fonds
Barnier.

Pour les terrains situés dans des zones a risqaegsget non prévisibles, une politique
volontariste et lisible devra étre entreprise.

Recommandation n°12 : pour les terrains situés dans des zones les expasarun risque
grave pour la vie humaine non prévisible en zone marelle non
constructible, informer les populations par courrig¢ de la
nécessité de quitter les lieux dans les meilleurséldis, les
personnes concernées pouvant bénéficier de lindelibd de
relogement prévue par la loi Letchimy.

2.3.4En corollaire du transfert de la zone urbanisée etles secteurs d’urbanisation
diffuse de la zone des cinquante pas géométriquésest essentiel de renforcer les
polices de I'urbanisme et de I'environnement danses deux régions.

Les constructions illicites constituent, en Guadpket en Martinique, comme d’ailleurs dans
la plupart des régions et départements d’outre-orephénoméne dont 'ampleur est importante, sans
gu'il soit possible de le mesurer précisément.

S’il se poursuit, il est susceptible d’avoir de$etsf négatifs sur les politiques locales dans
plusieurs domaines, la prévention des risques elatula protection des espaces naturels, la lutte
contre I'habitat insalubre ou encore les finances dollectivités territoriales. Par ailleurs, les
propositions de la mission visant a accélérer tegssus de régularisation des occupants sans titre
dans la ZPG et le transfert de la domanialité die @@ne aux collectivités territoriales nécessitere
vigilance accrue de cette zone et, en corollaine, application efficace des polices de I'urbanighe
de I'environnement.

La mission conjointe de I'IGA, IGF et CGEDD, deljei 2008* I'avait déja souligné en ces
termes : 4.a mise en ceuvre d’'une politigue de lutte contsenleuvelles constructions, i.e. illicites,
nécessite une mobilisation particuliére des sesvide I'Etat afin de donner un coup d'arrét a ce
phénomeéne. Dans le méme esprit, M. Serge LETCHIMY, Dépteésident du conseil régional de
Martinique, rapported? & 'Assemblée nationale, du projet de loi sur lelgngation de la durée de
vie des agences des cinquante pas géomeétriqguessgiré@u 8 3 intitulé &enforcer la vigilance a
I'égard des nouvelles implantations irrégulieses «Votre rapporteur souligne qu’autant il apparait
souhaitable d’essayer de régulariser la situatisayvent ancienne, des occupants sans titre de bonne

8 "article L561-3 du code de I'environnement.

8 Rapport sur la zone dite des cinquante pas géamésiaux Antilles établi par Anne Bolliet (IGF), Yafe Tourneur

(IGF), Yvan Blot (IGA), Catherine Bersani (CGEDD) et tian Jamet (CGEDD) - juillet 2008.

8 Rapport n°1389 A.N. fait, au nom de la commissi@s @ffaires économiques, par M. Serge LETCHIMY, Dépu
Président du Conseil régional de Martinique supriaposition de loi de M. Serge Larcher, Sénateisant a prolonger la
durée de vie des agences des cinquante pas géqprestri
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foi, autant il convient d'étre strict avec les iraptations les plus récentes, car les campagnes

d’'information lancées par les agences ont permis simsibiliser les populations a cette
problématige ».

Ces polices administratives que chacun considerenmeo essentielles ne sont
gu'insuffisamment assurées par les services datl'EBt les maires (cf. tableau sur les polices de
'urbanisme et de I'environnement en Guadelougdatinique annexe 6).

Or, sans un contréle des constructions, sans undt®mes autorisations du droit des sols et de
la situation effective sur le terrain, sans un edpgystématique des obligations réglementaires et
sanction de leur non-respect éventuel, une pantfiigtive des constructions continuera a étreiéglif
en lI'absence de permis de construire. Ce méprisadgas de droit, génere de multiples conséquences
néfastes : développement urbain anarchique entiginlaes régles d'urbanisme d’inconstructibilité,
colts d’équipement pour les collectivités non consgs par la fiscalité...

Le préfet de la région Martinique I'a bien compeisa rappelé a ses services et aux maires qui
ont aussi des responsabilités propres dans cesirEsnéa nécessité de lutter contre les constnugstio
illicites et a affiché cette action comme priorigapour I'Etat. Il a entrepris de signer des cotioss
intitulées «conventions pour la mise en application de mesapgsationnelles relatives au traitement
des constructions illicites. Elles ont notamment pour objet deenrforcer la coordination et
I'efficacité des services opérationnels afin d’estp toute construction illicite.

Dans ce dispositif, les deux DEAL des Antilles dwiv jouer un role clé et y consacrer
I'organisation et les moyens nécessaires. Paugsllelles doivent concrétiser cet engagement dans u
programme formalisé et cadencé qui peut s’articcdenme suit :

- un nombre supérieur d’agents doit étre commissiogin@ssermenté au sein des
services de I'Etat (principalement DEAL) et dans t®mmunes. Pour ce faire, une
campagne de sensibilisation doit étre organisédappréfecture en liaison avec les
parquets ;

- un nombre supérieur de procés-verbaux (PV) datditessé (DEAL et communes). Il
doit en étre de méme pour les contraventions dedgraoirie et les autorisations
administratives (article L 2132-3-1 du CG3P) ;

- la taxe d’aménagement doit étre systématiquemeuidie et mise en recouvrement
au vu des PV dressés par I'ensemble des servide&AL({Dcommunes, EPCI...). Une
copie de ces PV est a adresser systématiquemanDBRHIP pour la liquidation des
taxes fonciéeres et d’habitation ;

- des échanges d'informations sur les constructithogids repérées sont a privilégier
entre la DRFiP (service foncier en charge d’'étdbirimpdts locaux) et la DEAL ;

- le processus de contractualisation initié en 2@b2,le préfet de la Martinique doit
étre poursuivi dans cette région et étendu a lal€oape ;

- une réunion entre les services de I'Etat, les conaset le parquet, en vue de définir
la stratégie a engager pour lutter contre les ooctidns illicites doit étre rapidement
organisée. De plus, des réunions semestrielles lageprocureurs de la République
sur les suites données aux procédures pénalesies) doivent étre organisées ;

- en vue daugmenter le nombre d'arrétés interruptiis travaux (AIT), une
sensibilisation a cette procédure administrativartiqulierement dissuasive, est a
organiser a destination des communes, des élus leuds services, accompagnée de
la réalisation d’'une plaquette sur la procédure @A

- la liquidation des astreintes par la DEAL doit égrenéralisée en liaison avec la
DRFiP. Sur les jugements anciens, une demande uWigoré des astreintes est a
envisager ;

- pour les affaires récemment jugées pour lesquiellege a condamné le contrevenant
a la remise en état des lieux, la procédure d'digtid’office doit étre mise en
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ceuvre. Plus gu’une question quantitative, il sergoke I'enjeu de crédibilité de I'Etat
(et des collectivités) réside dans leur capacitésé@ectionner les dossiers
emblématiques et les mener jusqu’a terme, y conglans I'exécution des décisions
de justice ;

- la préfecture assurera un suivi de ces informatiegeoupées dans un tableau de bord.

Recommandation n°13 : renforcer l'action des services de I'Etat en matieg de lutte
contre les constructions illicites en coordinationavec les élus
locaux.

Par ailleurs, la mission recommande d'utiliser,splyu’ils ne le sont actuellement, deux
dispositifs qui visent a sanctionner les atteirdelintégrité du domaine public maritime. Il s’agit
d’une part, de la procédure de contravention dadgraoirie codifiée aux articles L 2132 et suivants
du CG3P et, d’'autre part, de celle du référé expuigui méritent d’étre davantage utilisées.

Recommandation n°14 : au-dela des dispositifs prévus en matiére de policale
'urbanisme, sanctionner les atteintes au domaine yblic
maritime (sur les espaces naturels de la zone dasguante pas
et sur les autres espaces avant leur déclassemeat) utilisant
régulierement la procédure de contravention de gratle voirie et
celle du référé-expulsion.

Enfin, depuis la loi ENE, I'évacuation forcée padkdd a la démolition est subordonnée a
I'exigence générale d'une proposition de relogenmeette exigence pose de graves difficultés aux
Antilles ou la pratique de s’installer sur un térraans titre, relevant notamment du domaine public
est courante, rendant la procédure d’expulsionéreate méme dans les espaces naturels. La mission
a notamment pu constater que certains occupansstisen bénéficient de revenus réguliers et ont
construit sur le domaine de I'Etat des habitatiales taille importante (parfois des résidences
secondaires).

Il est des lors proposé de faciliter la police 'deblanisme en limitant I'exigence de relogement
préalable en zones naturelles aux seules situationsupation a titre de résidence principale @ar d
personnes a faibles ressources.

Recommandation n°15 : ne plus conditionner le référé-expulsion au relogeent préalable
des occupants ayant des ressources suffisantes tprd s’'agit
d’une occupation irréguliére d’espaces naturels.

* *

La limite des cinquante pas géométriques qui siapemne d’'un mode de gestion dérogatoire
du droit commun, constitue donc un vestige deftiliie. La mission suggéere d’'y mettre fin en cédant
la zone aux collectivités locales. Le transfertlaeéserve domaniale aux collectivités locales et
I’émergence de nouveaux acteurs fonciers constiwss opportunité pour repenser la répartition des
compétences et la gestion du foncier dans les daians (111)

* *
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3- LA DEFINITION D’UNE STRATEGIE FONCIERE CONCILIANT
DEVELOPPEMENT DU TERRITOIRE, CONSTRUCTION DE LOGEME NTS
SOCIAUX ET PROTECTION DU LITTORAL PASSE PAR UNE EVO LUTION DU
ROLE DES ACTEURS.

Le transfert de propriété de la ZPG doit s'inscdems une réflexion globale sur la gestion de
'espace, notamment littoral, et la responsabiiés acteurs. Les agences étant vouées a disparaitre
leurs missions d’aménagement et de régularisatibnacation a étre confiées a d’autres acteur9.(3.1
Dans ce paysage en recomposition, les EPFL nonwetiecréés doivent se concentrer sur leur cceur
de meétier et faciliter I'élaboration d'une straggionciére régionale (3.2). La question de la
reconstitution des titres de propriété doit étralément posée (3.3).

3.1. A LA SUITE DU TRANSFERT DE PROPRIETE DE LA ZONE DES CINQUANTE PA S
GEOMETRIQUES, LES AGENCES NE SAURAIENT CONSERVER LEURS MISSIONS
ACTUELLES.

3.1.1les activités d'aménagement sur la zone ont vocatioa étre reprises par des
structures locales en voie de constitution.

La maitrise du foncier urbanisé par les colleaéwia pour corollaire la disparition des agences
sous leur forme actuelle. Avec I'application deiticommun et I'abolition du particularisme fongier
les collectivités deviennent pleinement responsabie I'équipement de leur territoire, la propriété
fonciére leur donnant un levier d'action supplémieat En corollaire, I'activité d'aménagement des
agences, qui mobilise aujourd’hui I'essentiel dedenoyens d'ingénierie, perd sa légitimité.

Celle-ci était déja fragile dans les secteurs las peuplés, ou les opérations lourdes ont pu étre
confiées & des aménageurs locaux, ou sont restéstmde d'études menées en compte propre sans
avoir recueilli a ce jour l'approbation des auéwitocales. Dans les deux régions, les élus onséda
possibilité de créer des opérations d’intérét matio malgré I'ampleur des enjeux dans certains
quartiers stratégiques, et ont clairement manifiesduhait que l'activité d'aménagement soit sepri
par des structures contrdlées par les collectilitéales. La Guadeloupe envisage ainsi la conistitut
d'une SPLA dédiée a I'aménagement du littoral. EartiMique, une SPLA est envisagée pour les
missions de maitrise d'ouvrage déléguée d'équipsrpeblics, 'aménagement proprement dit devant
étre dévolu a une SEM issue de la fusion de SENE#Hes. Les difficultés financiéres des SEM, a dire
d'expert, sont largement imputables aux décalagesédorerie qu'elles subissent dans leur relation
avec les collectivités et ne sont donc pas un olestasurmontable.

L'implication de I'Etat pourra s'exprimer a travdes conventions de transfert. Il conviendra
également d'examiner, au vu de la rédaction fidala loi « ALUR », les possibilités ouvertes s |
« projets d'intérét majeur » qui figurent dans lejgt de loi dans sa version provisoire. Il préamit
effet la passation entre I'Etat, les communesegtHPCI de contrats en faveur de la réalisation
d'actions et d'opérations d'aménagement, pouvaatias d'autres partenaires publics, notamment une
société publique locale.

3.1.2Les activités de régularisation seront du ressort @ la collectivité propriétaire.
Les collectivités territoriales ou EPCI qui béni&fiont du transfert devront en toute

vraisemblance poursuivre la régularisation desditte propriété de la zone. A cette fin, elles jpoir
bénéficier du nouveau cadre juridique de cessiuf, disposition législative particuliére.
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3.1.3ll devient urgent de redéfinir la feuille de routeopérationnelle des agences.

Les évolutions successives dans les dates limias |p régularisation ou pour la durée de vie
assignée aux agences ont entretenu l'idée quehésrices pouvaient étre indéfiniment reportées, et
l'absence d'un horizon clairement tracé généresiteations malsaines : incertitude des personnels,
comportement militant de I'établissement pour seisuconflits larvés avec la tutelle.

Il convient naturellement d'abord de tirer le neill profit du savoir-faire indéniable des
personnels et de leur offrir des possibilités deomgersion en favorisant leur recrutement par les
organismes qui seront en charge des missions d&arisgtion d'une part, d'aménagement d'autre part.
La signature par les agences des conventions dafdra permettra d'introduire un espace de
négociation impliquant leurs instances délibérantes

Cette reconnaissance du travail des agences neawitonduire a différer l'affichage rapide
d'une rupture dans leur activité, en amorcant tegssus d'extinction. L'expérience de la fin des
établissements publics d'aménagement (EPA) des vitbevelles conduit & proposer que la loi fixe une
date de fin d'exercice des missions et ouvre urieqeétransitoire de trois afisvant la dissolution et
la nomination d'un liquidateur. Ce délai de trois germettrait de disposer d'au moins un an de
décalage entre date limite de dépdt des do&Sietsmise en liquidation des agences. Pendant la
période transitoire, les agences ne devraient meimere aucune nouvelle opération d'aménagement.
Aucun nouveau marché ne devrait étre signé, saufgaliser les engagements formels pris avec les
collectivités et approuvés par les conseils d'adhtnation. Les agences et les services concernés
devraient préalablement veiller a la réception tlagaux d’aménagement et a I'établissement des
conventions de rétrocessions des espaces pubkss.agjences devraient consacrer leurs moyens
humains a la poursuite et si possible I'accélénatles régularisations, et aux travaux préalables a
rédaction des conventions de transfert: en péigicuelles devraient finaliser les plans
d’aménagement selon les grandes lignes permettamtétimiter les servitudes a inscrire dans les
conventions. Le décret de liquidation devrait lénme fixer un terme supplémentaire d'un a deux ans,
les opérations résiduelles (contentieux par exengglent vocation a étre reprises par I'Etat.

Recommandation n°16 : établir une feuille de route a 3 ans des agencesnitant le
lancement de tous nouveaux chantiers a la préventiodes
risques, et privilégiant I'élaboration des plans daménagement
indispensables a la délimitation des servitudes aBmrées aux

arrétés de transfert.

3.1.41 e reclassement du personnel, juridiquement garantpar la loi, doit étre anticipé
et favorisé par I'implication des agences dans le®nventions de transfert.

Les missions des agences seront reprises, selondeue, par des collectivités locales ou leurs
groupements (EPCI notamment) ou par des structieedroit privé (SEM ou SPLA pour l'activité
d’aménagement).

8 C’est la durée généralement nécessaire pour deatimmé impliquant la réalisation de travaux enrspet des cessions a
des promoteurs ou des collectivités. S'agissatdtdfigssements publics plus spécialisés et non g@ignes de terrains, la
durée de trois ans au plus parait adaptée, ce fgoomeait étre raccourci en cas de nomination préabun liquidateur. Il
convient en revanche d'éviter un terme initial tcoprt qui peut conduire a un risque de vide jguei entre fin des missions
et début de la liquidation.

87 |a loi ALUR devrait une nouvelle fois repoussedédai de dépot de demandes de régularisation a@é&imbre 2015.
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Le code du travail pose le principe du transfed dentrats de travail en cas de transfert de
I'activité® :

- si la mission est reprise par une entité de dnallip, celle-ci est tenue de proposer
des contrats de droit publicque les contrats d’origine soient de droit priaéicle
L 1224-2) ou public (L 1224-3) ;

- si la mission est reprise par une entité de dnaviép(cas des SEM et des SPL), les
personnels de droit privé bénéficient des dispmsstide I'article 122-12-1 du code du
travail qui prévoient la reprise des obligationsl'dacien employeur a I'égard des
salariés dont les contrats de travail subsistent.

Pour les fonctionnaires détachés au sein de I'agedlisqourraient :
- rejoindre leur administration d’origine ;
- le cas échéant, étre détachés auprés de la catiet@néficiaire du transfert ;
- dans I'hypothése ol la SEM ou la SPLA le souhétie, détachéSauprés d'elle.

Toutefois, au-dela de ces garanties légales, itledtintérét commun des personnels et des
repreneurs que les compétences et la motivatiopeisennels des agences soient valorisées, a terme
comme pendant la période transitoire qui va néssin effort particulier. Pour cela, les agences
doivent développer un accompagnement, anticipeéledutions et participer aux négociations de
transfert afin de préserver au mieux les transitioécessaires.

Recommandation n°17 : faciliter le reclassement du personnel des agencesn les
associant a I'élaboration des conventions de trarest.

3.1.5Le solde de liquidation doit étre mieux appréhendét affecté a la poursuite des
travaux d’'aménagement.

La mission a proposé (cf. supra) que le solde éetmte liquidation permette de participer au
financement des travaux de VRD nécessaires, panmgeen l'affectant au FRAFU qui est géré
conjointement par I'Etat et la région. Or, au vis deuls documents comptables, il est difficile de
chiffrer ce que pourrait étre la situation finameiédes agences a terminaison des opérations
d'aménagement. Il conviendrait de pouvoir disppser ce faire de comptes prévisionnels a 5 ans. En
outre, les conventions comptables retenues poudéesx agences ne sont pas identiques, et les
résultats annuels peuvent étre erratiques. Lessfpnabres des agences étaient de l'ordre de 18 M€
(Guadeloupe) et de 22 M€ (Martinique) a la fin 20h2is ces fonds propres sont largement gagés par
des immobilisations en cours et des travaux quiégageront pas de recettes substantielles. Q'sst ai
qgu'au total les dépenses d’aménagement devraieorbay, sur les opérations déja engagées, de
I'ordre de 7,8 M€ de fonds propres pour la Guadatoet de 9,6 M€ pour la Martinique.

8 | orsque survient une modification dans la situafiaridique de I'employeur, notamment par successiente, fusion,
transformation du fonds, mise en société de I'prie, tous les contrats de travail en cours au ¢mula modification
subsistent entre le nouvel employeur et le perdatekentreprise.

8 Article L1224-3 Sous réserve de l'application dgpdsitions législatives ou réglementaires spésjdtersque l'activité
d'une personne morale de droit public employantadesits non titulaires de droit public est reppaeune personne morale
de droit privé ou par un organisme de droit pubécant un service public industriel et commerdetfe personne morale ou
cet organisme propose a ces agents un contrapaédg présent code. Le contrat proposé reprenddeses substantielles
du contrat dont les agents sont titulaires, eniqudigr celles qui concernent la rémunération. Bs de refus des agents
d'accepter le contrat proposé, leur contrat premdé plein droit. La personne morale ou l'orgamisimi reprend l'activité
applique les dispositions de droit public relatiaeix agents licenciés.

Article L1224-3-1 (créé par la loi n°2009-972 da@it 2009 - art. 25) : lorsque l'activité d'undtéréiconomique employant
des salariés de droit privé est, par transfertedie @ntité, reprise par une personne publique ldacedre d'un service public
administratif, il appartient a cette personne my®i de proposer a ces salariés un contrat demrbiic a durée déterminée
ou indéterminée selon la nature du contrat dordafs titulaires. Sauf disposition législative @glementaire ou conditions
générales de rémunération et d'emploi des agentsitntaires de la personne publique contrairegoletrat qu'elle propose
reprend les clauses substantielles du contrat tEmtsalariés sont titulaires, en particulier celtps concernent la
rémunération. En cas de refus des salariés d'ardest modifications de leur contrat, la personubkligue procéde a leur
licenciement, dans les conditions prévues pardé du travail et par leur contrat.

9| e détachement de fonctionnaires au profit d’uB&ISst prévu par l'article 2 du décret n° 86-68janvier 1986.
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La trésorerie des agences ne donne également guedigations trés partielles. C'est ainsi que
celle de l'agence de Guadeloupe était de plusM€ 8u 31/12/2012, alors que celle de la Martinique
n'était que de 700 000 € environ a la méme datés oree partie de cette trésorerie est destinée a
financer I'achévement des chantiers en coursger@@ de Martinique doit recevoir des versements
des collectivités. Inversement, les agences onatimt a recevoir des compléments importants de
produits de cession, puisque trés peu d’'actestatans le versement du solde, ont été effectivement
signes.

Enfin, il est relevé que, depuis leur création @96, les agences n'ont fait I'objet d'aucune
inspection de la part des autorités chargées dinGlenles établissements publics. Il serait soahbsit
gu'une telle inspection soit conduite a bref dédaijr disposer d'éléments incontestables sur bétst
lieux social, économique et financier des agences.

Recommandation n°18 : diligenter rapidement un audit des agences des cingnte pas
géométriques par le CGEDD.

*

La disparition des agences pose plus largementdstipn de la répartition du réle des acteurs
locaux et celle de la place des EPFL nouvellemeiésc

*

3.2. L' EMERGENCE DE NOUVEAUX ACTEURS DEDIES A LA PRODUCTION DU FONCIER
REPRESENTE UNE OPPORTUNITE REELLE POUR DEFINIR UNE STRATEGIE FONCIERE
REGIONALE .

3.2.1la création des EPFL des Antilles s'inscrit dans lemouvement général de
constitution d’établissements publics fonciers, laux et nationaux.

Ce mouvement a été initié par la loi d’orientatsur la ville de 1991, et amplifié depuis 2006,
suite aux assouplissements introduits par la Id) 8Ra la mobilisation des collectivités en favdas
politiques foncieres. L'annexe 8 donne le cadreggginde fonctionnement des EPF, dont la mission
est de contribuer a la politique fonciere des ctil@gés publiques, traduite dans les documents de
planification. Leur r6le de portage foncier, insclans des conventions avec les collectivités, istns
a acqueérir, gérer et revendre les terrains, allsian de tous travaux d’aménagement allant au-dela
de la mise en état des sols. Les EPFL, tout erecéamt un cadre juridigue commun, sont caractérisés
par une grande diversité de périmeétre et de resssur

3.2.2L'EPFL de la Guadeloupe n'a été créé qu'en 2013, nm s'inscrit dans la
dynamique initiée en 2009 par le SAR, et vise le@§uilibrage des territoires.

En Guadeloupe, la création de I'EPFL est I'abcertient d'une réflexion marie au sein d'un
groupe de pilotage constitué en 2009, dans le xtentde I'élaboration du SAR et s'appuie sur une
étude préalable du potentiel fonéfet'assemblée générale constitutive s'est tenBé imai 2013, le
conseil d’'administration de juin a nommeé la dirieetigénérale, précédemment en poste a la région, et
approuvé le budget (dodt M€ de dotation du conseil régional). Le plan pluniael d’'intervention
(PPI) est en cours d'élaboration, avec une volafiiighée de consacrer 50% des moyens au logement,
de privilégier la reconquéte des centres-bourgsa gpériphérie immédiate, et de rééquilibrer le
développement territorial. Les opérations de celmbigrg sont prioritaires malgré un codt relativetmen
élevé d'acquisition, car elles permettent de limliéalement urbain et de rentabiliser les réseaux

91 Réalisée par le cabinet Urbis.
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3.2.3L'EPFL de la Martinique, créé en 2011, n'est opérabnnel que depuis un an et
s'est pour l'instant consacré au développement toistique.

La création administrative de 'EPFL de Martinicgsd plus ancienne de deux ans. En effet,
l'arrété préfectoral a été publié dés juin 201lisrean installation effective n'a eu lieu qu'enembre
2011 et son directeur général nommeé qu'en novegi2. Le conseil général, le conseil régional et
les EPCI, a l'exclusion de la communauté d'agglatigér du Nord, en sont membres. Peu de données
sur le foncier sont disponibles, en dehors des @emfiscales et notariales difficilement accessibte
de I'étude de 2004 de I'ADUAM sur le foncier disidm en centres-bourgs. L’observatoire du foncier
n'est plus opérationnel et 'EPFL a confié a I'agam travail d'inventaire.

La stratégie de I'EPFL est en cours de définitiom,contrat d'études étant signé a cette fin.
Selon ses dirigeants, le développement économigueitl étre I'axe majeur d'intervention. L'EPFL y
a consacré pour linstant I'essentiel de ses mogens réaliser une opération d'envergure, l'achat
amiable en décembre 2012 d'un hétel en liquidagtoaquatté, au prix de 4 800 000 €, (Iégerement
inférieur a l'estimation des Domaines). La commuaelorigine de lintervention, apporte une
subvention de 10% et une garantie de rachat audeoditannées au plus. L'EPFL a recours a lI'emprunt
a hauteur de 1,9 M€ et refacture a la communertds fle portage (frais financiers, notariés, frais
annexes). L'acquisition d'un autre ensemble toguisten difficulté est en cours de négociation.

3.2.4Pour répondre aux attentes des acteurs, les EPFL dent allier des compétences
techniques pointues et une force de négociation aveun juste rapport de
proximité avec les collectivités.

La création d'un EPFL répond a l'attente des atéisrs, qu'ils soient aménageurs, promoteurs
publics ou collectivités, de disposer de terraincodit maitrisé pour éviter que les dépenses
d'acquisitions fonciéres pesent trop lourdementesus bilans d'opérations. En particulier, lorsgae
nouveaux projets d'infrastructure ou de requalifara urbaine sont envisagés, les outils juridiques
(ZAD, DUP réserves fonciéres, expropriation) peterdtde limiter la captation par les propriétaires
de plus-values générées par les investissementiegpubes EPF combinent le professionnalisme, et
un engagement au service des collectivités qucaapagne de la distance nécessaire grace a leur
autonomie financiére et leur gouvernance. Danscoasditions, ils sont en mesure de faire face a la
complexité des procédures et aux conflits entrér@ts particuliers et intérét général. C'est
particulierement vrai dans les territoires a fortestraintes, comme les territoires insulaires)esu
possibilités de constitution de rente fonciere sesiplus fortes a I'occasion du déploiement degefgo
structurants. La tache est particulierement ardesgjlie la priorité affichée n'est pas de constitiesr
réserves foncieres a long terme en acquérant desvasnprises agricoles ou des grands sites
industriels en reconversion, mais d'intervenir duitissu existant a restructurer. Ils ont natunediat
vocation a maitriser du foncier privé et non a gaegy acquéreur du foncier public, ce qui revieitdra
un transfert de charges.

Pour étre efficaces, les EPF doivent développerfonetion de veille fonciére, en surveillant
des déclarations d'intention d'aliéner, et ne gaitdr a faire jouer le droit de préemption qur lest
délégué par les communes a des valeurs infériaureles figurant dans les promesses de vente, dans
un réle de régulation du marché. La décision cdaai@cquérir, prise avec I'accord de la colletjvi
impose en effet d'ouvrir un dialogue sur la faikgbiréglementaire et économique de l'opération
projetée, en lien avec la stratégie d'aménagemerierditoire. La faible disponibilité des données
foncieres est un handicap majeur. Il est donc patisable de relancer la constitution d’observaoire
du foncier, regroupant les données fiscales, radée;i des constructeurs et des aménageurs.

De maniére générale, les EPF qu'ils soient locauel'Btat, connaissent une montée en régime

progressive ; des résultats significatifs en terohesnise sur le marché de terrains pour le logement
social, par exemple, ne sont guére visibles avaatpériode de 5 ans.
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Selon les interlocuteurs rencontrés par la missgiast souhaitable de spécialiser les EPFL sur
leur coeur de métier. lls doivent bien se positiormeoutil des collectivités et ne peuvent étreosgs
a des risques de mélange des genres. C’est aiasiagseparation des activités d’aménagement et
d'action fonciére a permis de clarifier les rbles.mission est également réservée sur l'intervantio
des EPFL dans l'aide a la reconstitution des tileepropriété, qui s’apparente a un réle de coaskil
propriétaires, alors que leurs intéréts sont pauraadivergents. Enfin, comme indiqué ci-dessus, il
n'est pas souhaitable d'alourdir le fonctionnemees EPFL en leur transférant la mission de
régularisation actuellement exercée par les agences

Recommandation n°19 : encourager les EPFL a adosser leurs programmes dtervention
a la stratégie fonciére exprimée dans les SAR.

Recommandation n°20 : favoriser la constitution d'observatoires régionauxdu foncier
associant fournisseurs et utilisateurs de données.

Recommandation n°21 : accompagner la montée en puissance progressive deBFL en
évitant de leur confier des missions éloignées deul cceur de
métier, telles que la reconstitution des titres dpropriété.

La définition d’'une stratégie fonciére passe noulesaent par la montée en puissances des
EPFL mais également par une prise en compte degepnes liés a I'absence de titres.

*

3.3. LA QUESTION DU TITREMENT DOIT ETRE PRISE EN COMPTE DANS SON ENSEMBLE
POUR FACILITER L 'ACTION FONCIERE .

3.3.1Le titrement®*constitue un enjeu sociétal et économique majeur.

Le titrement constitue un préalable a la réalisatie nombreux projets individuels : emprunt
pour acquérir ou rénover un logement, transmisdmpatrimoine. Au niveau collectif, I'absence de
titres pése sur la croissance du territoire entdinii les transactions fonciéres et en obérant les
possibilités d'investissements prives comme publiedle influe également sur la politique
d’aménagement du territoire dans la mesure ou ilifficile d'acquérir des terrains a I'amiable woi
d’exproprier pour un projet d’infrastructure paeexle, lorsque le propriétaire du terrain est imeon
Elle représente enfin un véritable fléau en terdiasbanisme. Face au défaut d’entretien des biens
non titrés ou indivis, les municipalités sont déimcapacité de contraindre le propriétaire, lordqu
est inconnu, a réaliser des travaux de sécurisdgenieux.

3.3.2Les procédures existantes ont montré leurs limitgsour pallier ce probleme.

La propriété fonciére s'acquiert et se prouve @t un titre obtenu a la suite d'une
acquisition, d’une donation ou d’'une transmissiocessorale (dévolution successorale), soit par
I'effet de I'usucapion ou prescription acquisitiveace a la complexité de la situation antillaises ¢
deux voies juridiques d’acces a la propriété nampéent pas pleinement de résoudre I'épineuse
guestion des titres de propriété.

92 Matérialisation par I'autorité publique d'un draitr un espace foncier au nom d’une personne mediollectivité avec
inscription dans un registre public.
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3.3.2.1.Processus long et onéreux, la dévolution succeskoreapporte qu’'une réponse partielle
a la problématique de l'indivision aux Antilles.

La dévolution successorale permet, a droit constinpallier le probléme des successions non
réglées.ll s’agit de déterminer les ascendants du propretdécedé et leurs droits de succession
respectifs. Une fois ces éléments recueillis, lain® établit un acte de notoriété successorale qui
correspond a un titre de propriété, soit collg@tiflivision), soit individuel si un partage desnsesst
intervenu.

Toutefois, lorsque les successions n'ont pas élées sur plusieurs générations, il s’agit d’'un
travail long et complexe, nécessitant d'importamherches documentaires. Pour le particulier, les
colts a régler (notaire, géometre, généalogistsi gime droits de succession) peuvent dépasser la
valeur vénale du terrain.

Plus fondamentalement, la recherche des noms abiilore des indivisaires ne permet pas
nécessairement de résoudre la question des cdimtsisur les terrains familiaux en indivision. En
'absence d’accord entre les trés nombreux hésitlardévolution successorale, comme I'ont souligné
les notaires rencontrées par la mission en Guapelat en Martinique, suscite davantage de
difficultés qu’elle n’en régle. En effet, lorsquesl constructions ont été réalisées sans I'accad de
héritiers aprés le décés du propriétaire du tereénqui est frequemment le cas aprés plusieurs
générations), les indivisaires peuvent exiger lmal#ion de la maison et cela sans dédommager
l'intéressé. Si I'occupant du terrain familial gs€sent depuis plus de 30 ans, il peut alors mréfar
voie de I'usucapion ou prescription acquisitiv celle de la dévolution successotale

3.3.2.2.Seule réponse a la multiplicité des situations, siicapion comporte des insécurités
Juridigues.

Pour les biens n'appartenant pas au domaine piblamde civil permet a un occupant de fait
d’en devenir propriétaire par I'usage aprés unidié& a 30 an¥. Comme le souligne Claude
Civalerd®, «la prescription acquisitive trouve I'un de ses fements dans I'idée de récompense de
celui qui a fait fructifier un bien dont le proptaére initial s’est désintéressé ; cette négligermite
propriétaire qui a laissé un long délai sans agintre le possesseur est interprétée par le Iégisiat
comme l'aveu d’'une absence ou d’'un abandon desdsoit

Cette procédure suppose que soient réunis des réenmeatériels et intentionnels. Le
possesseur doit se comporter en propriétaire, eeineus domink étant un élément essentiel pour
prouver sa propriété. Il doit étre de bonne fosteddire croire qu'il est le titulaire de droitetéll
convient de souligner que la Cour de cassatioreavision extensive de cette notian

La possession doit étre continue, paisible c'aitéi-exempte de violence, publique et non
équivoque Le code civil précise gqu’elle ne saurait s’appligae possesseur précaire c'est-a-dire au
locataire, au dépositaire, a 'usufruiffei’occupant du terrain en vertu d’une autorisagiwécaire ne
peut donc se prévaloir du bénéfice de la presoriptomme I'a rappelé, a plusieurs reprises, la cour
d'appel de Fort-de-France concernant I'occupatiamel portion de terre, mise a disposition des

9 Aux termes de l'article 2258 du code civil « laegeription acquisitive est un moyen d'acquérir iemlou un droit par
I'effet de la possession sans que celui qui I'alégpit obligé d'en rapporter un titre ou qu'orsgeilui opposer I'exception
déduite de la mauvaise foi. ».

94 .a Cour de cassation ayant reconnu la possibiiitéatuer la prescription acquisitive face & uniedivisaire Cass civ 12
oct 1976.

% Celui qui acquiert de bonne foi et par juste timémmeuble bénéficie d'un délai réduit & dix ans.

9% Claude Civalero, « les affaires fonciéres devantribsnaux », communication au colloque « la questie la terre dans
les colonies et départements francais d’Amériquagitions Karthala 2000.

97 Cass 12 03 1985.

% Article 2266 du code civil prévoit que "ceux gquissédent pour autrui ne prescrivent jamais paggedaps de temps que
ce soit" et article 2262 du code civil « les actegure faculté et ceux de simple tolérance negrgufender ni possession, ni
prescription ».
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employés, dépendant d’un trés vaste domaine agrigmbartenant & I'usine de LareifitNéanmoins
dans de trés rares cas, le juge peut reconnaifiterVersion de titres, sur le fondement de I'detic
2268 du code civil estimant que le simple détenpeacaire peut se prévaloir d’un titre et celaslor
méme que la partie adverse lui oppose un titrer Boll y ait interversion de titres, il ne suffias
gue le possesseur se comporte comme un proprigtaiseil doit clairement manifester au propriétaire
qu’il entend s’opposer a ses drdits

Lorsque les conditions posées par le code civir fagucapion sont satisfaites et prouvées
sur la base notamment de témoignages éventuellaromoborés par des constats d’huissiers, par un
extrait de la matrice cadastrale et par tout acé&eriel, le notaire peut établir un acte de notérié
prescriptive.

Dans les faits, les notaires sont réticents a iétabltype d’acte et cela pour plusieurs raisons.
D’abord, I'acte ne constitue pas un véritable titke propriété. La jurisprudence rappelle ainsi
régulierement que l'existence d'un acte notariéstatent une usucapion ne suffit pas a établir la
propriété. Il appartient au seul juge de relever detes matériels caractérisant la posseS5ida
preuve de ces actes matériels pouvant alors épertée au juge, le cas échéant, par l'acte de
notoriété®

Ensuite, le risque de contentieux est élevé. Lequmame publicité de I'acte peut conduire les
propriétaires mal informés a faire valoir leur di@itout moment et cela d’autant plus qu'ils digs
aux termes de l'article 2227 du code civil, de tieeans a compter de la publication de l'acte de
notoriété ou de l'acte de succession notarié aieiidcmmobilier du service chargé de la publicité
fonciére pour ester en justice. Les notaires s@uitant plus réticents & engager ce type d’'actigitsq
engagent leur responsabilité.

Enfin, concretement, il n’est pas aisé de rassendss informations matérielles fondant la
possession, incluant des témoignages solidestairer

3.3.2.3.Concernant les biens appartenant aux domaines prigé public d’une collectivité
publiqgue, il appartient a cette derniere de « régtiber » ou pas les occupants en leur
cédant a titre gratuit ou onéreux la propriéeté dols

La ville de Fort-de-France a notamment un servimiéda cette question. Les problématiques
rencontrées sont assez proches de celles de la @Bt@&nment concernant la sociologie de la
population et les besoins en termes d’aménagermeuntefois, seules 2% des terres appartiennent aux
communes en Martinique. En Guadeloupe, en revariehsjtuation est sensiblement différente.
Communes et conseil général sont d'importants prtgires fonciers, comme le montre I'étudebis
évoquée dans la premiére partie.

% Cour d’appel de Fort-de-France, arréts du 19 oetd®78 et 12 janvier 1996, la Cour a débouté lesrémsés en

constatant que «leur possession qui trouve saineridans la coutume martiniquaise qui voulait tpee propriétaires

terriens mettent a disposition de leurs employéspeorttion de terre que ceux-ci cultivait pour leampte n’est pas a titre de
propriétaire et qu'’il s’agit d’une détention préeaautant que prolongée. ».

100 solution retenue par la cour d’appel de Fort-cenEe arrét du 15 janvier 1993 : M.P avait été @#era occuper une
petite case en paille. Aprés le déces de son miliavait fait construire une maison en fibro aitnpuis en dur ; la Cour a
estimé que la construction de deux immeubles aet\au su de tous accompagnée d’une occupatiomecengiendant une
durée de plus de 30 ans témoigne de I'animus domini

101 cass. 3e civil, 30 juin 1999 : Bull. civ. 1999, IH° 159 ; JCP G 2000, II, 10399, note L. Celeri@efrénois 1999, p.

1054, obs. Atias.

102 cass. 3e civ, 4 octobre. 2000 : Bull. civ. 2000,rf 158 ; JCP G 2001, |, 305 n° 4, obs. Périnarddet.
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3.3.3Face a son impact, la problématique des titres derqpriété nécessite la définition
d’une politique volontariste adaptée aux enjeux sa@géconomiques antillais.

3.3.3.1.L ' expérience du groupement d’intérét public pour laeconstitution des titres de
propriété en Corse (GIRTEC) montre que la mobiligat de moyens importants autour
d’une structure dédiée peut pallier des problemerusturels de propriété hérités de

l'histoire™®.

A linstar des outre-mer, la Corse se caractérige yme absence de titres, notamment a
lintérieur des terres. En effet, la tradition @ab longtemps prévalu, favorisant l'absence
d’enregistrement formel des reglements des suaresst I'indivision.

Afin de pallier cette difficulté, a été créé en 2Qfour une durée de 10 ans un groupement
d’intérét public. Regroupant I'Etat, la collecti&iterritoriale de Corse, les associations des sydase
chambre régionale des notaires, son financementagsiré essentiellement par le programme
exceptionnel d'investissement de I'Etat, la colldté# territoriale participant a hauteur de 15% des
dépenses liées aux interventions de généalogistede egéometres. Il est présidé par un haut
fonctionnaire (magistrat) et ses personnels sonistau respect de la confidentialité des infornmatio

Le GIRTEC n’a pas pour but de délivrer des titregsmle rassembler tous les éléments de la
vie d’'une parcelle, permettant de rédiger un aeteatoriété. Dans la pratique, il n’intervient qléa
demande des notaires ou des collectivités locglesc{palement les communes). Il permet de
retrouver I'histoire d’'une parcelle a partir d'u@se de données qui regroupe et géo-référencie
'ensemble des plans du cadastre napoléonien edat@snents cadastraux et hypothécaires détenus

par les archives.

Le dossier ainsi constitué est transmis au notgirieétablit I'acte de notoriété selon une
procédure spécifique établie sur recommandatiota d®mmmission Badinté¥ et formalisée par le
conseil régional des notaires qui prévoit, en paligr, des formalités de publicité. Cette procédur
permet de sécuriser I'acte de sorte que les coatensont extrémement faibles. Si les résultats de
cette structure sont indéniables, son codt de ifamuement n’'est pas négligealife

3.3.3.2.S’inspirant de l'expérience réussie du GIRTEC, législateur a ouvert la possibilité de
créer un outil similaire pour les outre-mer.

L'article 35 de la LODEOM, prévoit la création d'@IP «chargé de rassembler tous les
éléments propres a reconstituer les titres de pasgrdans les départements d'outre-mer et a Saint-
Martin pour les biens fonciers et immobiliers qui #nt dépourvus, dans les conditions prévues aux
articles L. 341-1 a L. 341-4 du code de la rechenshLe décret d’application de ce texte n’est jamai
paru dans la mesure ou trés rapidement la créafiom GIP unique aux outre-mer est apparue
inadaptée a la diversité des problématiques tegiés. Or les termes de la loi n'autorisaient pas
l'institution d’une structure par département diediner. Conscient de cette limite et dans un sdeici
rationalisation financiere, la loi n°2013-922, wetéur l'initiative du sénateur Serge Larcher (cf.

Y

annexe 9), prévoit que cette mission puisse étrdiém soit a un GIP spécifique soit a un

193¢Cf, Annexe n° 10.

1% Commission constituée en 1983 a linitiative de MdBéer alors ministre de la justice pour examireequestion des
titres de propriété en Corse.

195 | e GIRTEC emploie 9 personnes. A la fin décembrg220e GIRTEC a été saisi de 1 493 dossiers. Emasti qu'il
devrait en rythme de croisiére réaliser 600 dosgar an pour un budget de fonctionnement de nwims million d’euros
(1,8 millions les premiéres années pour financaukaérisation), le colt d’'un dossier revient a 800 / 600 soit 1 500 € par
dossier traité. Toutefois, il convient de précigee ce colt n’intégre ni le gain fiscal net inhéranla taxation, ni la
proportion exacte de dossiers transmis au notaidoenant lieu effectivement a taxation, ni lesteodie démarrage des
premiers exercices.
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établissement public foncier. Il convient de soudigqu’a l'instar du GIRTEC, cette structure n'a pa
vocation a se substituer au juge.

La mission, aprés analyse, privilégie la premigngothese. En effet, la formule du GIP défini
par la loi n°2006-728 portant réforme des successib des libéralités et repris par la loi de 2000r
le développement économique de I'outre-mer perraetahfier cette mission régalienne, exigeant un
niveau de secret élevé, a un organisme controld'ftat et dirigé dans le cas de la Corse par un
magistrat, ce qui ne saurait étre le cas par déimdans un EPFL. Certes, la loi n°2013-922 a prév
gue si le titrement était confié a I'EPFL, ses wktdevraient étre complétés et son conseil
d’administration élargi a I'Etat et aux notairesnéJtelle évolution est susceptible d’alourdir le
fonctionnement de 'EPF et de distendre le liencdes collectivités locales dont il est I'outil dtzon
fonciere. La mission a également constaté queinsfEPFL, notamment celui de la Martinique mais
aussi de La Réunion, se déclaraient hostiles ertee d'une telle compétence, assez éloignéeude le
coeur de métier, et susceptible de venir amputes lessources. Par ailleurs, comme I'a fait observe
'EPFL de La Réunion, 'EPFL en reconstituant litises de propriété pourrait étre considéré comme
juge et partie dans la mesure ou son action pateiporte sur I'acquisition de biens immobiliers au
profit de ses membres. De leur c6té, les notastiés sont bien conscients de l'intérét de dispdaere
forme d’assistance gratuite, se sont déclarésrdicdevant une telle évolution. Enfin, il est pierde
s'interroger au regard des spécificités des compéterequises (juristes, géometres, notaires), non
présentes dans un EPFL, sur le gain d'une telleafigation si ce n'est sur les frais de structurie e
salaire du directeur (mais sur ce deuxiéme paninlitualisation conduirait a priver la structure de
compétences d'un magistrat). En revanche, rien pésime un futur GIP de bénéficier de la
mutualisation de moyens matériels et humains densesbres, dont la loi pourrait définir un
périmetre plus étendu que celui du GIRTEC.

3.3.3.3. Au-dela de la question du statut, l'outil dévelopmeé Corse n'est pas transposable a
l'identique aux Antilles.

En premier lieu, les ressources documentaires wislgs ne permettent pas la méme tragabilité
gu’en Corse. La réussite du GIRTEC tient & I'extdawaire qualité du cadastre napoléonien. Or en
Guadeloupe et en Martinique, il n'existe pas lesne& ressources documentaires. Comme le souligne
André Valat® dans son rapport de juillet 2010si les informations issues de I'enregistrements p
de la publicité fonciéere, sont disponibles dans desservations des hypotheques depuis plus d’'un
siecle (sous réserve d’'un inventaire plus prédig),en est pas de méme concernant le cadastre qui
n'a été créé dans ces régions qu'a la fin des asmrE®r0. Ainsi, la concordance entre les deux
documentations n’est pas assurée, ce qui enleveame la pertinence de I'ensembkar ailleurs,
de l'avis général de tous les acteurs locaux, ymisrdes responsables des services du cadastre de
'ensemble des régions d'outre-mer, la qualité deformations cadastrales est moyenne, voire
médiocre selon les régions ou pour certaines conesiau sein de chaque région.Les actes des
notaires sont par ailleurs inégalement versés aagkives, comme I'a indiqué a la mission la
conservatrice des archives de la Guadeloupe. Ep,alé nombreux documents ont disparu a la suite
de catastrophe naturelle ou ont été abimés panitité.

En deuxiéme lieu, le recours a un notaire pouralabmeuses familles non imposables et non
solvables n’est pas envisageable. De trés nomtgdaselles ne s’engagent pas dans un processus de
constitution de titre de propriété dans la mesurelles ne peuvent pas régler les frais multipléseq
résultent. Consciente de cette problématique, egealépartementale d'information sur le logement
(ADIL) de Martinique, avec le soutien actif de I&EEet du conseil général, accompagne les familles
dans leurs démarches et leur ouvre l'accés a des publiqgues au bornage et a la rédaction d'actes.
En dépit d’'une action volontariste, seules 30%fdaslles concernées sortent de I'indivision captro
souvent un des indivisaires n’est pas en mesurégler les droits de succession.

106 Rapport d'étape |- Egeria Consultant 2010.
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En troisieme lieu, les Antilles en effet ne bénéfit pas du méme régime fiscal que la Corse
ou le principe a longtemps été celui de la newstibn fiscale des opérations de réglements
successoraux (ce régime a récemment été remisuse par la décision du Conseil constitutionnel du
29 décembre 2012, un groupe de travail a récemrsadu un rapport sur ce sujet). Il va de soi que
I'équation financiere des successions non réglédgslors I'incitation pour mettre un terme a eett
situation différe selon que la succession donnediepas a une imposition.

En dernier lieu, le financement d’'une structurdittement pour chaque DOM ne semble pas
aujourd’hui assuré. Le choix de la création d'uf?@hique par la LODEOM semblait guidé par des
considérations financiéres. La multiplication dasiures dans chaque collectivité des outre-mer, s
elle apparait nécessaire, n'est pas sans incidemceon financement. La mission a pu mesurer
I'existence d'un certain flou sur cette questiohaque acteur estimant que la prise en charge du
fonctionnement de I'outil créé serait a la chargs dutres contributeurs. Elle considére que I'optio
évoquée d'une contribution des bénéficiaires dest dessources le permettent ne doit pas étre
surestimée, dans la mesure ol beaucoup de famgtiesntrent des difficultés financiéres.

3.3.3.4.Les problemes de titrement doivent étre appréherd@ésnaniere globale en définissant
une politique adaptée aux spécificités antillaises.

Le titrement constitue un enjeu stratégique auxlldatqui ne saurait se limiter a la seule
guestion de la création d’'un outil d’aide a la mstdution de titres. La mission a pu mesurer s
ses déplacements les espoirs suscités par ce, peojgition méme de « titrement » laissant penser a
tort que le GIP pourrait se substituer au juge paumologuer un titre de propriéte.

La mission estime ainsi que, préalablement a togéftexion sur I'institution d’'une nouvelle
structure, il est impératif d’affiner la compréhiems de cette problématique. Il est permis de
s’interroger sur I'efficacité du cadre juridiquet@a de I'usucapion face a I'ampleur du problémes L
notaires antillais seront-ils plus enclins a étatilis actes de notoriété acquisitive s'ils coneaiske
propriétaire ? Il est possible d’en douter. Lesedi®@ns conduits par la mission montrent que leur
principale attente porte avant tout sur une séatiois de la procédure d’usucapion.

Cette réflexion ne saurait intervenir sans une edation étroite entre le conseil supérieur du
notariat et la Chancellerie. Elle doit s’appuyer sne étude détaillée et précise de I'ampleur des
besoins, afin d’évaluer la faisabilité et I'impaig toute réforme. La mission a rencontré le conseil
supérieur du notariat qui réalise régulierementliemavec celui des géometres experts, des travaux
pour la Banque mondiale pour les pays d’Europetes,|d’Amérique du Sud et d’Asie rencontrant
des problemes de titrement. Cette expertise powdtes sollicitée aux Antilles avec I'accord de la
Chancellerie pour évaluer tant l'information disfid@ que les blocages liées aux procédures actuelle
et formuler des propositions d’amélioration.

Dans ce cadre, une attention particuliére pouétadt portée aux propositions suivantes d'ores

et déja identifiées par les acteurs rencontréekpaission :

- les modalités d’'une homologation par le juge déssade notoriété acquisitives ;

- laréalisation d’enquétes de terrain et la séctimisaes témoignages a travers la

désignation éventuelle d’enquéteurs de terrairriaEseeé ;

- le renforcement de la publicité des actes ;

- l'association du maire a la procédure ;

- laréduction du délai de recours contre les acasotbriété ;

- la sécurisation du cadastre.

A cet égard, il serait sans doute intéressant tyaeal’expérience du Brésil qui a récemment

crée une prescription acquisitive de cing ans awéfige des populations pauvres sur le terrain
d’assiette d’'une maison qu’elles ont construitess#étenir la propriété du terrain.
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Quelle que soit I'option retenue dans ce domaiaemission considére que la législation
métropolitaine ne prend pas suffisamment en comaptéalité sociale antillaise. Le champ du pouvoir
d’'adaptation des collectivités, prévu a l'articlé de la Constitution, exclut le droit de propriaiée
évolution législative apparait toutefois nécessaier traiter des situations d’absence massive de
titres.

Recommandation n°22 : avec l'accord de la Chancellerie, missionner le cseil supérieur
du notariat et celui des géomeétres experts sur I'aétioration des
procédures de titrement.

3.3.3.5.Sous réserve d'une rénovation de [usucapion et weu bonne disponibilité de
l'information fonciéere, la création d’une structuralédiée au titrement pourrait faciliter
le rassemblement d’éléments probants sur la prop#ié

Avant de mobiliser des moyens publics et d'institu® nouveau service public, il est
nécessaire, au préalable, de réaliser un invemisdm@s des ressources documentaires existantes.

Recommandation n°23: demander aux directions des archives départementaleen lien
avec les directions régionales des finances publigg de réaliser
un inventaire plus précis des ressources documentas
mobilisables.

Au vu de cet inventaire et des conclusions de &simin confiée au conseil supérieur du notariat,
la décision pourra étre prise de créer ou non troetare dédiée.

La formule d’'un GIP serait la plus pertinente ciie permettrait d’associer I'Etat, notamment
les services fiscaux, la collectivité régionaleleetconseil régional des notaires mais également le
conseil général en Guadeloupe, les représentastcatemunes, les intercommunalités si elles le
souhaitent (I'espace Sud Martinique a fait notamimpart de son intérét sur la question de
I'indivision), la CAF (tres active sur le sujet dmdivision en Martinique et trés intéressée patte
problématique en Guadeloupe) et éventuellementHIEGui pourrait ainsi mutualiser ses moyens de
maniere souple. Il conviendrait donc d’adapterdaposition du GIP fixée par la loi n°2013-922 pour
permettre d’associer en particulier les intercomatités, la CAF et les EPFL s'ils le souhaitent.

Son financement serait assuré par des contributdschacun de ses membres auquel
s'ajouterait une participation des bénéficiairepasables. Afin de minimiser les colts, les bureaux
pourraient étre mis a disposition gratuitementyrades membres. Il convient de souligner que I¢ col
global du GIP doit étre apprécié au regard dessgiécaux potentiels, pour I'Etat comme pour les
collectivités locales. C’est notamment le cas pewonseil général ou la future collectivité unique
percevront potentiellement davantage de droits aation a titre onéreux.

Le GIP prendrait en charge la question du titrene¢ourrait également a la demande de ses
membres traiter la question des régularisationsodespants sur le domaine des collectivités locales
(incluant la ZPG). En effet, si la procédure effiédente car le propriétaire du terrain est corelle
comprend des similitudes avec I'usucapion dansdaume ou I'occupant doit prouver I'ancienneté et
la continuité de sa présence. Par ailleurs, auwdeianombre de personnes qui se sont installées da
les zones urbanisées et d’'urbanisation diffuse adleZPG apres 1996, les collectivités locales
concernées seront vraisemblablement amenées arniégulde nouveaux occupants de la zone. En
Martinique, 20% des constructions sont ainsi pe=tées a 1996.

Il développerait un systéme d’information spéciiqggpomme en Corse, complété par des

photos aériennes en s’appuyant sur le systemeodinaition géographique et I'expertise des
géographes et informaticiens des agences des ditggpas qui prendraient en charge cette mission. I
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pourrait en outre réaliser les enquétes sur laitequi s’avérent souvent indispensables aux Asstill
pour établir la réalité de I'occupation.

Un conventionnement avec la CAF et le conseil gdnér permettrait également d’assurer un
accompagnement social des demandeurs dans leuasatiérs.

Recommandation n°24 : si les conditions préalables de qualité de I'informtion disponible
et de sécurisation de l'usucapion sont réunies, @e un GIP,
dans chaque région, dédié a ['établissement des r&s de
propriété (y compris la régularisation) pouvant indure les
intercommunalités, les CAF et le cas échéant les EP.
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CONCLUSION

La question fonciere aux Antilles est d’une redblgacomplexité. Dans cet espace naturel
fini, il est particulierement difficile de tracem Ivoie d'un développement durable conciliant la
protection des sites, la prévention des risquéa satisfaction des besoins humains, d’autant gsie |
contraintes de l'insularité se cumulent avec urstoire singuliére. En effet, le passé colonialaet s
corollaire, I'esclavage, ont profondément marquérdiation a la terre. Vestige de cette époque,
'appartenance au domaine public de la bande ditoincarne toute I'ambiglité de ce rapport si
particulier au sol, la zone des cinquante pas g&aés étant a la fois percue comme un espacs libr
un bien commun ouvert a tous et comme un héritggwalique et familial ancien (des générations
s'étant succédé dans la maison, construite pgrésisarriere grand-pére).

Face a I'ampleur des phénomenes d’occupation, tl'EBtaantdt favorisé les cessions aux
occupants, tantét affirmé sa volonté de sanctualisgpace des cinquante pas, comme ce fut le cas
avec la loi littoral de 1986. La loi de 1996, selondispositif assez paradoxal, maintenait le ¢arac
de domaine public attaché a cette zone tout enn@at la cession, au profit des occupants, des
espaces urbanisés et « semi-urbanisés ». Cetiercemscompagnée de travaux d’aménagement, a été
largement mise en ceuvre par des agences d'Etas (ths cinquante pas géométriques).

La mission constate que ce processus s’avere fgamaocef, tant du point de vue de la
protection du littoral que de celui de la régulatien. Son achévement dans le cadre juridique et
institutionnel nécessiterait encore une a deux mées. Il est donc proposé de mettre un terme au
statut de domaine public de I'Etat attaché a leezdes cinquante pas, et de transférer la proptedé
secteurs urbanisés et semi-urbanisés aux coll@dtitaérritoriales. L'Etat conserverait ses prérivgat
et concentrerait ses moyens sur les espaces sattites zones a risque grave et non prévisible.

Il s’agit d’engager une nouvelle étape d’émancipaties collectivités vis-a-vis de la gestion
d’'une part stratégique de leur territoire, en fisisaposer la protection et 'aménagement raisahiné
littoral sur les régles d’urbanisme et sur leslsute droit commun plutdt que sur le droit du dameai
public et sur des opérateurs a statut dérogatibiest indispensable, dans ce contexte, de comftate
réle des schémas d’aménagement régional, affagloligoloi ENE, et de renforcer I'application des
polices de I'urbanisme et de I'environnement.

Une période transitoire est nécessaire pour prépeede mutation, afin d’'établir en
concertation avec les collectivités et les agendes conventions de transfert qui faciliteront
'aménagement ultérieur de la zone et organisemepaise des personnels par les entités reprenant
leurs différentes missions ainsi que les moyeranfiiers correspondants. Pendant cette période, les
cessions aux occupants et aux organismes de logesneial seraient facilitées et accélérées, et les
agences se consacreraient a I'achévement desiopéran cours.

Plus généralement, la réussite de politiques d'agement peu consommatrices d’espaces
agricoles peut désormais s’appuyer sur des étabiimsts publics fonciers locaux, qui doivent mener
des politiques fonciéres actives et déployer ugérnierie complexe. De ce point de vue, il n’est pas
souhaitable de leur confier des a présent desanssidministratives ne relevant pas de leur cceur de
métier.

Enfin, il est nécessaire, pour mener a bien laionsde titrement qui présente aux Antilles un
intérét économique et social majeur, de dressdnwantaire des sources disponibles et d'élargir la
réflexion & une rénovation du cadre juridique desdicapion pour traiter des situations d’absence
massive de titres.
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ANNEXE 1 : LETTRE DE MISSION

Liberté  Egalité + Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

i ;L /.\]C\)

Paris, le

La Ministre de 1’égalité des territoires
et du logement

Le Ministre des outre-mer

a

Monsieur le vice-président du Conseil
Général de I’Environnement et du
Développement Durable

et

Monsieur le Chef de I’Inspection Générale de
I’ Administration

Dans les départements de la Guadeloupe et de la Martinique, la construction de logements
sociaux doit étre renforcée pour répondre & la demande et concourir a la résorption de I'habitat
insalubre qui existe sur ces territoires. Les besoins en équipements et réseaux connexes sont
également & développer pour accompagner cette action sur I'offte.

Si aujourd'hui les logements financés, mis en chantier et liviés sont en trés forte progression
depuis 2 ans grice notamment 4 la sanctuarisation des crédits de la ligne budgétaire unique et a
la mobilisation de la ressource fiscale, la disponibilité de foncier & moyen et long terme doit &tre
recherchée pour poursuivre le développement de 1’offre nouvelle.

L'Etat y a en partie répondu en introduisant dans la loi de finances pour 2011 une disposition
permettant la cession gratuite de ses terrains pour la réalisation de logements sociaux et
d'équipements publics. Les collectivités régionales de Guadeloupe et de Martinique ont
¢galement manifesté leur intention de s'engager dans une action fonciére forte en délibérant
chacune dans le sens de la création d'un établissement public foncier régional en cours de
constitution.

Dans ce contexte, 'Etat doit repenser son intervention en tenant compte du fait que la disparition
des Agences des 50 pas géométriques, établissements publics 'sous son contrdle chargés de
régulariser l'urbanisation littorale, est actuellement programmée pour le 1% janvier 2014, bien
qu'une prolongation d'existence transitoire de 2 ans sera mise en ceuvre. De plus, la
reconstitution des titres de propriété qui doit étre engagée fournit une opportunité d'entamer avec
les collectivités locales une réflexion globale sur la gestion du foncier dans les deux
départements.

La mission qui vous est confiée devra permettre d'y concourir. Elle devra fournir des

préconisations sur les moyens de mettre en place une stratégie fonciére dans les zones urbanisées
qui tienne compte des besoins en logements, des projets des collectivités locales, de la
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pérennisation des missions de régularisation fonciére et d'aménagement dans la zone littorale
ainsi que des missions de reconstitution des titres de propriété.

Vous examinerez les modalités qui vous sembleront utiles de retenir dans I'hypothése de transfert
en totalité¢ ou en partie de ces missions soit a I’établissement public foncier régional, soit
directement aux services de la préfecture, soit a tout autre organisme que vous identifierez.

Vous ¢étudierez également les moyens qui sont nécessaires pour répondre, a coté des
ctablissements publics fonciers locaux et en fonction des caractéristiques de chaque territoire,
aux besoins en aménagement afin que la mission qui est actuellement confiée aux agences des 50
pas géométriques sur le domaine public littoral soit poursuivie.

Vous n’écarterez pas dans vos préconisations 1’hypothése d'une pérennisation des agences
conjointe a celle de leur mission. Vous étudierez les réformes qui pourraient étre envisagées a
cette fin afin de tenir compte du projet de mise en ceuvre d’une procédure de reconstitution des
titres de propriété. Votre réflexion devra également porter sur I’avenir du personnel des agences
en fonction des différents schémas que vous étudierez.

Les préconisations que vous serez conduits & formuler devront s’inscrire dans une logique de
mutualisation optimale afin de solliciter autant que possible des structures déja existantes et de
fagon & ce que les trois missions de production de foncier, de traitement de l'urbanisation littorale
et de reconstitution des titres de propriété soient assurées dans les meilleures conditions
juridiques, administratives et organisationnelles.

Les services de I’Etat - administrations centrales et services déconcentrés concernés - et les
agences des cinquante pas géométriques vous apporteront leur concours en tant que de besoin.

En lien avec les préfets de ces deux départements, vous prendrez I’attache des présidents des
collectivités territoriales, des présidents des agences, des parlementaires et des maires concernés,
ainsi que de leurs services en tant que de besoin.

Enfin, vous veillerez a la cohérence de vos préconisations avec celles qui résulteront de la
mission sur la protection fonci¢re et la gestion des dépendances naturelles des cinquante pas
géométriques par le Conservatoire de 1’espace littoral et des rivages lacustres en Guadeloupe, en
Guyane, en Martinique et a La Réunion.

Votre rapport est attendu pour le 1* juin au plus tard.

Le mj deg outre-mer

Victorin
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ANNEXE 2 : LISTE DES PERSONNES RENCONTREES

ELUS NATIONAUX

* M. Serge LETCHIMY, député de Martinique, présiddatconseil régional
* M. Ary CHALUS, député de Guadeloupe, maire de Bdahault

* M. Félix DESPLAN, sénateur de Guadeloupe, mairEdiate Noire
* M. Serge LARCHER, sénateur de Martinique

MINISTERE DES OUTRE-MER
Cabinet

M. Bertrand MAZUR, conseiller technique pour le déogent, les infrastructures, le
développement durable et I'énergie

Délégation générale a I'outre mer (DGOM)

M. Marc DELGRANDE, chargé des fonctions de sousa#ur du service des politiques
publiques

e M. Cédric LORET, chef du département de I'écolodieJogement, du développement et
de 'aménagement durables

* M. Chahoul GAFFAR, adjoint au chef du départememt|'dcologie, du logement, du
développement et de I'aménagement durables

MINISTERE DE L'EGALITE DES TERRITOIRES ET DU LOGEME NT
Cabinet

 Mme Alexandra CARPENTIER, conseillere techniqueeg@ihénagement, urbanisme et
construction

Direction de I'habitat, de I'urbanisme et des paysges (DHUP)

* M. Etienne CREPON, directeur

* M. Thierry LEMOINE, sous-directeur aménagement dlegAD)

* M. Nicolas MOURLON, adjoint au sous-directeur

* M. Jan NIEBUDEK, chargé de mission Outre-mer DHUP

* M. Stéphane BOST, adjoint chef du bureau AD3 (juplés foncieres)
* Mme Christelle PAYEN adjointe chef du bureau AD3

Direction de I'eau et de la biodiversité (DEB)

* M. Christophe LENORMAND, adjoint a la sous-direc&ridu littoral et des milieux
marins

* Mme Mireille GUIGNARD, adjointe au chef du bureditolral et domaine public
maritime

* Mme Kathleen MONOD, chargée de mission pour le envagoire du littoral
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* Mme Catherine RODOLPHE-MEROT, en charge de la doatibn du domaine public
maritime

MINISTERE DE L’ECOLOGIE, DU DEVELOPPEMENT DURABLE E T DE
L’ENERGIE

Conseil général de 'Environnement et du Développeent durable (CGEDD)
* M. Cyril GOMEL, chargé de mission a la section aagament durable et des territoires
Service des risques naturels et hydrauliques

* M. Marc JACQUET, chef de service
* Mme Sabine BAILLARGUET, chef du bureau des risgoe$éorologiques

MINISTERE DE L'ECONOMIE ET DES FINANCES
Direction générale des finances publiques

* Mme Catherine BRIGANT, sous-directrice missionsciéres, fiscalité du patrimoine et
statistiques

. Etienne LEPAGE, chef du bureau GFSA

. Frangois BOLARD, chef du bureau 8 BEFOM Econagrii@ances et Outre-mer
. Laurent ALEGRET, chef du bureau des missions aluales

. Philippe BOURREAU, bureau des missions domasiale

. Philippe DOUX, chargé de mission France Domaine

. Pierre BRUN, pdle juridique de France Domaine

=TI L

Service du contrdle général économique et financier

« M. Jacques CLAUDE, contréleur général économiquancier des agences des
cinquante pas geométriques

MINISTERE DE LA REFORME DE L'ETAT, DE LA DECENTRALI SATION ET DE LA
FONCTION PUBLIQUE

Direction générale des collectivités locales — Sedsection des compétences et des
institutions locales

* M. Philippe MARCASSUS, chef du bureau de la domigéiade I'urbanisme, de la
voierie et de I'habitat

MINISTERE DE LA JUSTICE
Direction des affaires civiles et du sceau

*  Mme Aude AB-DER-HALDEN, sous directrice du droitobomique

*  Mme Marie WALAZYC, magistrat rédacteur au bureawdoit de I'immobilier et du
droit de I'environnement
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ORGANISMES ET ETABLISSEMENTS PUBLICS
Conservatoire de I'espace littoral et des rivagesitustres

e M. Marc DUNCOMBE, délégué outre-mer
Agence francaise de développement

* M. Pascal PACAUT, directeur du département deseemter
* M. Bertrand WILLOCQUET, directeur adjoint du dégament des outre-mer

* M. Thierry GONZALEZ, responsable adjoint de la dien collectivités locales et
développement urbain

* Mme Audrey GUIRAL-NAEPELS, responsable du réseddCBV, division collectivités
locales et développement urbain

Union sociale pour I'habitat
* M. Mahieddine HEDLI, Directeur de la mission Outrer
Etablissement public foncier d’lle-de-France
* M. Gilles BOUVELOT, directeur général
Conseil supérieur du Notariat
* M. Didier NOURISSAT, notaire, en charge des affairgernationales
* M. Olivier PAVY, directeur des affaires juridiques
e M. Willy GIACCHINO, chargé de mission relations éxtures

EXPERTS

« Maitre Henri COULOMBIE, avocat, docteur en droit
* M. André VALAT, Egéria Consultant
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DEPLACEMENT EN GUADELOUPE
Conseil régional

*  Mme Josette BOREL-LINCERTIN, présidente
* M. Josselin MIRRE, vice-président
* M. Dominique LABAN, directeur de cabinet

Conseil général
* M. Jacques ANSELME, elvice-président
* M. Jules OTTO, vice-président

* M. Alain BREDENT, responsable du péle habitat gelment social
* M. Claude MAGEN, chargé de mission au cabinet @é@sigient

Communes et Etablissement public de coopération ietcommunale (EPCI)

« M. Jean NOEL, président de I'association des maimesre de la Désirade
* M. Jacques BANGOU, maire de Pointe-a-Pitre et dergide 'EPCI Cap-Excellence

Préfecture

* Mme Marcelle PIERROT, préfete de région
* M. Jean-Philippe SETBON, secrétaire genéral
* M. Bernard GUERIN, sous-préfet de Pointe-a-Pitre

Direction de I'environnement, de 'aménagement eta logement

* M. Daniel NICOLAS, directeur de I'environnement,l@gnénagement et du logement
* M. Dominiqgue JONCKHEERE, responsable logement estactions

Direction régionale des finances publiques

* Mme Sylvie MEYRAN, responsable politique immobikéde I'Etat

* M. Jean-Marie SCHMIDER, responsable France Domaine

« M. David BARES, directeur du pole gestion publique

* M. Thierry PIERROT, responsable pdle contrble fiscantentieux et affaires juridiques

* M. Alban VILMEN, directeur du pdle gestion fiscalessiette recouvrement, missions
fonciére

Chambre régionale des comptes de Guadeloupe, Guyamartinique

» M. Bertrand DIRINGER, président
» M. Xavier PELAT, procureur financier

Tribunal administratif

* M. Arsene IBO, président de la chambre d’'urbanisme

78



Agence des cinquante pas géométriques

M. Harry ARNOUX, directeur de I'’Agence des cinquapiis géométriques
Mme Myléne VALENTIN, directrice régionale adjointe

M. Philippe BHIKI, responsable technique

Mme Anne-Bernard BOUISSIERES, juriste a I'agence

M. Rony SAINT-CHARLES, responsable administratifiatincier a 'agence
Mme Mélanie ARNAUDIES, chargé de missions urbanisme

Caisse d'allocations familiales

M. Jean SAINT-CLEMENT, directeur

Mme Claire CORENTHIN, directrice adjointe, offreobhle de service
Mme Véronique VALVERT, conseillére technique logerhe

Mme Lisemonde MESINELLE, responsable action sociale

Conservatoire de I'espace littoral et des rivagesitustres

Mme Nicole OLIER, responsable de I'antenne de Gloage

Office national des foréts

Mme Myléne VALENTIN directrice adjointe

Archives départementales

Mme Anne LEBEL, directrice

Agence départementale pour l'information sur le logment (ADIL)

Mme Martine POUGEQOT-LEON, directrice

Société d'aménagement foncier et d'établissementnal (SAFER)

M. Rodrigue TREFLE

Etablissement public foncier local (EPFL)

Mme Corinne VINGATARAMIN, directrice a compter dd' $eptembre 2013

Opérateurs logement et/ou aménagement

M. Jean-Pierre APPOLLINAIRE, directeur de la gestiocative de la SEMSAMAR
Guadeloupe

M. Michel OLIVARES, directeur général de la SIKOAnciennement SA HLM de
Guadeloupe)

M. Dominique JOLY, directeur général de la Socktintoise d’'HLM de Guadeloupe
(SPHLM)
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Chambre des notaires

* Maitre Sylvain TANTIN, syndic de la chambre desan@ts et ancien président
» Maitre Jean-Michel LAMO, ancien syndic de la chaentbes notaires et ancien président
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DEPLACEMENT EN MARTINIQUE
Conseil régional

* M. Serge LETCHIMY, député de Martinique, présidgatconseil régional
* M. Simon MORIN, président de la commission du logetret de I'habitat
M. Marc MONGIS, directeur général adjoint pour &iment et les travaux publics

* M. Guy ALLONGOUT, directeur général adjoint pougdiucation, la formation et la
cohésion sociale

« Mme Viviane CAPGRAS directrice de la solidarité

Conseil général

* Mme. Josette MANIN, présidente

+ Mme Sylvia SAITHOOTHANE, adjointe au maire de Ri@éSalée, présidente de la
commission logement-habitat

M. Emile SOUMBO, directeur général des services
* M. Daniel DERNE, directeur du logement
M. Jean-Richard PELTRA, chargé du logement au edbin

Communes

* M. Alfred MONTHIEUX, maire du Robert, représentdiassociation des maires
* Mme Marie GARON, adjointe au maire de Schoelcher,
* M. Athanase JEANNE-ROSE, maire de Saint Joseph

* M. Frantz THODIARD, adjoint au maire de Fort-de+kea, président de la commission
d’'urbanisme et du logement

* M. Nicolas GAUVIN, directeur général adjoint chaidi¢ développement urbain a la ville
de Fort-de-France

Préfecture

* M. Laurent PREVOST, préfet de région

* Mme Corinne BLANCHOT, secrétaire générale adjointe

M. Pierre-Louis COUDERT, secrétaire général deolasspréfecture de la Trinité

« Mme Christiane TROEL, en charge du logement s@clalsous-préfecture de la Trinité

Direction de I'environnement, de 'aménagement eta logement (DEAL)

* M. Eric LEGRIGEOIS, directeur de I'environnemerdg,lédaménagement et du logement
* Mme Sophie EL KHARRAT, chef du service logementi#e durable

Direction régionale des finances publiques (DRFIP)

* M. Claude VAUCHOT, directeur régional
* M. Bernard PUICHAUD, responsable de France domaine
Mme Maryse LOWENSKI, responsable du péle fiscal
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Agence des cinquante pas géométriques (notamment)

M. Ralph MONTPLAISIR, maire de Case-Pilote, préside

M. Yves-Michel DAUNAR, directeur de I'’Agence desguante pas géomeétriques de
Martinique

Mme Chrystéle MARIE régularisation fonciere
Mme Emeline CLAIR responsable observatoire

Mme Anne BERISSON, M. Alain ALEXANDRE, M. Didier YRESSA, Mme Anne-
Sophie COROSINE, chargés d'opérations,

Caisse d'allocations familiales (CAF)

M. Rodrigue DUFEAL, directeur partenaire conta@mis

Conservatoire de I'espace littoral et des rivagesitustres

Mme Marie-Michéle MOREAU, responsable de I'antedeeMartinique

Office national des foréts (ONF)

M. Michel HAUUY, directeur régional adjoint
Mme Audrey DIB, juriste & TONF

Agence départementale pour l'information sur le logment (ADIL)

Mme Béatrice PALMYRE, conseillére juriste

Société d'aménagement foncier et d'établissementnal (SAFER)

M. Robert CATHERINE, directeur général délégué

Agence d’'urbanisme et d’aménagement de la Martinige (ADUAM)

Mme Joélle TAILLAME, directrice

Etablissement public foncier local (EPFL)

M. Luc CLEMENTE, maire de Schoelcher, président
M. Yvan SOBESKY, directeur

Etablissement public de coopération intercommunaléEPCI)

M. Pierre LAFONTAINE, adjoint au maire du Frangcasmmunauté d'agglomération de
I'Espace Sud de la Martinique (CAESM)

Mme Marlene BARRAT, chef du service politique urmet de I'habitat a la CAESM
M. Johny PATTERY, directeur cohésion sociale PLienen ceuvre (CASEM)

M. Ange LAVERNAIRE, président de la communauté dencunes du Nord Martinique
(CCNM)

Mme Manuela SULIO, responsable RHI de la (CCNM)
M. Luc CLEMENTE, maire de Schoelcher, président ABFL
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 Mme Béatrice DUCHET, directrice générale adjoirtiargée de la planification et du
développement a la communauté d'agglomération dir€de la Martiniqgue (CACEM)

* Mme Nicole ANGLADES, directrice de 'aménagementletl’'urbanisme a la CACEM
Opérateurs logement

* M. Lawrence PORTE, Société immobiliére de la Magjiile (SIMAR)
* M. Thierry TARPAU, directeur du développement &IMAR

* M. Fernand LEYRICHARD, président et directeur dedaiété Martiniquaise d’'HLM
(SMHLM)
* M. Raymond BILLIARD, directeur général OZANAM

Opérateurs aménagement

* M. Hervé DIB, directeur général délégué de la géaikeconomie mixte d'aménagement
de Fort-de-France (SEMAFF)

* M. Jean-Marcelin SAXEMARD, chargé du logement sb&ila SEMAFF

* M. Auguste ARCADE, directeur général de la soctBéguipement de la Martinique
(SODEM)

* M. Frédéric BELLEMAR, chargé d’'opérations a la gtéid’économie mixte
d’aménagement de la ville du Lamentin (SEMAVIL)

Chambre des notaires
* Maitre Bruno HAYOT, président de la chambre desines
Fédération des métiers de la construction en Martique (FEMEC)

* M. Philippe EADIE, ancien président
e M. Paul-Louis BOURROUILLOU, secrétaire général dé-EMEC

83



DEPLACEMENT EN CORSE
Services de I'Etat

» M. Francois LALANNE, secrétaire général pour lefsiagés de Corse

e M. Alain VENTURINI, directeur départemental deslaves

* M. Jean-Jacques DEPLETTE, directeur régional agesiies publiques

M. Luc ESTRUCH, direction régionale des financebljgues, directeur du pole fiscal

* Mme Brigitte DUBOEUF, adjointe a la directrice régale de I'environnement, de
'aménagement et du logement (DREAL)

Groupement d'intérét public pour la reconstitution des titres de propriété en Corse
(GIRTEC)

M. Paul GRIMALDI, magistrat, président du conseéddministration du GIRTEC
 Mme Marlene MARY, docteur en droit, chargée de misswu pble juridique

*  Mme Anne VERDERA, dipldbmée notaire, chargée de imisau podle juridique

* Mme Ariane DE MARI, assistante juridique

e M. Tumasgiu ROSSINI, chargé de mission informatique

* M. Christophe VERGON, chargé de mission informagigtiinformations géographiques
* Mme Dominique FACCHIN, agent comptable

Conseil régional des notaires
* M. Alain SPADONI, président
Association des maires de Corse du Sud

* Mme Joselyne MATTEI-FAZI, présidente de I'assodattes maires de Corse du Sud
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ANNEXE 3 : LISTE DES SIGLES ET ABREVIATIONS

ADIL : Agence départementale d’'information sutdgement
ADUAM : Agence d’urbanisme et d’aménagement de EtMique

Ae : Autorité environnementale

AFD : Agence francaise de développement

AIT . Arrété interruptif des travaux

ALUR (loi)  : Loi pour l'accés au logement et un artisme rénové

Anah : Agence nationale de I'habitat

ANRU : Agence nationale pour la rénovation urbaine

AOT : Autorisation d’occupation temporaire

CAF : Caisse d'allocations familiales

CAFO : Convention d’action fonciére

CDH : Conseil départemental de I'habitat

CE : Conseil d’Etat

CG3P : Code général de la propriété des persquidigues
CGCT : Code général des collectivités territogale

CGDD : Commissariat général au développement trirab
CGEDD : Conseil général de I'environnement et életbppement durable
Cal : Code général des impots

CGLLS : Caisse de garantie du logement locatifegoc

CIL : Comité interprofessionnel du logement

CNRS : Centre national de la recherche sciengfiqu

CRC : Chambre régionale des comptes

Cu : Code de l'urbanisme

DEAL : Direction de I'environnement, de I'aménagetret dudgement
DHUP : Direction de I'habitat, de I'urbanisme es gphaysages

DOM : Département d’outre-mer

DRFiP : Direction régionale des finances publiques

DTA : Directive territoriale d'aménagement

DTADD : Directive territoriale d'aménagement etd#eloppement durable
DUP : Déclaration d'utilité publique

ENE (loi) : Loi portant engagement national poenlironnement
ENL (loi) : Loi portant engagement national poutdgement

EPA : Etablissement public d’'aménagement

EPCI : Etablissement public de coopération intentwinale

EPF : Etablissement public foncier

EPFL : Etablissement public foncier local

EPIC : Etablissement public a caractere industtiebmmercial
FEADER : Fonds européen agricole pour le dévelogpemural
FEDER : Fonds européen de développement régional

FRAFU : Fonds régional d’'aménagement foncier eaiarb

GIP : Groupement d'intérét public

GIRTEC : Groupement d'intérét public pour la redituigon des titres de propriété en Corse
HLM : Habitation a loyer modéré

IGA : Inspection générale de I'administration

IGF : Inspection générale des finances

IGN . Institut géographique national

Insee - Institut national de la statistique et élesles économiques
LBU : Ligne budgétaire unique

LLS : Logement locatif social
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LLTS
LODEOM
MEDDE
MOUS
Olap
ONF
OZANAM
PADDuC
PAE
PLH
PLU
PNRU
POS
PPI

PPR
PPRN
PV
RATP
RHI

SA
SAFER
SAR
SAU
SCoT
SCP
SEM
SEMAG
SEMSAMAR
SIG
SIKOA
SIMAR
SMLH
SMVM
SPLA
SRU (loi)
STIF
TSE

U (sect/zone)

: Logement locatif trés social

: Loi organique pour le développement écoigum en Outre-mer

: Ministere de I'écologie, du développemeutable et de I'énergie
: Maitrise d’ceuvre urbaine et sociale

: Observatoire des loyers en région parigienn

: Office national des foréts
: Nom d’une société d’'HLM de Martinique

: Plan d'aménagement et de développemeabldude la Corse

: Programme d’aménagement d’ensemble
: Programme local de I'habitat
: Plan local d’'urbanisme

: Programme national pour la rénovation urdai
: Plan d’occupation des sols

: Plan pluriannuel d’intervention

: Plan de prévention des risques

: Plan de prévention des risques naturels

: Proces-verbal

: Régie autonome des transports parisiens
: Résorption de I'habitat insalubre

: Société anonyme

: Société d'aménagement foncier et d'étatient rural

: Schéma d’aménagement régional
: Surface agricole utilisée

: Schéma de cohérence territoriale
: Société coopérative pointoise d’'HLM de Glmagme

: Société d’économie mixte

: Société d’économie mixte d’'aménagementdsuadeloupe
: Société d'économie mixte de Saint-Martin

: Société immobiliere de Guadeloupe

: Nom d’une société d’'HLM, anciennement SANM de Guadeloupe
: Société immobiliére de la Martinique

: Société martiniquaise d’'HLM

: Schéma de mise en valeur de la mer

: Société publique locale d’'aménagement

: Loi relative a la solidarité et au renellement urbains

: Syndicat des transports d’'lle-de-France

: Taxe spéciale d’équipement
: secteur ou zone urbanisé(e)

UD (sect/zone): Secteur ou zone d’'urbanisatiorudéf

VEFA
VRD
ZAC
ZAD
ZPG

: Vente en état futur d’achévement
: Voiries et réseaux divers

: Zone d’'aménagement concerté

: Zone d’aménagement différé

: Zone des cinquante pas géométriques
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ANNEXE 4 : BILAN DE L’AGENCE DES CINQUANTE PAS DE MARTINIQUE

Bénéficiant d’'un soutien fort des services de fEfagence des cinquante pas de Martinique a
conduit de maniére cohérente et volontariste laiotisde régularisation des occupants sans titre et
celle d'aménagement, sans toutefois obtenir lemaelde régularisations escompté.

Elle a parallelement développé une ingénierie tiegh financiere et juridique fort utile pour
ce territoire qu'’il serait dommage de dilapider.

1/ L’ORGANISATION ET LES EFFECTIFS DE L’AGENCE

L’agence des cinquante pas de Martinique possedeffectif total de 20 personnes. Elle
comprend un directeur, un agent comptable, uneopresdétachée a France Domaine et 17 agents
répartis en 5 cellules spécialisées :

- administration générale comptabilité : une respolesaadministrative et financiere, une
gestionnaire administrative et comptable, un aasistomptable ;

- études et travaux : quatre chargés d'opérations ;

- service de régularisation fonciere — MIS : uneigestire de dossier Mi¥, trois instructeurs,
deux assistants foncier-régularisation ;

- oObservatoire : un responsable de la cellule, unhnieen systéme d’information
géographique ;

- marché, juridique foncier, contentieux occupatiame juriste marchés publics, une assistante
marches.

2/ LA ZONE DE COMPETENCE
Sur la base des données fournies par 'agenceddaldl), la ZPG représente en Martinique, fin
2012, une superficie de 3 592 ha. Elle comprenghadpart 2 557 ha d’espaces naturels, soit 71% de
la surface, d’autre part 1 035 ha de secteursnslifal) ou d’'urbanisation diffuse (UD) soit 29%.

Tableau 1 - La zone des 50 pas géométriques (superf icie en ha)

2008 2012 % 2012 2012 - 2008
Espaces naturels 2568 2557 71% -11
Secteurs urbanisés (U) 675 712 20% 37
Secteurs d'urbanisation diffuse (UD) 299 323 9% 24
Sous-total U + UD 974 1035 29% 61
Total 3542 3592 100% 50

Source : Rapport 2008 + Agence pour 2012

La superficie de la zone concernée par les régal@ons a légerement augmenté par rapport
aux chiffres de 2008 du fait des opérations deliraidétion du domaine publi€®. Ceci résulte pour
I'essentiel de I'intégration de 61 ha nouveaux daegspaces régularisables.

107 Cette personne est notamment chargée d’organisedifiérentes réunions de la commission intersesvigui doit émettre
des propositions d’avis sur les demandes de cession

198 Une ordonnance de 2006 a introduit I'article Art.5112-2 du CG3P, permettant d’étendre la zoneatepétence des
agences des cinquante pas aux terrains exondése A'exemple, les redélimitations sur le termiéodu Robert ont rajouté
prés de 21 ha supplémentaires.
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3/ LA MISSION DE REGULARISATION

Il nexiste pas de chiffrage officiel des constians sans titre dans la ZB% Toutefois,
'agence de Martinique évalue & 14 647 les occapatsans titre dont 13 909 dans les secteurs srbain
ou d'urbanisation diffuse et 738 dans les espaatgals (Tableau 2). L'évolution depuis 1985 met en
évidence un accroissement régulier du nombre detmemions dans la zone. Aujourd’hui, les
résidences principales représentent environ 60%otdli Ce taux est en augmentation par rapport a
2008 mais parait étre encore en dessous de |gérdzadiaucoup de familles, pour des raisons diverses
ont en effet transformé leur résidence secondairgésidence principale. Toutefois, cette distinttio
revét moins d'importance depuis la loi GrenellepRjsque toutes les constructions, secondaires
comme principales, sont régularisables.

Tableau 2 - Constructions sans titre de la zone des 50 pas géométriques

1985 1995 2008 2012

Occupation zone N 420 1034 1570 738
Occupation zone U 8912 9 558 10 493 12 719
Occupation zone UD 1079 1403 1875 1190

Sous-total U + UD 9991 10 961 12 368 13 909
Total occupation 10 411 11 995 13 938 14 647
Occupation (base 100 en 1985) 100 115 134 141
% de résidences principales 51% 60%

Source : Rapport 2008 + Agence pour 2012 (source cadastre 2012)

Une partie de ces occupations sans titre ne petré&gularisée en raison d’'une exposition au
risque (Tableau 3). Ainsi, seules 13 745 d’entlesetont régularisables, la quasi-totalité étangési
en secteur U et UBP. En revanche 902 constructions ne peuvent étrdadsges car situées en zone
a risque. Ces chiffres de 2012 sont en décalage exex de 2008 en raison d'un changement de
périmetre de référence. Pour se placer dans ungukngle régularisation, seules ont été prises en
compte les constructions situées dans les zoneg reuviolet du PPR, les constructions situées en
zone orange (aléas et enjeux forts) étant considérémme régularisables Cette interprétation est
différente de la Guadeloupe, région ou le PPR ngpoote pas de zone orange.

Tableau 3 - Constructions situées en et hors zone &  risque

2008 2012

Occupation U + UD sans risque 10 230 13 509
Occupation N Cessibles 210 236
Sous-total occupations régularisables 10 440 13 745

Occupation U + UD avec risque 2138 400
Occupation N non cessibles 1360 502
S/Tot occup. non régularisables 3498 902

Total 13938 14 647

Source : Rapport 2008 + Agence pour 2012

Parmi ces 13 745 occupations sans titre situées ldgmérimetre de régularisation, doivent étre
déduites les cessions antérieures a 1986 et Issraotions sur titres validés avant 1986 au nordere
2 927, ainsi que 2 700 constructions postérieurt898 "2 Les résidences secondaires ne sont plus a
déduire, car régularisables depuis 2010. Les régataons réalisées ou possibles au titre desdeis
1986 et 1996 s’élevent donc a 8 118 (Tableau 4).

109 existe d’une part le cadastre et de l'autrebése de données Ortho de I'lGN. Les données Insegenvent étre
communiquées, les notions d'ilots ou de quartiersaincidant d’ailleurs pas avec la ZPG. Les asffiournis par I'agence
correspondent au nombre de constructions en dunafig au cadastre.

110 es 236 occupations de la zone N corresponders aéhularisations déja effectuées, il n’est passagé de procéder &
d'autres régularisations en zone naturelle.

111 En effet, en zone orange il peut étre délivré enmis de construire, il apparait donc incohérenhelgas y autoriser la
régularisation d’une construction existante.

112 Ce chiffre est une approximation consécutive aampiéte effectuée en 2006.
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Tableau 4 - Constructions régularisables au titre d

es lois de 1986 et 1996

2008 2012
Parcelles situées hors zone a risque 10 440 13 745
Cessions < a 1986 et constructions sur titres validés 2927 2927
S/Tot constructions non cédées < 1986 et sur titre validés 7513 10 818
Rés. secondaires construites entre 1985 et 1995 376
Constructions > a 1995 1124 2 700
Régularisations (réalisées ou possible au titre des lois de 1986 et 1996 6013 8118

Source : Rapport 2008 + Agence pour 2012

Au regard de ce potentiel de 8 118 occupations3@ @nt fait I'objet d’'une demande de
régularisation au titre de la loi de 1986 et 5 aBdres au titre de la loi de 1996, soit au totab8

dossiers (Tableau 5).

Tableau 5 - Demande de régularisation (nombre fin 2 012)

Recues Instruites
Demandes au titre de la loi de 86 2 830 2 605
Demandes au titre de la loi de 96 5334 3382
Total demandes 8 164 5987

Source : Questionnaire Sénat + Agence

Pour autant, le bilan final des régularisationseaffes est sensiblement moins positif
(Tableau 6). En effet, considérant que 2 177 dossient encore en cours d’instruction, seuls 5 987
auront été instruits fin 2012. Parmi ces dossi@od/ent étre écartés 806 dossiers ayant recu & avi
défavorable, car ne répondant pas aux conditiomégidarisation et 938 dossiers irrecevables gar dé
titrés. Il reste donc 4 243 dossiers instruits nélamt aux conditions soit 52% des 8 164 dossierssre
ou, également, 52% des 8 118 demandes potentielles.

Tableau 6 - Bilan des régularisations en nombre (no  mbre fin 2012)

Loi de 1986 Loi de 1996 Total %l recus %/potentiel
Total dossiers recus 2 830 5334 8 164 100%
Dossiers en cours d'instruction 225 1952 2177 27% 27%
Dossiers instruits 2 605 3382 5987 73% 74%
dont défavorables 220 586 806 10%
dont irrecevables 6 932 938 11%
Dossiers instruits répondant aux conditions 2379 13864 4243 52% 52%
dont favorables 2 379 1682 4061 50% 50%
dont sursis 0 182 182 2% 2%
Offres cession acceptées par occupant 1454 1166 2 620 32% 32%
Titre de proporiété délivré par FD 1388 632 2 020 25% 25%
Réglement étalé dans le temps 66 392 458 6% 6%

4 061 de ces dossiers ont recu un avis favorablEB2tsont en attente de décision, car la
construction est situées dans une zone devantesfaio I'objet d’'une étude en vue d’'un programme
d’équipement. En effet, 'agence de Martinique sdbane la délivrance d’un titre a I'existence d’'un
programme d’équipement. Il en résulte que seul2@dentre eux ont donné lieu a une offre de
cession acceptée par I'occupant, dont 2 020 orduwiba la délivrance d’'un titre de propriété et 458
verront le titre délivré a I'issue du paiement céehple la cession étalé dans le temps.

Il est toutefois & noter que ces chiffres résultentumul des demandes établies au titre de la loi
de 86, instruites par les services de I'Etat, #esettablies au titre de la loi de 1996, instuipar
'agence. Si I'on s’en tient strictement & l'actévide I'agence, son bilan est de 1 166 demandes
abouties, dont 632 ayant donné lieu a la délivrahae titre et 392 pour lesquelles le titre serbvdé
a lissue du réglement étalé dans le temps.

En termes de surface le bilan est du méme ordgratedeur (Tableau 7). Sur les 1 035 ha des
secteurs U et UD de la ZPG, 44% ont été regular2@¥ font I'objet de cessions en cours et 37%
restent a traiter. Si I'on considére que les pasajui ont été régularisées en premier sont les pl
importantes en termes de surface, on peut expligudécalage entre les régularisations en surface
(44%) et les offres de cession acceptées du tapléaedant (32%).
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Tableau 7 - Bilan des régularisation en surface (m2  fin 2012)

Superficie %
Surface totale des 50 pas + terrains exondés 10 350 000
Total régularisé 4 546 561 44%
Total des cessions en cours 2 019 696 20%
Reste a traiter 3783743 37%
Somme des sous-totaux 10 350 000 100%

Source : Questionnaire Sénat + Agence

4/ LA MISSION D’AMENAGEMENT

Pour conduire la mission d’aménagement qui lui asifiée, 'agence a su mobiliser des
ressources additionnelles a la TSE et aux prodigitsession (Tableau 8). Sur un total de 36 M€ la
TSE ne représente que la moitié de la ressouagerice mobilisant 2,2 M€ de subventions d’'Etat, 6
M€ de crédits du plan de relance et 2,4 M€ du FEDHR bénéficie en outre de 5,7 M€ de produits

de cessions et 1,1 M€ de redevance des AOT.

Tableau 8 - Bilan des ressources de I'Agence (en k€ )

. Produits de Redevance Subvention Plan de
Année TSE . FEDER TOTAL

Cession AOT Etat relance
2001 0
2002 1539630 238925 1778555
2003 1616204 246 135 1862339
2004 1545 491 120 696 151 093 1817280
2005 1561450 58 247 81407 1701104
2006 1542419 424 162 451 1705294
2007 1540531 940 249 5206 374 864 2 860 850
2008 1550215 490 479 2 040 694
2009 1551977 1278626 556 080 1287200 4673 883
2010 1764561 527 799 157 274 437 552 1774247 6573 4 668 007
2011 1752047 1201338 114 199 965 547 204 300 4237431
2012 1762419 662 351 35813 263 431 1739764 2139 469 6 603 247
2013 881 461 899 187 252 494 39 740 2072 882
TOTAL 18 608 405 5688917 1078 303 2 236 606 6019 253 2390 082 36 021 566

Source : Agence

L’agence s’est fortement engagée dans la condu@tidks d’aménagement au profit des
communes (Tableau 9). Elle a, en effet, pris |& darfaire précéder les régularisations par dedest
d’aménagement sur I'ensemble de la zone des citgyas qui lui est impartie. Ces études peuvent
étre sommaires lorsque les besoins d’aménagement faibles ou inexistants, elles sont plus
approfondies quand elles doivent conduire & desutsad’aménagement importants, conditionnant le
cas échéant la régularisation de certaines pascéllasi, pour une surface totale de la zone Ut U
de 1 035 ha, elle a procédé a des études sur 78420 ont déja été approuvées par la commune
concernée. Considérant que I'agence a choisi dericda totalité de la zone, il lui reste a prograer
des études sur les 301 ha restant. Cette concegititmale la conduit a élargir parfois les études
d’aménagement sur des secteurs connexes, pouupedisie additionnelle de 61 ha.

Tableau 9 - Etudes d'aménagement

Surf. (ha) %
Total zones U et UD 1035 100%
Superficie ayant fait I'objet d'études 734 71%
dont validées par communes 720 70%
dont non validées par commune 0 0%
Superficie restant a traiter 301 29%
Etudes hors zone des 50 pas 61

Source : Agence
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Les opérations d’'aménagement engagées par I'ag@éabéeau 9) représentent ainsi 22,8 M€,
soit le double de celles conduites par I'agenc&dadeloupe, pour un montant de crédits financés par
'agence a peine supérieur, soit 8,5 M€. Les o#ratnon encore engagees représentent quant a elles
91 M€ (chiffre & nuancer en raison de la tres grag®ration de 80 M€ de Volga-Plage a Fort-de-

France, pour laquelle 'engagement reste incertdiont 6,7 M€ seraient financés par I'agence.

Tableau 10 - Opérations d'aménagement

Nombre - Date Budget dont part Budget dont part Date date
. P Superficie . . p 5
Commune Site concerné logements (ha) approbation | prévisionnel| Agence | consommé | Agence lancement |achévement

concernés commune (M€) (M€) (M€) (M€) travaux travaux
La Trinité Anse Belune 60 6 1,9 0,8 1,9 0,644 2006 2007
Les Anses d'Arlet  |Anse Dufour 70 3 2,8 1,7 2,8 1,597 2007 2013
Le Robert Pointe Rouge 0 9 4,7 14 39 1,685 2010 2014
Le Francois Mansarde Rancée 240 16 10,5 3,5 10,5 3,16 2010 2013
Le Precheur La Charmeuse 104 3 4,7 1,3 1,8 0,64 2010 2014
Les Trois llets Vatable 60 5 15 0,5 15 0,454 2011 2013
Saint-Pierre Mur sout. Guinguette 0,35 0,35 0,248 0,248 2011 2011
Le Diamant Parking Orsinet 0,15 0,08 0,148 0,064 mars-13 juil-13
Sous-total opérations engagées 534 415 26,6 9,63 22,796 8,492
Le Carbet Grande Anse du Carbet 106 5 0,35 0 oct-13 janv-14
Les Trois llets Glacy 30 1 nov-13 janv-14
Fort-de-France Fond Querosine 0 2 0,75 janv-14 sept-14
Saint-Pierre Sainte philomene 161 17 15 0,5 janv-14 déc-14
Fort de France Souténement Texaco 80 2 1,3 0,4 2014 2014
Le Lamentin Vieux pont 100 22 3 1 2014 2015
Fort-de-France Volga 472 12 80 4 2014 2019
Saint-Pierre Place Bertin Fontaine 0,45 0,3 nov-14 fev 14
Le Lorrain Crochemort-Redoute 769 6 3,6 0,5 fev 2014 2017
Sous-total opérations non encore engagées 1718 66,1 90,95 6,7 0 0
Total 2252 107,6 117,55 16,33 22,796 8,492

Source : Agence

5/ L’ACTION EN MATIERE DE LOGEMENTS SOCIAUX

L’agence des cinquante pas conduit, en liaison d&ddEAL de Martinique, une véritable
réflexion visant a développer I'offre en matiérelaigements social. Depuis sa création, elle a ifi&nt
et cédé a des bailleurs sociaux des terrains dstragotion d'une superficie totale de 141 218 m2
(Tableau 11).

Pour l'avenir, elle a identifié des parcelles camndibles d’'une surface cumulée de 398 127 m?2
offrant un potentiel de construction de pres d@Q [dgements sociaux (Tableau 12).
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Tableau 11 - Cession a des bailleurs sociaux

COMMUNE QUARTIER NOM Ref cadastrale Details Superficie
Saint Pierre QUARTIER DU CENTRE OZANAM 97225B251 Logements sociaux 61
Macouba LE BOURG OZANAM 97215A65 Logements sociaux 82
Saint Pierre QUARTIER DU CENTRE OZANAM 97225B942 Logements sociaux 86
Saint Pierre QUARTIER DU CENTRE OZANAM 97225B549 Logements sociaux 91
La Trinité TARTANE SIMAR 97230E14 Construction de 6 Logements Locatifs sociaux 113
Macouba LE BOURG OZANAM 97215A74 Logements sociaux 115
Saint Pierre LE MOUILLAGE SUD OZANAM 97225A626 8 logements sociaux 120
Saint Pierre QUARTIER DU CENTRE OZANAM 97225B250 Logements sociaux 129
Saint Pierre QUARTIER DU CENTRE OZANAM 97225B943 Logements sociaux 135
Macouba LE BOURG OZANAM 97215A75 Logements sociaux 164
Sainte Marie LE BOURG EST SOCIETE OZANAM 97228B134 245
Le Carbet LE BOURG SMHLM 97204A220 6 Logements Locatifs Sociaux 252
Le Carbet LE BOURG SMHLM 97204A217 6 Logements Locatifs Sociaux 303
Saint Pierre QUARTIER DU CENTRE OZANAM 97225B259 Logements sociaux 323
Saint Pierre QUARTIER DU CENTRE OZANAM 97225B260 Logements sociaux 382
Fort de France |FOND POPULAIRE SMHLM 97209BD582 511
Fort de France [TEXACO OZANAM 97209BE464 8 LLS 670
Fort de France |Volga Plage OZANAM 97209A01137 RUgularisation de I'assiette fonciére de 35 LES 1152
Les Trois llets  |LA XAVIER SMHLM 97231D401 IOGEMENTS SOCIAUX 1159
Le Precheur POINTE LAMARE OZANAM 97219H632 1365
Riviere Pilote  |ANSE POIRIER SIMAR 97220AK417 12LLS, 1469
Fort de France |FOND POPULAIRE SMHLM 97209BD581 1563
Fort de France |FOND POPULAIRE SMHLM 97209BD583 1644
Sainte Marie PETIT BOURG OUEST SMHLM 97228E1 Régularisation de 24 LS 1764
Le Diamant POINTE TAUPINIERE OZANAM 97206D43 2374
Les Trois llets  |GLACY SIMAR 97231C2545 Logements sociaux 3428
Le Diamant POINTE TAUPINIERE OZANAM 97206C131 12LS 3540
Fort de France |FOND POPULAIRE SMHLM 97209BD810 3957
Les Trois llets  |LE BOURG SMHLM 97231D721 30 LLS 4441
Fort de France |FOND POPULAIRE SMHLM 972098D811 4603
Le Frangois MANSARDE RANCEE SUD SIMAR 97210C1443 5384
Le Frangois MANSARDE RANCEE NORD  [SIMAR 972310C1318 8 LOTS (CT. BB.ALY.M.I.C.A) 16 525
Fort de France |DILLON OZANAM 97209W408 Régularisation de |'assiette fonciére de 35 LES 26 354
Saint Pierre LE MOUILLAGE NORD OZANAM 97225B959 Logement sociaux 313
Le Frangois LE BOURG SMHLM Demande cession gratuite. Projet de logts. sociaux 563
Riviere Pilote  |ANSE POIRIER SIMAR 97220AK417 10LLS 739
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 3
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 4
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 6
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 7
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 8
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 9
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 21
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 22
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 28
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 35
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 53
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 57
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 72
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 75
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 95
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 103
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 103
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 106
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 113
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 126
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 130
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 133
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 133
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 139
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 141
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 143
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 143
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 146
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 147
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 150
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 151
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 152
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 153
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 153
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 154
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 154
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 154
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COMMUNE QUARTIER NOM Ref cadastrale Details Superficie
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 156
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 156
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 158
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 159
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 159
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 160
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 161
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 162
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 162
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 166
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 169
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 170
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 171
Le Robert POINTE LYNCH SMHLM 97222R454 Construction de 36 LLS 171
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 172
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 175
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 175
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 175
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 176
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 177
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 180
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 180
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 180
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 182
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 183
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 183
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 185
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 191
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 194
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 198
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 201
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 201
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 202
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 202
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 204
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 205
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 206
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 209
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 215
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 220
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 222
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 222
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 223
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 225
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 234
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 235
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 239
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 241
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 247
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 249
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 250
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 256
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 258
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 260
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 267
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 269
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 290
Le Robert POINTE LYNCH SMHLM 97222R392 Construction de 36 Logts Locatifs Sociaux 315
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 322
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 366
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 369
Les Trois llets  |ANSE MITAN SMHLM 97231A732 8 Logements sociauxPA N°833F (MOCQUOT) 435
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 490
Le Diamant POINTE TAUPINIERE OZANAM 97206D66 872
Le Robert POINTE LYNCH SIMAR 97222R563 6 logements sociaux 981
Le Frangois MANSARDE RANCEE SUD SIMAR 97210C1604 1035
Le Precheur POINTE LAMARE OZANAM 97219H632 1357
La Trinité AUTRE BORD SIMAR 972301915 Réalisation LS 1713
Le Robert POINTE LYNCH SMHLM 97222R448 Construction de 36 LLS 1871
Les Trois llets  |LA XAVIER SMHLM 97231D400 Logements sociaux 2 039
Le Robert POINTE LYNCH SIMAR 97222R621 12 LLS 2404
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 2 475
Sainte Anne HABITATION BELFOND SIMAR 6988
La Trinité ANSE BELUNE SMHLM 972301989-1072-1079 |22 Logements locatifs sociaux 7 366
Les Trois llets  |LE BOURG SMHLM 97231D5 Logements sociaux 8741
Source : Agence 141218
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Tableau 12 - Potentiel logements sociaux

Commune Site Superficie Observation Nbre_logement source
Basse Pointe Bourg 1266 COS 1,5 32 etudes potentialités BE
Basse Pointe Tapis Vert 2051 COS 0 0 etude potentialités agence
Basse Pointe Hakaert 2 596 C0S 0,8 35 etude potentialités agence
Basse Pointe Tapis Vert 1950 COS 0 0 etude potentialités agence
Case Pilote Bourg 182 C0S 1,5 5 etudes potentialités BE
Case Pilote Bourg 466 C0S 1,5 12 etudes potentialités BE
Case Pilote Bourg 938 C0S 1,5 23 etudes potentialités BE
Ducos Canal cocotte 5635 C0S 0,3 28 etudes potentialités BE
Le Carbet Bourg 1544 COS 1,5 39 etudes potentialités BE
Le Diamant Pointe Taupinibre 5961 C0S 0,2 20 etudes potentialités BE
Le Diamant Pointe Taupinibre 857 C0S 0,4 6 etudes potentialités BE
Le Diamant Anse Cafard 1105 COS 0 0 etude potentialités agence
Le Diamant Anse Cafard 1087 C0S 0,2 4 etude potentialités agence
Le Frangois Mansarde Sud 371 C0S0,3 2 etudes potentialités BE
Le Frangois Mansarde Sud 1702 C0S0,3 9 etudes potentialités BE
Le Frangois Mansarde Sud 3149 C0S 0,3 16 etudes potentialités BE
Le Frangois Mansarde Nord 417 C0S 0,3 2 etudes potentialités BE
Le Frangois Mansarde Nord 2 607 COS 0 124 etudes potentialités BE
Le Frangois Mansarde Nord 1236 C0S0,3 6 etudes potentialités BE
Le Frangois Mansarde Nord 602 C0S0,3 3 etudes potentialités BE
Le Frangois Mansarde Nord 2258 C0S0,3 11 etudes potentialités BE
Le Frangois Mansarde Nord 432 C0S0,3 2 etudes potentialités BE
Le Frangois Mansarde Nord 1426 C0S0,3 7 etudes potentialités BE
Le Frangois Mansarde Nord 303 C0S0,3 2 etudes potentialités BE
Le Frangois Mansarde Nord 8 056 COS 0 0 etudes potentialités BE
Le Frangois Mansarde Nord 1205 COS 0 0 etudes potentialités BE
Le Frangois Mansarde Nord 663 C0S0,3 3 etudes potentialités BE
Le Frangois Pointe Thalemont 623 COS 0 0 etudes potentialités BE
Le Frangois Pointe Thalemont 995 COS 0 0 etudes potentialités BE
Le Frangois Pointe Thalemont 3800 COS 0 0 etudes potentialités BE
Le Frangois Pointe Thalemont 1064 COS 0 0 etudes potentialités BE
Le Frangois Pointe Thalemont 2091 COS 0 0 etudes potentialités BE
Le Frangois Pointe Thalemont 633 COS 0 0 etudes potentialités BE
Le Francois Pointe Thalemont 780 COS 0 0 etudes potentialités BE
Le Frangois Pointe Thalemont 4004 COS 0 0 etudes potentialités BE
Le Frangois Bourg 3520 COS 0 0 etude potentialités agence
Le Frangois Esperance 17 803 COS 0 0 etude potentialités agence
Le Frangois Esperance 684 COS 0 0 etude potentialités agence
Le Frangois Esperance 6134 COS 0 0 etude potentialités agence
Le Francois Mansarde Nord 1053 C0S 0,3 6 etudes potentialités BE
Le Francois Mansarde Sud 1093 C0S 0,3 5 etudes potentialités BE
Le Lamentin Vieux pont 37774 200 etudes potentialités BE
Le Lorrain Crochemort 1173 C0S 0,5 10 etudes potentialités BE
Le Lorrain Sous Bois 874 C0S 1,5 22 etudes potentialités BE
Le Lorrain Le Bourg 1855 COS 1,5 46 etudes potentialités BE
Le Lorrain Crochemort 246 COS 1,5 6 etude potentialités agence
Le Lorrain Crochemort 150 COS 1,5 4 etude potentialités agence
Le Lorrain Crochemort 538 C0S 1,5 13 etude potentialités agence
Le Lorrain Crochemort 395 C0S 1,5 10 etude potentialités agence
Le Lorrain Crochemort 372 C0S 1,5 9 etude potentialités agence
Le Lorrain Crochemort 266 COS 1,5 7 etude potentialités agence
Le Precheur La Charmeuse 334 COS 0 0 etudes potentialités BE
Le Robert Pontalery 8438 C0S0,3 42 etudes potentialités BE
Le Robert Pontalery 6481 COS 0 0 etudes potentialités BE
Le Robert Pointe Jean Claude 675 C0S 0,3 3 etudes potentialités BE
Le Robert Pointe Lynch 3035 C0S0,3 15 etudes potentialités BE
Le Robert Pointe Lynch 1353 C0S0,3 7 etudes potentialités BE
Le Robert Pointe Hyacinthe 509 C0S0,2 2 etudes potentialités BE
Le Robert Pointe Rouge 7 273| COS 0,3 en partie 21 etudes potentialités BE
Le Robert Pointe Rouge 4524 C0S 0,3 23 etudes potentialités BE
Le Robert Galion 3598 C0S0,3 18 etude potentialités agence
Le Robert Pointe Savane 1187| COS 0,3 en partie 4 etude potentialités agence
Le Robert Pointe Savane 544 COS 0 0 etude potentialités agence
Le Robert Pointe Lynch 8333 COS 0 0 etude potentialités agence
Le Robert Pointe Lynch 1325 COS 0 0 etude potentialités agence
Le Robert Pointe Lynch 3418 COS 0 0 etude potentialités agence
Le Robert Pointe lynch 593 C0S0,3 3 etude potentialités agence
Le Robert Pointe Lynch 342 C0S 0,3 2 etude potentialités agence
Le Robert Pointe Lynch 655 C0S0,3 3 etude potentialités agence
Le Robert Trou Terre 1469 C0S0,3 7 etude potentialités agence
Le Robert Trou Terre 582 C0S0,3 3 etude potentialités agence
Le Robert Trou Terre 993 C0S0,3 5 etude potentialités agence
Le Robert gaschette 7 061 COS 0 0 etude potentialités agence
Le Robert Pontalery 10 760 COS 0 0 etude potentialités agence
Le Robert Pontalery 1827 C0S 0,15 5 etude potentialités agence
Le Robert Pontalery 6941 COS 0,15 17 etude potentialités agence
Le Robert Pontalery 595 C0S0,15 1 etude potentialités agence
Le Robert Pontalery 970 C0S0,15 2 etude potentialités agence
Le Robert Pont Dore 239 C0S0,15 1 etude potentialités agence
Le Robert Pointe Hyacinthe 326 C0S0,2 1 etude potentialités agence
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Commune Site Superficie Observation Nbre_logement source
Le Robert Poinet hyacinthe 557 C0S0,2 2 etude potentialités agence
Le Robert Ponte Hyacinthe 919 C0S0,2 3 etude potentialités agence
Le Robert Pointe Larose 765 C0S0,15 2 etude potentialités agence
Le Robert Pointe Larose 597 C0S0,15 1 etude potentialités agence
Le Robert Pointe Larose 741 C0S0,15 2 etude potentialités agence
Le Robert Pointe Larose 6 844 C0S0,15 17 etude potentialités agence
Le Robert Pointe Larose 423 C0S0,15 1 etude potentialités agence
Le Robert Esperance 2021 COS 0 0 etude potentialités agence
Le Robert Pointe Jean Claude 1339 C0S 0,3 7 etudes potentialités BE
Le Robert Pointe Jean Claude 1143 C0S0,3 6 etudes potentialités BE
Le Robert Pointe Jean Claude 1047 C0S0,3 5 etudes potentialités BE
Le Robert Pointe Hyacinthe 3421 C0S 0,2 11 etudes potentialités BE
Les Anses d'Arlet  |Degras 4092 C0S 0,4 27 etude potentialités agence
Les Anses d'Arlet  |Degras 622 C0S 0,4 4 etude potentialités agence
Les Anses d'Arlet  |Petite Anse 446 C0S 0,4 3 etude potentialités agence
Les Anses d'Arlet  |Petite Anse 662 C0S 0,4 4 etude potentialités agence
Les Anses d'Arlet  |Petite Anse 601 C0S 0,4 4 etude potentialités agence
Les Anses d'Arlet  |Petite Anse 1584 C0S 0,4 11 etude potentialités agence
Marigot Habitation Duhaumont 2 006 C0S 0,5 17 etude potentialités agence
Marigot Habitation Duhaumont 2363 C0S 0,5 20 etude potentialités agence
Marigot La Marie 758 C0S 0,5 6 etude potentialités agence
Riviere Pilote Anse Figuier 6174 inconnu 0 etude potentialités agence
Saint Pierre Sainte Philombne 7 896 C0S 0,4 53 etudes potentialités BE
Sainte Marie Bourg 1091 COS 2 36 etudes potentialités BE
Sainte Marie Bourg 229 COS 2 8 etudes potentialités BE
Sainte Marie Bourg 341 COS 2 11 etudes potentialités BE
Sainte Marie Bourg 209 COS 2 7 etudes potentialités BE
Sainte Marie Bourg 261 COS 2 9 etudes potentialités BE
Sainte Marie Bourg 226 COS 2 8 etudes potentialités BE
Sainte Marie Bourg 339 COS 2 11 etudes potentialités BE
Sainte Marie Petit Bourg Ouest 2314 COS 0,6 23 etude potentialités agence
Sainte Marie Petit bourg Est 722 COS 0 0 etude potentialités agence
Sainte Marie Petit Bourg Est 4 664 COS 0 0 etude potentialités agence
Sainte Marie Bourg 1244 COS 2 41 etudes potentialités BE
Sainte Marie Bourg 306 COS 2 10 etudes potentialités BE
Sainte Marie Bourg 793 COS 2 26 etudes potentialités BE
Sainte Marie Bourg 329 COS 2 11 etudes potentialités BE
Sainte Marie Bourg 653 COS 2 22 etudes potentialités BE
Sainte Marie Bourg 204 COS 2 7 etudes potentialités BE
Schoelcher Lido 600 C0S0,4 4 etude potentialités agence
Trinité La Crique 3565 COS 0 0 etude potentialités agence
Trinité La Crique 2273 COS 0 0 etude potentialités agence
Trinité La Crique 953 COS 0 0 etude potentialités agence
Trinité La Crique 4577 COS 0 0 etude potentialités agence
Trinité desmarinibres 3550 C0S 0,4 24 etude potentialités agence
Trinité Desmarinibres 575 C0S0,4 4 etude potentialités agence
Trinité Desmarinibres 540 C0S0,4 4 etude potentialités agence
Trinité Tartane 932 COS 0 0 etude potentialités agence
Trinité Tartane 607 C0S0,4 4 etude potentialités agence
Trinité Tartane 1015 COS 0 0 etude potentialités agence
Trinité tartane nord 429 C0S0,15 1 etude potentialités agence
Trinité Tartane nord 3236 C0S0,15 8 etude potentialités agence
Trinité Desmarinieres Est 2582 C0S0,5 22 etude potentialités agence
Trinité Desmarinibres Est 5550 C0S 0,5 46 etude potentialités agence
Trinité Desmarinieres Est 1312 C0S 0,5 11 etude potentialités agence
Trinité Galion 3407 C0S0,3 17 etude potentialités agence
Trois llets Vatable 510 C0S 0,4 3 etudes potentialités BE
Trois llets Vatable 445 C0S 0,4 3 etudes potentialités BE
Trois llets Vatable 2291 C0S 0,4 15 etudes potentialités BE
Trois llets Vatable 358 C0S 0,4 2 etudes potentialités BE
Trois llets Vatable 3072 COS 0 0 etudes potentialités BE
Trois llets Anse Mitan 1740 C0S0,3 9 etude potentialités agence
Trois llets Anse Mitan 577 C0S 0,3 3 etude potentialités agence
Trois llets Anse Mitan 8076 C0S 0,7 94 etude potentialités agence
Trois llets Vatable 12 305 COS 0 0 etude potentialités agence
Trois llets Glacy 10591 C0S 0,15 26 etude potentialités agence
Trois llets Glacy 1389 COS 0 0 etude potentialités agence
Trois llets Vatable 1654 C0S 0,4 11 etudes potentialités BE
Trois llets Vatable 932 C0S 0,4 6 etudes potentialités BE
Vauclin Baie des Mulets 21877 COS 0 0 etudes potentialités BE
Vauclin Pointe Chaudiere 776 C0S 0,20 3 etude potentialités agence
Vauclin Pointe Chaudiere 1660 C0S 0,20 6 etude potentialités agence
Vauclin Pointe Chaudiere 405 C0S 0,20 1 etude potentialités agence
Vauclin Pointe Chaudiere 992 COS 0,20 3 etude potentialités agence
Vauclin Pointe Chaudiere 2798 COS 0,20 9 etude potentialités agence
Vauclin Pointe Chaudiere 786 COS 0,20 3 etude potentialités agence
Vauclin Pointe Chaudiere 548 C0S 0,20 2 etude potentialités agence
Vauclin Pointe Chaudiere 1403 COS 0 0 etude potentialités agence
Vauclin Pointe Chaudiere 430 COS 0 0 etude potentialités agence
Vauclin Pointe Chaudiere 3492 COS 0 0 etude potentialités agence
398 127 1694
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ANNEXE 5 : BILAN DE L’AGENCE DES CINQUANTE PAS DE GUADELOUPE

En Guadeloupe, I'agence des cinquante pas présentglan plus mitigé car elle n’a pas
bénéficié de la méme coordination avec les sendeelEtat et a conduit sa mission de maniere plus
autonome. Son moindre engagement en matiére d’ayadmant I'ont conduit & mener une action plus
administrative et a thésauriser des crédits imptstaAucune réflexion n'a été menée en revanche en
matiere de logements sociaux.

1/ L’ORGANISATION ET LES EFFECTIFS DE L’AGENCE

L’agence des cinquante pas de Guadeloupe posséddéfaatif total de 16 personnes. Elle
comprend un directeur et 15 agents répartis en detennes, I'une a Basse-Terre, I'autre a Pointe-a-
Pitre.

L'antenne de Basse-Terre (7 personnes) comprend seegedtaire, un podle juridique et
régularisation (2 agents), un pdle administratifimincier (1 agent), un péle informatique (1 agent
un agent comptable et un responsable MOUS. L’aeteten Pointe-a-Pitre (8 personnes) comprend
une secrétaire, un poble technique (2 agents) etpdle administratif comprenant 5 agents
(administratifs, géomeétre, MOUS).

2 /LA ZONE DE COMPETENCE

La ZPG représente en Guadeloupe une superficie2dd #a (Tableau 1). Elle comprend d’une
part 3458 ha d’espaces naturels soit 81% de facrd’autre part 819 ha d’espaces urbains ou
d’'urbanisation diffuse soit 19%. La superficie dezone est identique a celle de 2008, toutefois,
'agence ayant identifié des zones non couvertesipa délimitation, a demandé une modification des
arrétés préfectoraux.

Tableau 1 - La zone des 50 pas géométriques (superf icie en ha)

2008

2012

% 2012

Espaces naturels et forét domaniale

3 458

3 458

81%

Secteurs urbanisés (U)

715

715

17%

Secteurs d'urbanisation diffuse (UD)

104

104

2%

Sous-total U + UD

819

819

19%

Total

4277

4277

100%

Source : Rapport 2008 + Agence pour 2012

3/ LA MISSION DE REGULARISATION

Comme pour la Martinique, il n’existe pas de chiffe officiel des constructions sans titre dans
la ZPG. Toutefois, I'agence de Guadeloupe évallib &40 les batiments présents dans la zone, dont
14 845 dans les secteurs urbains ou d’urbanisdiifurse et 795 dans les espaces naturels (Tableau 2
En s’appuyant sur I'analyse du stock de dossielend§, I'agence estime a 76% du total, le nombre de
résidences principales.
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Tableau 2 - Constructions sans titre de la zone des 50 pas géométriques

2012
Constructions en zone N 795
Constructions en zone U 14 025
Constructions en zone UD 820
Sous-total U + UD 14 845
Total constructions 15 640
% de résidences principales 76%

Source : Agence pour 2012

Une partie de ces occupations sans titre ne peutr@jyularisée en raison d’'une exposition au
risque (Tableau 3). Ainsi, seules 9 015 d'entreseont a ce jour régularisables, elles sont située
exclusivement en secteur U et UD. En revanche n@23euvent étre régularisées car situées en zone
a risque. Ce nombre important, bien plus élevérgMartinique, s’explique par une vision extensive
de la notion de zone rouge qui, dans les plangé@eption des risques naturels (PPRN), correspond
aux zones d'aléas élevés débouchant sur des ridguss(houle cyclonique, marée de tempéte,
inondations rapides, mouvements de terrain). Enredet comptage des batiments étant automatisé
dans le systeme d’information géographique, estitesen zone a risque toute construction, méme si
elle n'est que tres partiellement située dans tee zte danger.

Tableau 3 - Constructions situées en et hors zone a risque

2012

Constructions en zone U + UD sans risque 9 015

Constructions en zone N Cessibles 0

S/Tot constructions régularisables 9 015

Constructions en zone U + UD awvec risque 6 625
Constructions en zone N non cessibles

S/Tot occup. non régularisables 6 625

Total 15 640

Source : Agence pour 2012

Il semblerait utile gu’une révision des PPRN saitreprise, afin de créer, par exemple, a
l'instar de ce qui a été réalisé en Martinique, Zlases orange résultant de la combinaison desessqu
et des enjeux réels. De surcroit, compte tenuéddélle large (1/25.000u 1/10.006 des PPRN, une
identification au cas par cas des constructionsigiement situées en zone a risque permettrait
certainement de réduire significativement le nontdae batis incessibles. Selon I'agence, on abdutira
a un volume plus réaliste de 2 000 a 2500 cort&ng en zone d'aléas majeurs, donc non
régularisables.

Toutefois, si cette réduction drastique était awgedle ferait bondir le chiffre des constructions
hors zone de risques. Le bilan de la régularisatigposé ci-apreés en serait affecté et mettrait en
évidence plus de 4 000 régularisations supplénrestaiinstruire.

Parmi les occupations sans titre régularisablesitages hors zone a risque, sont soustraites a
une éventuelle régularisation les cessions anté@ded 1986 et les constructions sur titres val@és
nombre de 594, ainsi que 394 constructions post&sea 1995. Les régularisations réalisées ou
possibles au titre des lois de 1986 et 1996 nedsuntt plus que 8 027 (Tableau 4).

Tableau 4 - Constructions régularisables au titre d eslois de 1986 et 1996

2012
Constructions situées hors zone a risque 9 015
Cessions < a 1986 et constructions sur titres validés 594
Constructions > & 1995 394
Régularisations (réalisées/possibles) au titre des lois de 1986 et 1996 8 027

Source : Agence pour 2012 + DEAL
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Au regard de ce potentiel de 8 027 occupations, &80 fait I'objet d’'une demande de
régularisation au titre de la loi de 1986 et 5 hlifres au titre de la loi de 1996, soit au totéGbb
demandes recgues (Tableau 5).

Tableau 5 - Demande de régularisation (hombre fin 2 012)

Recgues Instruites
Demandes au titre de la loi de 86 550 550
Demandes au titre de la loi de 96 5111 3208
Total demandes enregistrées 5 661 3758

Questionnaire Sénat Agence + DEAL

Pour autant, le bilan final des régularisationg@ffes est encore moins positif que pour la
Martinique (Tableau 6). En effet, considérant qu#03 dossiers sont encore en cours d'instruction,
seuls 3 758 dossiers auront été instruits fin 2Htmi ces dossiers, il convient d’en retirer 1 170
ayant regu un avis défavorable, ce qui ne laisge2qb00 dossiers instruits répondant aux conditions
de régularisation avec avis favorable, soit 44% 5&61 dossiers recus ou 31% des 8 027 dossiers
potentiels. Il est a noter qu'en cas de réajustérdenla zone rouge (voir supra), ces dossiers ne
seraient plus que 2 500 sur un potentiel d’envir®00 constructions.

Tableau 6 - Bilan des régularisations en nombre (no  mbre fin 2012)

Loi de 1986 | Loi de 1996 Total %dregus Dd/potentiel
Total dossiers regus 550 5111 5 661
Dossiers en cours d'instruction 1903 1903 34% 24%
Dossiers instruits 550 3 208 3 758 66% A7%
dont défavorables 168 1002 1170 21%

Dossiers instruits répondant aux conditions 382 2 206 2 588 46% 32%

dont favorables 294 2 206 2 500 44% 31%
Offres cession acceptées par occupant 118 689 807 14% 10%
Titre de propriété déliwé par FD 80 443 523 9% 7%
Réglement étalé dans le temps 0 246 246 4% 3%

Source : DEAL pour Loi 1986/Agence pour loi 1996

En outre, seulement 807 d'entre eux, soit 14% dessidrs recus ou 10% des dossiers
potentiels, ont donné lieu a une offre de cessimeptée par I'occupant, dont 523 ont abouti a la
délivrance d’un titre de propriété et 246 en béiéfont a I'issue du paiement complet de la cession
étalé dans le temps.

Il est toutefois & noter que ces chiffres résultentumul des demandes établies au titre de la loi
de 86, instruites par les services de I'Etat, desectablies au titre de la loi de 1996, instsuipar
I'agence. Sil'on s’en tient strictement a I'acté/de I'agence, son bilan est de 689 demandesiabput
dont 443 ayant donné lieu a la délivrance d’ume titt 246 pour lesquelles le titre sera délivrésaule
du réglement étalé dans le temps. Par ailleurr@araison des 2 500 décisions positives rendues e
faveur des pétitionnaires et des 807 offres deimesscceptées par I'occupant, met en lumiére un
phénoméne inquiétant. Ainsi, seuls 33% des demasdinneraient des suites a I'offre recue. Les
causes de ce fait, qui est de nature a enray@miaebconduite a terme du processus de régulansatio
doivent étre élucidées et recevoir un traitemegatjaet.

En termes de surface le bilan est totalement dé€aldieau 7). Sur les 819 ha des secteurs U et
UD, 47% ont été régularisés, 21% font I'objet desoens en cours et 32% restent a traiter.

Tableau 7 - Bilan desrégularisation en surface (m2 fin 2012)

Superficie %
Surface totale des 50 pas U et UD 8 190 000
Total régularisé 282 984 47%
Total des cessions en cours 607 250 21%
Reste a traiter 955 747 32%
Somme des sous-totaux 1 845 981 100%

Source : Agence
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4/ LA MISSION D’AMENAGEMENT

L'agence des cinquante pas de Guadeloupe n’a pasuspas pu, mobiliser des ressources
budgétaires conséquentes pour mener a bien ssomidsiménagement (Tableau 8). Sur un total de
24,2 M€, la TSE représente la ressource princi(l#@e8 M€). Les produits de sessions (4,8 M€) sont
restés modestes et ceux des AOT (138 k€) sont naargi Les crédits du plan de relance ont été
faiblement mobilisés (2,4 M€), et il n'a pas éti¢ éppel au FEDER ni a des subventions de I'Etat.

Tableau 8 - Bilan des ressources de I'Agence (en k€ )

ARREGS TSE Proqmts AOT Plan de Total
cessions relance ressources
2002 839 839
2003 1536 1 536
2004 1537 624 2161
2005 1563 297 1 860
2006 1526 321 1847
2007 1525 557 2 082
2008 1 540 1 540
2009 1551 1135 560 3 246
2010 1740 683 86 1 801 4 310
2011 1732 906 52 82 2772
2012 1748 292 2 040
TOTAL 16 837 4 815 138 2 443 24 233

Source : Agence

En termes d’études d’aménagement, I'agence coresgiér 356 ha soit 43% des secteurs U et
UD ne sont pas concernés par des études d'aménapgéhableau 9). Elle a donc conduit des études
sur I'essentiel de la zone jugée utile soit 439dauperficie restant a traiter se limitant & 24 h

Tableau 9 - Etudes d'aménagement

Surf. (ha) %

Total zones U et UD 819 100%
Superficie non concernée par des études 356 43%
Superficie ayant fait I'objet d'études 439 54%
dont validées par communes 390 48%

dont non validées par commune 49 6%

Superficie restant a traiter 24 3%
Etudes hors zone des 50 pas 0%

Source : Agence

Il en résulte que les opérations d’aménagement uitasdpar I'agence sont restées limitées
(Tableau 10). Seules 10 opérations ont été engagéesin montant de 11,3 M€ dont 7,8 M€ financés
par 'agence. Deux opérations sont en cours d’'ezmgagt pour un montant prévisionnel de 873 k€
dont 404 k€ financés par I'agence. Ces travawoneas a la hauteur des besoins de la zone.

Tableau 10 - Bilan des opérations d'aménagement

Nombre . RS . Budget dont part Budget dont part Date date
Commune Site concerné logements SHbelicie][eppickatio prévisionn | Agence | consomm | Agence |[lancement|achéveme
A (Ha) n 5
concernés el (€) (k€) é (k€) (k€) travaux | nt travaux
commune

Anse-Bertrand Mortenol/Ravine Sable 63 4,5] 2007/2008 2 503 1799 897| 2008/2009 2010
Deshaies Rifflet 40 4,5 2007 2 496 1708 966 2009 2011
Bouillante Descoudes 7 2 2008 319 460 283 2009 2010
Grand-Bourg Murat les Basses 64 4 2008 1 356 1 685 1252 2009 2010
Vieux-Habitants Marigot 8 1 2009 1548 1196 1154 2009 2011
Saint-Louis Belle-Hbotesse 23 5 2009 962 1210 880 2010 2011
Saint-Louis Vieux-Fort 23 7 2009 1344 994 894 2010 2011
Capesterre B/Eau St-Sauveur Souffleur 47 2 2009 1954 1483 554 2010 2012
Sainte-Rose Cité Charles Gabiriel o) 1 2011 651 408 570 2012 fin 2013
Désirade Souffleur 27 0,5 2013 399 348 339 2013 2013
Sous-Total opérations engagées 302 31,5 13 532 0| 11 291 7 789
Capesterre M/galante |Les Cayes-Ferriére 6 1 2012 284 164 11 Phase préop.
Trois-Rivieres |Grande Anse Pointe O 10 3,5 2012 589 240 17 Phase préop.
Sous-total opérations non encore engagées 16 4,5 873 404 28 0|
Total 318 36 14 405 404 11 319 7 789 |

Source : Agence
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5/ L’ACTION EN MATIERE DE LOGEMENTS SOCIAUX

L'agence de Guadeloupe ne s’est pas engagée egrendéi construction de logements sociaux
estimant que cette mission n’entrait pas dans tsélsutions. Elle a identifié 28,7 ha correspondant
26 603 m? de surfaces a construire (Tableau 1lygmdwdonner lieu a la construction de 88 logements
sociaux. Cette estimation a le mérite d’existerismaste trés sommaire.

Tableau 11 - Surfaces potentiellles pour de slogeme nts sociaux

Superficie | Lgts neufs a Surfacg a
(Ha) construire SEREIITE
(m?)

Anse Bertrand Ravine Sable 4,5 8 1485
Bouillante Descoudes 1,8 7 2414
Capesterre MG Cayes 1,2 5 3 952
Cbe Saint Sauveur Souffleur 2,4 8 1361
Deshaies Riflet 6,5 15 3917
Grand Bourg Beaurenon Murat 3 1 216
Saint-Louis Belle Hotesse 3,2 14 5361
Saint Louis Vieux Fort 2,4 12 4 080
Trois Rivieres Gde Anse Est 2,4 10 2 669
Vieux Habitants Marigot 1,3 8 1148
Total 28,7 88 26 603

Source : Agence
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ANNEXE 6 : LES POLICES DE L’'URBANISME ET DE L'ENVIRONNEMENT

1/ L’URBANISME

Guadeloupe Martinique
Moyenne 2008-2012 Moyenne 2010-2012
PV Deal 11 12.5
PV Communes 2 34.5
PV autres 0 3
Total 13 50
Avis de I'Etat recus 28.5 51
Avis de I'Etat donnés 7.5 51

N
N
=
ul

AIT communes

AIT Etat 0 0
Mesures exécutoires 0.5 1
Jugements suite a PV 15 155
Astreintes 15 14
liquidation astreintes 0 0
Exécution d'office 0 0

Sourcs :DEAL et mission

2/ L’ENVIRONNEMENT

Guadeloupe Martinique
Moyenne 2008 — 2012 Moyenne 2011-2012

Contravention G. Voirie

PV Deal 2 6
PV autres serv. Etat 2 0
Jugements nombre 0 6,5
Jugement astreintes 0 0
Jugement amendes 0 0
liquidation astreintes 0 0
exécution d'office 0 0
Autorisation administrative

nombre 0 0
nombre de PV 0 0
nombre de saisie de matériaux 0 0
Référé expulsion

nombre de référés 0 0,5
propositions de relogement 0 0

jugement de démolition 0 0
Source : DEAL et mission
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ANNEXE 7 : LES REFERENCES JURIDIQUES SUR LE LITTORAL

ANCIENS LES TEXTES EN VIGUEUR
TEXTES
Le Schéma
d’aménagement
régional (SAR)
Art. L 4433- Derniére phrase du Derniéere phrase du dernier alinéa de cet artitle es
8du CGCT dernier alinéa de cet remplacé par les dispositions suivantes : « Les

article : « Il ales mémes schémas de cohérence territoriale et, en I'absi#mnce
effets que les directives schéma de cohérence territoriale, les plans locaux
territoriales d'urbanisme, les cartes communales ou les
d'aménagement définies documents en tenant lieu doivent étre compatibles
en application de l'article avec le schéma d'aménagement régional. » : loi
L.111-1-1 ducode de  2010-788 du 12 juillet 2010 art. 13 (V)
l'urbanisme. » : loi 96-

142 du 21 février 1996.

Art. L 4433- Ordonnance n° 2004-48' L’article L4433-7 du CGCT est complété par un
7 du CGCT du 3 juin 2004 (art 4) dernier alinéa ainsi rédigé :

« Le schéma d'aménagement régional peut étre
modifié par décret en Conseil d'Etat, & conditiaa q
la modification ne porte pas atteinte a I'économie
générale du schéma. Lorsqu'un plan de gestion des
risques d'inondation, mentionnéaxticle L. 566-7

du code de I'environnement, est approuve, le
schéma d'aménagement régional doit également étre
compatible avec les objectifs de gestion des risque
d'inondation, les orientations fondamentales et les
dispositions de ce plan définies en application des
1° et 3° du méme article L. 566-7. Lorsqu'un plan
de gestion des risques d'inondation est approuvé
apres l'approbation du schéma d'aménagement
régional, ce dernier doit, si nécessaire, étreuend
compatible dans un délai de trois ans avec les
éléments mentionnés a la phrase précédente. »

Art. L 4433- Loi n°21 juillet 2003 L'article L 4433-9 du CGCT est complété par un
9du CGCT (art.49) alinéa ainsi rédigé : « Si la modification porte
atteinte aux dispositions du chapitre du schéma
d'aménagement régional valant schéma de mise en
valeur de la mer, 'avis du représentant de |'tat
la région est également sollicité. » loi du 12ltil

2010 art 13
Les Directives Art. L Loi n° 21 février du 21 Les DTA ont été supprimées par l'art. 13 de la loi
territoriales 111-1-1 février 1996 (art . 12) : du 12 juillet 2010.
d'’aménagement du CU  création des DTA. Certaine:
(DTA) des dispositions de cet Le nouvel art. L 111-1-1 du CU précise les régles d
article précise ol les compatibilité des normes d’'urbanisme. « Les
territoires concerneés les schémas de cohérence territoriale et les schémas de

modalités d'application de le secteur doivent étre compatibles, s'il y a liewcav
loi littoral : « Ces directives |es dispositions particuliéres aux zones de mortagn
peuvent également préciser et au littoral ..... les schémas d'aménagement

pour les territoires concerné régional des régions d'outre-mer ».
les modalités d'application

des lois d'aménagement et

. ; ; « Les plans locaux d'urbanisme doivent étre
d'urbanisme, adaptées aux

compatibles avec les schémas de cohérence
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ANCIENS
TEXTES

LES TEXTES EN VIGUEUR

Les Directives
Territoriales
d’Aménagement et
de Développement

Durable (DTADD)

Le Plan
d’Aménagementet
de Développemen

Durable de la
Corse (PADDuUC)

Les dispositions de
la loi littoral

particularités géographique: territoriale et les schémas de secteur. En l'algsenc
locales. » Le dernier alinéa de schéma de cohérence territoriale, ils doiveet ét
de l'article précise : Les
dispositions des directives
territoriales d'aménagement
qui précisent les modalités
d'application des articles L.
145-1 et suivants sur les
zones de montagne et des
articles L. 146-1 et suivants
sur les zones littorales
s'appliqguent aux personnes
et opérations qui y sont
mentionnées. »

Art. L 113-1
du CU

Art. L 4424-
9 et suivants
du CGCT

Droit
commun :

prévues au code de article L

'urbanisme

146-1aL
146-9 du CU

Loi n° 86-2 du 3 janvier
1986 modifiée.

Ces dispositions de droit
commun s’appliquent
dans les régions et
départements d’outre-
mer a I'exception de
celles prévues aux § | a
Il de l'article L 146-4

du code de l'urbanisme.
« Pour leur application
dans les communes
mentionnées Barticle L.
156-1, les 1 a lll de
l'article L. 146-4 sont
remplacés par quinze
alinéas ainsi rédigés : .»

compatibles, s'il y a lieu, avec les dispositions
particuliéres aux zones de montagne et au littesal
schémas d'aménagement régionaux des régions
d'outre-mer, »

Loi n°® 2010-788 du 12 juillet 2010 (art 13) : Les
DTADD n’ont plus les mémes effets que les DTA
notamment sur les SAR.

« Des directives territoriales d'aménagement et de
développement durables peuvent déterminer les
objectifs et orientations de I'Etat en matiére
d'urbanisme, de logement, de transports et de
déplacements, dans des territoires présentant des
enjeux nationaux dans un ou plusieurs de ces
domaines. »

Loi n° 2011-1749 du 5 décembre 2011 (art. 1 a 5 et
15).

L'article L 4424-11 du CGCT précise®{alinéa) ce
que le PADDuUC peut prévoir concernant les
modalités d’application de la loi littoral adaptées
aux particularités géographiques locales. « I.-Le
plan d'aménagement et de développement durable
de Corse peut préciser les modalités d'application,
adaptées aux particularités géographiques locales,
des articled.. 145-1 et suivantdu code de
I'urbanisme sur les zones de montagne eadedes

L. 146-1 et suivantdu méme code sur les zones

littorales ».

ldem
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ANCIENS
TEXTES

LES TEXTES EN VIGUEUR

Espaces
proches du
rivage : art.
L 156-2 du

Cu

Espaces
urbanisés :
art. L 156-3

du CU

Loi n° 86-2 du 3 janvier

1986 modifiée.

Loi n° 86-2 du 3 janvier

1986 modifiée.

Idem
lls sont prévus a l'article L 156-2 du CU :
« Dans les espaces proches du rivage :

-I'extension de l'urbanisation n'est admise que dan
les secteurs déja occupés par une urbanisation
diffuse ;

-des opérations d'aménagement ne peuvent étre
autorisées que si elles ont été préalablement psévu
par le chapitre particulier du schéma régionalmala
schéma de mise en valeur de la mer..... »

Idem
Ils sont prévus a l'article L 156-3 du CU :

« Il.-Les secteurs de la zone dite des cinquarge pa
géomeétriques situés dans les parties actuellement
urbanisées de la commune ou au droit de ces parties
peuvent, dés lors qu'ils sont déja équipés ou @scup
a la date de publication de la Iti 96-1241 du 30
décembre 1996elative a I'aménagement, la
protection et la mise en valeur de la zone dite des
cinquante pas géométriques dans les départements
d'outre-mer ou, a Mayotte, a la date du 29 juillet
2005, et sous réserve de la préservation des plages
des espaces boisés, des parcs ou des jardinsgpublic
étre délimités par le plan local d'urbanisme pare é
affectés a des services publics, des équipements
collectifs, des opérations de réaménagement de
quartier, de logement a caractere social et de
résorption de I'habitat insalubre, des commeraes, d
structures artisanales, des équipements touristique
et hoteliers ainsi qu'a toute autre activité
économique dont la localisation a proximité de la
mer est justifiée par son usage ou par une nééessit
économique de desserte par voie maritime. Des
mesures compensatoires devront alors étre mises en
ceuvre permettant le maintien de I'équilibre du
milieu marin et terrestre.

Ces installations organisent ou préservent 'aetés
la libre circulation le long du rivage. »
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ANCIENS
TEXTES

LES TEXTES EN VIGUEUR

Espaces proches
du rivage

(L711-3)

(L 146-4 1)

Les secteurs Loi n° 86-2 du 3 janvier

occupés par 1986 modifiée.
une
urbanisation
diffuse : art.
L 156-4 du
Cu

ldem

« |.-Les secteurs occupés par une urbanisation
diffuse a la date de publication dddan® 96-1241

du 30 décembre 1996¢écitée, ou, a Mayotte, a la
date du 29 juillet 2005, situés dans la banderditeo
définie a l'article L. 156-2 et a proximité destjes
actuellement urbanisées de la commune, peuvent,
sous réserve de leur identification dans le chapitr
particulier du schéma régional valant schéma de
mise en valeur de la mer et de la préservation des
plages et des espaces boisés ainsi que des parcs et
jardins publics, étre affectés a des services psibli
des équipements collectifs, des programmes de
logements a caractére social, des commerces, des
structures artisanales, des équipements touristique
et hoteliers.

Des mesures compensatoires devront alors étre
mises en ceuvre permettant le maintien de I'éqailibr
du milieu marin et terrestre.

Ces installations organisent ou préservent I'aetés
la libre circulation le long du rivage.

Il.-Sont autorisés dans les secteurs occupés gar un
urbanisation diffuse a la date de publication deila
n° 96-1241 du 30 décembre 1996 précitée, ou, a
Mayotte, a la date du 29 juillet 2005, situés dans
bande littorale définie a l'article 156-2,

I'adaptation, le changement de destination, la
réfection et I'extension limitée des constructions
existantes. »
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ANNEXE 8 : LE ROLE GENERAL DES ETABLISSEMENTS PUBLICS FONCIERS LOCAUX
(LES EPFL) ET SON EVOLUTION

21 EPFL'*® sont aujourd’hui en activité sur I'ensemble duitmire national, dont, dans les
DOM, ceux de Martinique, Guadeloupe, et la Réunilsnont été définis par la loi d'orientation sar |
ville du 13 juillet 1991 mais créés pour l'esséntld) depuis 2006, grace au régime plus souple de
création introduit par la loi de solidarité et ramellement urbain de 2001, et sous l'impulsion de
collectivités s'impliquant davantage dans les qoestfonciéres. lls servent a mettre en ceuvre la
politique fonciére des collectivités publiquesdiriies dans les documents de planification, a tsave
des conventions de portage du foncier.

Leur mission est identique & celle des 13 étahtisss publics fonciers d’Efat acquisition
fonciére ou immobiliere en vue de la constitutienréserves fonciéres ou de la réalisation d'acbons
d’'opérations d'aménagement, ainsi que, depuisilddaléveloppement des territoires ruraux, de la
protection des espaces agricoles et naturels péms. lls peuvent se voir déléguer le droit de
préemption, et ils peuvent acquérir des terraintérimurs a leur territoire, si ces acquisitionstson
nécessaires a des actions menées a l'intérieunn&umpération ne peut étre menée sans l'accoa de |
commune ou elle est située. Depuis lI'ordonnancé-2068 du 8 septembre 2011, le réle des EPF se
limite strictement désormais a l'action fonciereacquisition, gestion et revente des terrains a
I'exclusion de travaux d'aménagement autres qumeida en état des sols (bornage, dépollution par
exemple).

La procédure de création et le territoire de comped sont différents : alors que les EPF d’Etat
ont une compétence régionale ou départementalenetceeés par décret en conseil d’Etat apres avis
des collectivités, les EPFL sont créés par arréééeptoral au vu des délibérations unanimes des
communes et de leurs groupements, la région égdartement pouvant y adhérer.

Les ressources des deux catégories d'établissesophies mémes: en particulier, les EPF
bénéficient de la TSE, dont le taux est voté paoleseil d'administration & l'intérieur d'un pladate
20 € par habitant situé dans son périmeétre eteydtrla forme d'une taxe additionnelle aux quatre
taxes directes locales. Ce dispositif assure unadstabilité et un bon recouvrement de la ressourc
La TSE moyenne percue par habitant en 2011 étgit@ede 10 €, avec de fortes disparités selon les
établissements publics, selon une étude réalisékapsociation d'études fonciétEsLes dimensions
des territoires et donc les ressources sont tégblas, allant du grand Toulouse ou de la Réu(iidn
M€ et 12 M€ de TSE en 2011) a I'EPFL de Castreszavieet (400 000 €) ou encore de Perpignan
(162 000 €). Les EPF ont également vocation a peiicée produit de la gestion et des reventes de
terrains acquis, et peuvent recourir a I'emprues tonventions de portage prévoient en général des
clauses de garantie de rachat a I'échéance préagej, en théorie exclut tout risque en capital.

Le projet de loi ALUR en cours de discussion augmaent encadre plus précisément 'activité
des EPFL, il rend obligatoire I'existence de progree pluriannuels d'intervention (les PPI), renforce
l'importance des missions liées a I'habitat etauns une coopération obligatoire avec les sociétés
d'aménagement foncier et d'établissement rural ER&¥ en matiére d'exercice du droit de
préemption notamment.

113 Codifiés & l'article L 324-1 du code de l'urbanismifié par 'ordonnance 2010-462 du 6 mai 2010

114 Article L.321-1 modifié par I'ordonnance n° 201068 du 8 septembre 2011

115 ADEF juin 2012- établissements publics et SAFER

118 | es SAFER sont au nombre de 22 en métropole em$8 lda DOM suite & des fusions. Ce sont des socétésymes
dotées de prérogatives de puissance publique, ldoGA comprend trois colleges: organismes agricatefiectivités et
commissaires du gouvernement. Elles peuvent exécaroit de préemption sur toute cession de tagrcole, (8% des
acquisitions) en vue de la cession a des attritast@irioritaires.
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ANNEXE 9 : LOIN° 2013-922 DU 17 OCTOBRE 2013 VISANT A PROLONGER LA DUREE DE VIE
DES AGENCES POUR LA MISE EN VALEUR DES ESPACES URBAINS DE LA ZONE DITE DES CINQUANTE PAS
GEOMETRIQUES ET A FACILITER LA RECONSTITUTION DES TITRES DE PROPRIETE EN GUADELOUPE, EN
GUYANE, EN MARTINIQUE, A LA REUNION, A MAYOTTE ET A SAINT-MARTIN

Article 1

Le premier alinéa de l'article 4 de la loi n° 96¢12lu 30 décembre 1996 relative a 'aménagement, la
protection et la mise en valeur de la zone ditedileguante pas géomeétriques dans les départements
d'outre-mer est ainsi modifié :

1° A la fin de la deuxiéme phrase, les mots : ximale de deux ans » sont remplacés par les mots :
qui ne peut excéder le ler janvier 2016 » ;

2° La derniére phrase est supprimée.

Article 2

A la fin du deuxieme alinéa de l'article L. 5112#5du troisieme alinéa de l'article L. 5112-6 ddeo
général de la propriété des personnes publiqaesde : « 2013 » est remplacée par lI'année : «2015

Article 3

L'article 35 de la loi n° 2009-594 du 27 mai 2@@9r le développement économique des outre-
mer est ainsi rédigé :

« Art. 35.-l.— En Guadeloupe, en Guyane, en Martinigue, a La iRg@ua Mayotte et & Saint-Matrtin,
il peut étre mis en ceuvre une procédure, dite ¢4xtore de titrement ”, ayant pour objet :

« 1° De collecter et d'analyser tous les élémemgres a inventorier les biens fonciers et immetsli
dépourvus de titres de propriété ainsi que lespanms ne disposant pas de titres de propriété ;

« 2° D'établir le lien entre un bien et une persgrafin de constituer ou de reconstituer ces tiiees
propriété.
« Il. — La procédure de titrement mentionnée au | peatd@nduite :

« 1° Soit par un groupement d'intérét public quiitpétre constitué, dans chacun des territoires
concernés, dans les conditions prévues au chdpitte la loi n° 2011-525 du 17 mai 2011 de
simplification et d'amélioration de la qualité dwidl

« Chaque groupement est constitué de I'Etat, dégian d'outre-mer concernée ou, selon le cas, du
Département de Mayotte ou de la collectivité dentSliartin ainsi que d'associations d'élus locaux et
de représentants des notaires. Compte tenu desttemops spécifiques exigées par la procédure de
titrement qui lui est confiée, le groupement peat;, exception auxlispositions du 3° de l'article
109 de la loi n° 2011-525 du 17 mai 2011 précitéeruter directement et en tant que de besoin
des agents contractuels de droit public ou de groié ;
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« 2° Soit par un opérateur public foncier, sougmés que le statut de cet opérateur soit compkiaté p
des dispositions permettant la mise en ceuvre te metivelle mission.

« L'organe délibérant de cet opérateur est aloraptEié par les représentants des personnes
mentionnées au second alinéa du 1° du présent |l.

« lll. — L'opérateur public foncier ou le groupement dfi@étépublic chargé de la procédure de
titrement crée et, le cas échéant, gere I'ensedddeéquipements ou services d'intérét commun, et
effectue les travaux et missions connexes ou cangiiéaires rendus nécessaires par la conduite de la
procédure de titrement.

« Pour I'accomplissement de sa mission, I'opéraieblic foncier ou le groupement d'intérét public
chargé de la procédure de titrement peut créeichief de données a caractére personnel, dans les
conditions définies par @i n° 78-17 du 6 janvier 197&lative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés.

« Sans que puisse leur étre opposé le secret piaies|, I'opérateur public foncier ou le groupetnen
d'intérét public chargé de la procédure de titrdna@msi que les personnes qu'il délegue peuvent se
faire communiquer par toute personne, physique otal®, de droit public ou de droit privé, tous
documents et informations nécessaires a la réalisde la procédure de titrement, y compris ceux
contenus dans un systéme informatique ou de traitede données a caractére personnel.

« Les agents de l'opérateur public foncier ou dwgement d'intérét public chargé de la procédure de
titrement et les personnes qu'il délegue sont teleusespecter la confidentialité des informations
recueillies au cours de leur mission, sous peisesdactions prévues aaxticles 226-13,226-31 et
226-32 du code pénal

« Ces informations sont communiquées aux pétitioesa aux officiers publics ministériels
concernés, aux représentants de I'Etat ainsi guasgonsables des exécutifs des collectivités
territoriales.

« Les informations mentionnées au quatriéme alidéaprésent Ill sont consultables, par toute
personne intéressée, en préfecture. »

La présente loi sera exécutée comme loi de I'Etat
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ANNEXE 10 : LE GIRTEC

Afin de faciliter la création de titres de propéiga été créé en 2007 pour une durée de 10 ans
un groupement d'intérét public. Regroupant I'Elatcollectivité territoriale de Corse, les assaoizt
des maires, la chambre régionale des notaires.fisancement est assuré essentiellement par le
programme exceptionnel d'investissement de I'Btatollectivité territoriale participant a hautede
15% des dépenses liées aux interventions de g@istawet de géometres.

Définie par I'article 42 de la loi du 23 juin 20@8rtant réforme des successions, sa mission
est de ¢assembler tous les éléments propres a reconstiasetitres de propriété en Corse pour les
biens fonciers et immobiliers qui en sont dépounAiscet effet, il peut prendre toute mesure
permettant de définir les biens et d’en identifeuirs propriétaires et créer ou gérer 'ensemble de
équipements ou services d'intérét commun rendusssaaes par la réalisation de son objetLe
GIRTEC n’a donc pas pour but de délivrer des titregs de rassembler tous les éléments de la vie
d’'une parcelle permettant de rédiger un acte deriété. Il s’est également fixé pour régle de nge pa
intervenir dans les conflits a Il'initiative d'unelde partie et d’apporter son aide quelle que lsoit
valeur du terrain.

A cette fin, il a numérisé et géo-référencé lesnplau cadastre napoléonien ainsi que
I'ensemble des documents cadastraux et hypothéadétenus par les archives soit pres de 2 000 000
de vues. Il a développé une base de données spécifjui regroupe les données fonciéres
polymorphes et morcelées détenues par différemtgices principalement de I'Etat (cadastre,
hypotheques, plans locaux d’urbanisme). Concréteayanes avoir verifié I'éligibilité de la demande,
le GIRTEC met en correspondance le cadastre napeltavec les références cadastrales actuelles et
superpose les deux plans. Une recherche est erffeittuée afin de retracer la « vie cadastrale bad
parcelle en partant des anciennes matrices caldasitiaqu’aux plus récentes. Sont ensuite vérdigs
les registres hypothécaires antérieurs @jatvier 1956 s'il existe un acte publié ou nomam de la
personne concernée par la création du titre. Cetteerche est par la suite croisée avec les retiés
propriété dont dispose la DGFiP dans ses basasc®issaire, le dossier est ensuite transmis a un
géneéalogiste lorsque les indivisaires ne sont mamus. Le GIRTEC a également recours a un
géometre désigné par le notaire notamment potniées non délimités’, trés fréquents en Corse.

Le dossier comprenant I'ensemble des recherchasnetableau de synthése est ensuite
transmis au notaire qui établit 'acte de notori@étéles actes de notoriété (si le titre est treseanil
doit reconstituer la chaine successorale) selormpumeédure spécifique établie sur recommandation de
la commission Badinter et formalisée par le congigional des notaires. Sont annexés a l'acte les
plans cadastraux, les états hypothécaires avapres 1956, le cadastre actuel et ancien ainsiaque
table des correspondances et une attestation de,meaideux témoignages de personnes connaissant
parfaitement les lieux. Un avis de création detéagst ensuite publié dans Corse-Matin ainsi que su
le site internet du conseil régional. Il est afficen mairie et fait I'objet aprés un délai raisdiiea
d’'une publication a la conservation des hypothegGeste procédure permet de sécuriser I'acte de
sorte que les contentieux sont extrémement faibles.

17 s'agit des immeubles sur lesquels plusieursppétaires ont des droits non indivis de propriétéis dont le

fractionnement n’a pu étre opéré sur le plan caalasts propriétaires n'ayant pas été en mesufeutair ou ayant négligé
d’apporter au service des éléments permettantetefér la division, méme d’une fagon approximative.
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