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GLOSSAIRE DES ACRONYMES

• AADDTPF :Agence d'amenagement et de developpement durable des territoires de la Polynesie
franqaise

• AAHI :Dispositif d'Aide a 1'amelioration de l'habitat individuel

• AFL :Agence France locale

• AFL :Dispositif d'aide familiale au logement

• AIM :Dispositif d'aide a l'investissement des menages

• AISI :Dispositif d'aide individuelle en vue de favoriser la sortie de l'indivision immobiliere

• AISPF :Agence immobiliere sociale de Polynesie franqaise

• Airbnb :Air bed and breakfast

• AMC :Aide en materiaux de construction

• AMI :Appel a manifestation d'interets

• ANCOLS :Agence nationale de controle du logement social

• BTP :Batiments et travaux publics
® CAE :Convention d'aide a l'emploi

• CAF :Cout assurance et fret

• CEP :Centre d'experimentation du Pacifique

• CEP :Certificat d'etudes primaires

• CESEC :Conseil Economique, Social, Environnemental et Culturel de la Polynesie franijaise

• CIDFF :Centre d'information sur les droits des femmes et des families de Polynesie franfaise
• CTC :Chambre territoriale des comptes

• DAF :Direction des affaires foncieres

• DCA :Direction de la Construction et de I'Amenagement

• DHV : Delegation a l'habitat et a la ville

• DGAE :Direction generate des affaires economiques

• DICP :Directiondes impots et des contributions publiques

• DIREN :Direction de l'environnement

• DNB :Diplome national du brevet

• DMRA : Direction de la modernisation et des reformes de l'administration

• DSFE :Direction des solidarites, de la famille et de l'egalite

• EBF :Enquete sur le budget des families

• GST :Goods and services tax

• IRD :Inland Revenu Department

• ISPF :Institut de la statistique de la Polynesie ffan?aise
• LoiALUR :Loi pour l'acces au logement et un urbanisme renove

• Loi ELAN :Loi portant evolution du logement, de I'amenagement et du numerique

• OPH :Office Polynesien de I'Habitat

• OPLS :Organisme prive de logement social

• OTHS : Office territorial de l'habitat social

• PGA :Plan General d'Amenagement

• PGC :Produits de grande consommation
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• PGE :Pret garanti par l'Etat

• PIB :Produit interieur brut

• PPH : Politique publique de l'habitat

• SAGE :Schema d'amenagement general

• SASU :Societe par Actions Simplifiee Unipersonnelle

• SCI : Societe civile immobiliere

• SMIG :Salaire horaire minimum interprofessionnel garanti
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INTRODUCTION

Le marche immobilier en Polynesie fran9aise est marque par des dynamiques complexes, a la fois
sur I'offre et la demande. Selon le recensement de la population de 2022 mene par 1'Institut de la
statistique de la Polynesie franfaise (ISPF), la Polynesie compte environ 101 400 logements, dont
la majorite (86 %) est constitute de logements individuels occupes par leurs proprietaires1, soit
5 000 de plus par rapport a 20 172. Cependant, la forte demande, conjuguee a un manque de
logements accessibles, notamment pour les jeunes menages et les families modestes, ainsi qu'au
manque de foncier amenageable, a conduit a une hausse constante des prix.

Selon 1'ISPF, les logements collectifs, qui concernent principalement les residents des lies du
Vent, represented environ 15 % des logements. A Papeete et Punaauia, ces logements sont plus
repandus, en particulier pour les families monoparentales qui sont plus souvent locataires dans des
habitats collectifs. A l'inverse, dans les lies plus eloignees, comme les Tuamotu-Gambier, les
Australes ou les Marquises, le logement individuel demeure la norme.

Un autre element frappant est la propriete fonciere, avec environ 7 1 % des menages polynesiens
etant proprietaires de leur logement. Bien que ce taux de propriete soit eleve, il masque toutefois
des disparites importantes. En effet, la probability d'etre proprietaire est sensiblement inferieure
pour les menages vivant en habitat collectif et une proportion importante de logements vacants ou

sous-occupes contribue a aggraver la penurie de logements dans les zones a forte demande.

Pour satisfaire les besoins en logements de la population, le marche de l'habitation doit produire
au minimum 1 400 logements neufs chaque annee, selon les objectifs fixes par la Politique
Publique de 1'Habitat 2021-2030. Toutefois, les Polynesiens souhaitant se logeret acquerir un bien
immobilier doivent souvent s'engager dans des procedures administratives, judiciaires, sociales
voire familiales de longue haleine. Pour les menages polynesiens, le logement represente un poste
de depense consequent, revelant ainsi une double problematique a la fois socio-economique et

reglementaire pour le Pays.

La crise sanitaire de 2020 a engendre des repercussions significatives sur l'activite economique a

l'echelle mondiale. En Polynesie, cela s'est traduit par un pic inflationniste touchant I'ensemble
des secteurs d'activites, notamment celui du tourisme, entrainant le developpement de nouvelles
dynamiques sur le marche de 1'immobilier et de la location.

Afin d'eclairer les representants a l'assemblee de la Polynesie franfaise sur ces diverses
problematiques, la creation de cette commission d'enquete decoule des interrogations portant sur

des sujets, tels que :

1 Points Etudes et bilans de la Polynesie franfaise - N° 1422 - "Recensement de la population 2022 - Les
conditions de logement des menages polynesiens s'ameliorent depuis dix ans"

Points Etudes et bilan de la Polynesie franfaise - N° 1188 - "Les logements en Polynesie franfaise en 2017"
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Laprecarisation des families, de plus en plus pregnante dans la societe polynesienne ;

La difficulty d'acceder a un logement allant jusqu'a l'exclusion sociale ;

Les logements inabordables a la vente et a la location : cherte de la vie, rarete des centres

d'accueil, etc. ;

L'insuffisance de l'offre de logements neufs ou anciens ;

- L'accession a un logement digne et salubre pour chaque citoyen Polynesien (location ou

achat) ;

Le constat de la hausse des couts des materiaux de construction ;

Le constat de la hausse des couts relatifs a l'achat d'un terrain ou d'un logement.

Devant ce contexte critique, le 27 mai 2024, une proposition de deliberation visant a creer une

commission d'enquete relative a l'inflation des prix des materiaux de construction, de Pimmobilier
et de la location immobiliere en Polynesie franqaise, a ete deposee par Mine Beatrice FLORES-

LE GAYIC, Mme Thilda GARBUTT-HAREHOE et M. Tematai LE GAYIC representants a

l'assemblee de la Polynesie franqaise (n°41839 APF du 27 mai 2024).

Cette proposition a ete adoptee a l'unanimite des representants reunis lors de la seance pleniere du
9juillet 20243. Ainsi, la commission, qui reunit treize membres representants, se compose comme

suit :

Deliberation n° 2024-58 APF du 9 juillet 2024

Presidente Mme Beatrice FLORES-LE GAYIC

Vice-presidente Mme Tepuaraurii TERIITAIII

Rapporteurs M. Tematai LE GAYIC

Mme Thilda GARBUTT-HAREHOE

3 Deliberation n° 2024-58 APF du 9 juillet 2024 portant creation d'une commission d'enquete relative a
l'inflation des prix des materiaux de construction, de l'immobilier et de la location immobiliere en Polynesie
franfaise
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Membres Mme Patricia PAHIA-JENNINGS

Mme Jeanne VAIANUI

Mme Maite HAUATA AH-MIN

M. Felix, Hoa TETUA

Mme Tahia BROWN

M. Pierre TEROU

Mme Lana TETUANUI

Mme Nicole SANQUER

Mme Teave BOUDOUANI-CHAUMETTE

Les rapporteurs designes ont ete charges de rendre compte des travaux de la commission, qui se
sont deroules durant les 6 derniers mois, a compter de la partition aujournal officiel de la Polynesie
franipaise, au travers de la production d'un rapport ecrit.

A ce titre, un panel de personnes ressources, issues de tons horizons, ont ete auditionnees au sein
de l'assemblee de la Polynesie fraiKpaise, par les membres de la commission issues notamment :

du secteur d'activite de la construction, de l'immobilier, de la location et du secteur bancaire ;
du domaine associatif et touristique ;
des institutions du Pays et de 1'Etat.

En outre, les rapporteurs se sont pleinement saisis de leur pouvoir d'enquete et se sont egalement
deplaces sur les Ties de Raiatea et Bora Bora, compte tenu de l'apparition de nouvelles agences
immobilizes sur le marche et de l'exorbitance constatee au niveau des prix de vente qui avoisinent
ceux de la capitale de Papeete.

Par consequent, la commission d'enquete a ete chargee de :

Realiser un etat des lieux concernant notamment le pare de logements existants (prive on

public) et leur repartition sur le territoire, le differentiel entre l'offre et la demande de
logements (quantite et qualite) ainsi que le niveau d'endettement des menages en matiere de
logement ;
Rechercher les causes de 1'inflation des prix des materiaux de construction, de l'immobilier
(bati et non bati) et de la location saisonniere ;
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Dresser un etat des mesures prises pour lutter contre cette inflation ;
Definir les beneficiaires de cette inflation et formuler des recommandations.

La finalite de ce travail vise a formuler des recommandations concretes afin de repondre aux

besoins en logement des Polynesiens, notamment des primo-acquereurs et de garantir un logement
digne pour chaque famille Polynesienne.

Ainsi, le present rapport est structure en trois parties : une premiere consacree a l'etat des lieux de
la Polynesie franpaise, une deuxieme a 1'analyse des causes structurelles de l'inflation et une

troisieme a l'etude des causes conjoncturelles de ce phenomene.
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CHAPITRE I- L'ETAT PES LIEUX DE LA SITUATION EN POLYNESIE
FRANCAISE

1.1La situation actuelle du pare de logements polynesien

1.1.1Les zones de tensions

Les travaux de la commission d'enquete mettent en lumiere un marche immobilier polynesien avec
un pare de logements public et prive en desequilibre, au regard de la qualite des logements et d'une
offre de logements insatisfaisante au regard des besoins des populations de Tahiti et des lies
eloignees.

1.1.1.1La cartograp/iie au regarddes Iles-Sous-Le-Vent et des fles-Du-Vent

Les 5 communes de l'agglomeration urbaine de Papeete (Arue, Pirae, Papeete, Faaa, Punaauia)
concentrent a elles seules plus de 64,8 % de la population de Tahiti et plus de 40 % de la population
totale de Polynesie franpaise. A cette forte concentration s'ajoute une forte tension immobiliere,
plus particulierement dans la commune de Papeete.

L'attractivite des populations vers l'agglomeration de Papeete, n'est pas un phenomene nouveau.

En effet, l'essor economique de cette ville et des peripheries, s'explique en amont par 1'installation
du Centre d'Experimentation du Pacifique (CEP) au debut des annees 1960. Le CEP a suscite
I'arrivee massive de moyens humains et logistiques, qui a necessite la mise en place du port de
Motu Uta. En cela, de nombreux Polynesiens ont quitte leur district ou leur Tie (soit environ
78 000 habitants en 1977), a destination de la capitale de Papeete, afin d'avoir un emploi. Par la
suite, l'economie du pays s'est developpee en peripherie et vers des zones industrielles, telles que
Tipaerui, Titioro, ou encore la Punaruu. De ce fait, l'economie du pays s'est developpee autour de
la zone portuaire de Papeete et de ses peripheries. L'arrivee grandissante des travailleurs et des
families des Ties eloignees et des districts a engendre une congestion urbaine mais aussi une

fracture entre une population aisee et demunie.

Ainsi la zone urbaine a ete pensee a 1'epoque par les pouvoirs en place, pour integrer a la fois un
centre administratif et un centre economique (commerces, hotels, etc.) sur une superficie limitee.
Aussi, pour faire face a l'afflux demographique important, les decideurs publics precedents, ont
reparti cette population dans des logements sociaux constants dans des zones reculees, tels que
ceux situes dans les vallees de Titioro ou de Tipaerui, ou encore dans les montagnes. Cependant,
la repartition demographique pensee par les pouvoirs publics, manquait de vigilance notamment

sur la question de la mobilite et sur le type de logement, non adapte au mode de vie des families
polynesiennes. De plus, l'espace urbain est sature par l'habitat individuel, mais egalement par
l'habitat groupe.
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En effet, la zone urbaine de Tahiti concentre 41% des habitats groupes, tandis que les zones rurales
de Tahiti et des Ties etoignees se composent principalement de logements individuels, etant precise
que le nombre de Fare OPH est de 1 640 a Tahiti, 162 aux Iles-Sous-Le-Vent (ISLV), 113 aux

Marquises, 204 aux Tuamotu-Gambier et 190 aux Australes.

Les OPLS proposent quant a eux 356 logements repartis sur les communes de Pirae, Arue,
Punaauia et Taiarapu-est.

Selon le recensement de la population effectue par 1'ISPF en 20224, la Polynesie compte 278 786
habitants.

De plus, le nombre de residences secondaires a augmente de 37% entre 2017 et 2022, ce qui induit
une hausse du taux d'emploi dans le secteur de la construction. Sur la meme periode, le nombre
de logements principaux augmente de 7% sur l'ensemble du territoire, selon les etudes de 1'ISPF.

Cela s'explique par la taille des menages qui se reduit inais aussi par la hausse des residences

secondares, incluant les meubles de tourisme loues par des particuliers. Cette forte croissance des
logements secondaires est observee sur File de Moorea, ou leur nombre a quasiment double en

cinq ans, avec 1 490 logements.

Quant aux ISLV, le nombre de logements secondaires a aussi bien augmente de 40%, notamment

a Huahine avec 480 logements secondaires et a Bora Bora avec 690 residences secondaires au titre
de l'annee 2022.

Categorie de logement 2017 2022 Evolution (en %)

Residence principale 76454 82143 +7,4
Logement occasionnel 1408 1611 +14,4
Residence secondaire 6 708 9180 +36,9
Logement vacant 9686 8467 -12,6
Autres (habitations mobiles, communautes, etc.) 326 449 +37,7
Ensemble 94 582 101850 +7,7

Lecture : En 2022, le nombre de logements
secondaires atteint 9 180, soit une augmentation
de 36,9 % par rapport a 2017.
Champ : Polynesie frangaise.
Sources : Insee/lspf, recensements de la population 2017 et 2022.

5

4 Source : https://vsww.insee.fr/fr/statistiques/7938439

5JSPFn°1422 - "Recensement de lapopulation 2022 - Les conditions de logement des menagespolynesiens
s'ameliorent depuis 10 ans. "
Definition

Une residenceprincipale :logement occupe defaqon habituellepar une ouplusieurspersonnes qui
constituent un menage ;on a ainsi une egalite du nombre de menages et de residencesprincipales.
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En definitive, l'installation du CEP a pennis d'accroitre 1'activite economique de Papeete,
toutefois, les orientations economiques, sociales et celles relatives aux logements par les decideurs
politiques de l'epoque n'ont pas tenu compte des specificites locales et culturelles des populations
de Tahiti et des lies. Ainsi, la zone urbaine de Papeete a ete privilegiee pour capter le centre

administratif et economique de la Polynesie franchise, au detriment des zones en peripheries.
Ainsi, le manque de diversification economique et sociale dans les zones excentrees a contribue a
favoriser la congestion immobiliere en zone urbaine.

1.1.1.2La cartographie an regarddes arcliipels des ties eloignees

Les lies situees en dehors de l'archipel de la Societe, connaissent une demande en habitats
individuels elevee. Bien qu'il existe un exode des habitants des lies eloignees vers la capitale
administrative, des projets de logements aides ont ete accordes.

• Sur l'archipeldes Marquises

L'archipel des Marquises recense 113 Fare OPH rendus conformes. Ua Huka et Nuku Hiva,
comptabilisent le plus de logements aides, soit 42% pour Ua Iiuka et 33% pour Nuku Hiva.
Hiva Oa et Ua Pou arrivent en seconde position, avec 14% des Fare OPH a Hiva Oa et 9% a

Ua Pou. La derniere Tie recensant moins de 3% des habitats aides est Fatu Hiva.

Sur l'archipeldes Tuamoiu-Gambier

Pour l'archipel des Tuamotu-Gambier, l'ensemble comprend 205 Fare aides. Parmi ces atolls,
les deux communes situees au nord de l'archipel disposent de plus de 15% des habitats individuels
aides. IIs'agit de Manihi avec 18% et de Rangiroa avec 17%. La population issue des logements
aides de Manihi est agee entre 30 et 45 ans. En-dessous de ce pourcentage, se trouvent les
communes de Makemo et Takaroa avec 13% de logements aides. Les atolls de Hao et Flikueru
comptent 7% a 8% d'habitats aides. Les communes ayant le plus petit pourcentage sont Tatakoto,
Anaa et Fakarava avec seulement 3%. Enfin, aux Gambier, l'archipel dispose de 15 unites. Ces
chiffres paraissent derisoires compares aux Ties des Marquises ou encore a l'archipel de la Societe.
Les explications donnees par 1'OPH sont d'une part la petitesse des unites de construction et la
contestation des permis de construire par les families residentes de ces Ties.

Sur l'archipeldesAustrales

Celui-ci comprend 190 structures, dont plus de 40% des unites individuelles aidees sont installees
a Tubuai. Rurutu et Rimatara comptabilisent 24% de logements individuels aides. Les Ties de Rapa
et Raivavae comptabilisent entre 5% et 6% des Fare OPH de l'archipel.

Les populations des Ties eloignees sont majoritairement demandeuses d'un habitat aide. Toutefois,
les demarches administratives peuvent s'averer lourdes et penibles, notainment en l'absence de
moyens logistiques et humains adaptes dans ces Ties.
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En effet, il ressort des auditions une demande generate sur un assouplissement des demarches
administratives afin d'adapter les documents et les pratiques aux specificites locales de chaque lie.

Enfin, la realisation des logements aides ou prives requieit une capacite financiere elevee, en raison
de l'eloignement, car les couts relatifs aux materiaux de construction, au transport maritime depuis
le quai de depart au quai de dechargement et a la main-d'oeuvre sont eleves pour les habitants de
ces lies. Par ailleurs, afin d'endiguer l'exode rural, l'Office suggere de construire des lotissements
dans ces zones reculees.

1.1.2 Les pics de tensions et la hausse des loyers

Les pics de tension refletent le constat lie a la hausse des prix de 1'immobilier a l'achat et a la
location, depuis ces dix dernieres annees.

Selon les observations emises par la Direction des Affaires Foncieres (DAF), la hausse des loyers
est constatee depuis 2015 en correlation avec la hausse du taux d'emploi. Cette explication est

egalement soutenue par l'Agence d'Amenagement et de Developpement Durable des Territoires
de la Polynesie franfaise, « Opua » (AADTPF) qui precise que depuis 2015, la duree du credit
immobilier est passee a 25 ans et que durant l'annee 2015, le taux d'interet des credits immobiliers
etait a la baisse, pennettant aux menages polynesiens d'investir.

En 2022, les donnees de la Delegation a 1'Habitat et a la Ville (DHV) revelent une flambee des
prix dans le pare locatif prive, depassant largement le prix median dans plusieurs communes.

A Tahiti, par exemple, le loyer d'une maison de type F3 s'eleve a 243 000 F CFP dans la commune

de Papeete, tandis que pour un logement similaire a Papara, le loyer avoisine 162 000 FCFP. Ces
montants sont nettement superieurs au prix median pour l'archipel des Iles-du-Vent, fixe a

149 000 F CFP. A titre indicatif, le pare locatif aide propose des loyers plus abordables :
a Punaauia, le loyer pour un logement identique est de 138 000 F CFP.

Les donnees transmises par la DHV permettent de mettre en lumiere une difference des loyers
medians impressionnante entre les differentes communes de Tahiti et a Moorea, comme suit :
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/.'.oofeo-Maioo 63 033 110 COO 140 CCO 160 CCO 250 CCO

Papeete 97 HO 122 190 160 CCO 220 CCO 290 CCO

Foa'a ICC CCO 133 COO 165 CCO 250 CCO 3C0 CCO

Punaauia 95 033 125 CCO 160 CCO 225 CCO 295 CCO

Paea 63 033 1 10 CCO 150 CCO I62 5C0 195 CCO

Pirae 93 033 120 CCO 156 250 250 CCO 215 CCO

Arue 1 25 CCO 140 CCO 155 CCO 215 CCO 245 CCO

Mahino 93 033 ICO 400 140 CCO 190 CCO 190 CCO

Papara 92 533 95 033 140 CCO 170 CCO 19CCC0

HHia'o O Te Ra 57 533 75 033 120 CCO 1 40 CCO 160 CCO

leva 1 Uta 70 033 115 CCO 150 CCO 140 CCO 165 750

Taiarapu-Esl 69 033 80 033 IISCCO 150 CCO 150 CCO

Taiarapu-Ouest 63 033 ICO CCO 125 CCO 150 CCO 152 CCO

Loyers medians par commune et par nombre
de pieces en F CFP (@TN - Agences - DFiV)

Cependant, la DHV souligne que ces chiffres, issus d'un recensement base sur les petites
annonces6, doivent etre interpretes avec prudence. lis ne prennent pas toujours en compte des
elements determinants comme la superficie des logements ou leur emplacement geographique
precis, qui peuvent considerablement influencer les ecarts de prix observes. En realite, ces ecarts

peuvent etre superieurs.

Lors de son audition, la DHV a presente les resultats de l'enquete tnenee par 1'ISPF sur revolution
des loyers. Cette enquete met en evidence une augmentation du taux de rendement locatif depuis
2017, atteignant 1 1 %, ainsi qu'une hausse de l'indice des loyers de 14,15 % entre 2020 et 2023.
Cette progression est principalement attribute a 1'inflation generalisee des prix a la consommation,
qui a enregistre une hausse de 9,49 % entre janvier 2020 et janvier 2023, avec le logement
constituant le troisieme poste de depense le plus important.

La crise sanitaire a egalemcnt eu un impact significatif sur le secteur, entrainant une augmentation
de 26 % de l'indice du BTP sur la meme periode. Ce phenomene s'est accompagne d'un
durcissement des conditions d'octroi des credits immobiliers et d'une hausse des taux d'interet,
aggravant les difficultes d'acces an logement pour de nombreux menages.

6 IIs'agit des annonces immobilieres.
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La commission d'enquete recommande de :

1) Simplifier les demarches administratives relatives aux demandes d'aide, notamment

s'agissant des demandes de logements collectifs ou individuels ;
2) Impulser line reelle strategie de diversification spatiale de l'economie avec le developpement

dans les zones rurales en partenariat avec les communes et les habitants ;
3) Creer des incitations fiscales au travers d'un appel a manifestation d'interets (AMI) ou appel

a projets pour la creation de nouvelles zones a fort potentiel economique ;
4) Mettre en place des projets de logements sociaux et intermediates a cote des zones a fort

potentiel economique.

1.2 Les conditions de logement et la precarite

1.2.1 La precarite des logements et des menages

Selon l'enquete sur le budget des families (EBF) de 2000-2001 realisee par 1'ISPF, ce sont 18,6%
des menages polynesiens qui vivaient en-dessous du seuil monetaire de pauvrete relatif en 200 1,
(51 470 F CFP par mois et par unite de consommation)7. Plus recemment, ce taux de pauvrete

monetaire s'elevait a 20% 8. Pour les IDV uniquement (Tahiti et Moorea), ce taux s'elevait a 19,7%
en 2009 avec un seuil de pauvrete monetaire relatif« corrige de 1'inflation » etabli a 48 692 F CFP

par mois et par unite de consommation9.

Neanmoins, la methodologie appliquee ne permet de donner qu'une vision partielle de la
problematique liee a la pauvrete en Polynesie, au travers d'un prisme uniquement monetaire, et

n'inclut done pas d'autres criteres determinants tels que les conditions de vie d'un menage, aussi
revelateurs. En outre, ce taux doit etre revu compte tenu notamment de l'evolution des
conjonctures economiques en lien avec l'inflation depuis 2020.

7 ISPF, « Pauvrete relative en Polynesie, l'approche monetaire",
Definition :
- seuil de pauvrete relative monetaire :IIse definit enfonction des niveaux de vie de I'ensemble de lapopulationd'un
pays. Par convention, ilcorrespondci 50% du niveau de vie median. Le niveau de vie median est le revenu disponible
par unite de consommation qui separe lapopulation en deux parties egales. Le seuil de pauvrete est egala ce revenu
median divise par deux. [...] Pour tenir compte des differences de taille et de composition des menages, le revenu
total d'un menage est divise par le nombre d'unites de consommation qu'ilcomprend[...].

8 ISPF, « Enquete budget des families et ponderations des prix », 2015.
9 AFD, « Les approches de la pauvrete en Polynesie fran9aise : resultats et apports de l'enquete sur les conditions de
vie en 2009 », 2010.
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Quant au volet reglementaire, la loi du pays n° 2012-26 du 10 decembre 2012 relatif aux baux
a usage d'habitation meublee et non meublee et son arrete d'application n° 1996 CM du
27 decembre 2012, encadrant les loyers et charges relatives a la location d'un logement, precisent
la condition suivante (article LP6) : " Le bailleur est tenu c/e remettre au locataire un logement
decent ne laissant pas apparaitre de risques manifestes pouvant porter atteinte a la securite
physique ou a la sante et dote des elements le rendant conforme a I'usage d'habitation. "

En outre, la situation precaire des families et des menages polynesiens est liee a la fragilite de
l'emploi, et a une offre de logements inaccessible pour cette proportion de la population. Selon le
CESEC, la precarite du logement renforce la fracture sociale. En Polynesie, les 10 % les plus riches
gagnent en moyenne 9 fois plus que les 10 % les plus pauvres. A titre comparatif, ce chiffre est de
3,6 dans l'Hexagone. Le coefficient de Gini, indicateur synthetique mesurant les inegalites
monetaires, etait deja avant 2010 de 0,40, un niveau d'inegalites comparable a celui de certains
pays reputes a fortes inegalites, comme les Etats-Unis (0,41) ou certains pays sud-americains.

En outre, bien que l'on observe une progression du taux d'emploi ces dernieres annees, celui-ci en

2023, atteignait seulement 55,8 %, avec 61 % de taux d'activite et 8,5% de taux de chomage, selon
1'ISPF.

Par ailleurs, alors que les etudes menees sur le marche de l'emploi ont revele que plus le niveau
de diplome est eleve, plus le risque de se retrouver sans emploi a court terme est faible, au Fenua,
selon les annees, entre 33 et 36 % des neo-bacheliers poursuivent des etudes dans l'enseignement
superieur franfais, soit deux fois moins que dans l'Hexagone. On constate un faible niveau de
diplome : 52 % des 25-64 ans sont soit titulaires du Diplome national du brevet (DNB) ou du
certificat d'etudes primaires (CEP), soit sans diplome, et seulement 14 % sont diplomes de
l'enseignement superieur.

Les difficultes d'acces a un emploi et par consequent a un logement individuel contraignent les
families a vivre au sein de menages complexes, c'est-a-dire comptant plus d'une famille ou

plusieurs personnes isolees partageant habituellement le meme domicile, ou toute autre

combinaison de families et personnes isolees.

Le recensement de 2022 a mis en lumiere la predominance de menages dits complexes en

Polynesie, malgre une forte volonte des jeunes menages de decohabiter. Les autres configurations
de menages sont les families monoparentales (8 %des menages - 5 % de la population), les couples
sans enfants (16 % des menages - 9 %de la population) ainsi que les personnes seules et ensembles
de personnes seules (18 % des menages - 6 % de la population).

11 est a noter que la monoparentalite favorise la precarite et de ce fait constitue un critere de
priorisation pour I'OPH.
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La recente publication de l'ISPF sur le recensement de 2022, permet de presenter la composition
de 82 592 menages (recenses), comme suit :

Composition des menages Nombre
Proportion

(en %)

Personne seule 14492 17,5
Famille monoparentale 6 608 8,0
Couples 40124 48,6
Couple sans enfant 14 474 17,5
Couple avec 1 enfant 11547 14,0
Couple avec 2 enfants 9216 11,2
Couple avec 3 enfants ou + 4 887 5,9
Menages complexes 21 368 25,9
Plusieurs personnes isolees 3 079 3,7
Menages complexes avec au rnoins une famille 18289 22,1

Une famille et au moins une personne isolee 7 347 8,9
Deux families, avec ou sans personne isolee 8398 10,2
Trois families ou +, avec ou sans personne isolee 2 544 3,1

Ensemble 82 592 100,0
Lecture : En 2022, 14 492 menages sont composes d'une personne seule, soit 17,5 % de
I'ensemble des menages.
Champ :Polynesie frangaise.
Sources : Insee/lspf, recensement de la population 2022.

Tous ces facteurs menent au chiffre inquietant de 25 % d'habitat indigne dans la zone dite urbaine
(Papara a Mahina), revele par I'etude prealable a l'adoption de la politique publique de l'habitat.

Face a ce constat, plusieurs dispositifs ont ete mis en place et notamment l'aide a 1'amelioration
de l'habitat individuel (AAHI) geree par l'OPH, l'aide a l'investissement des menages (AIM)

geree par la DGAE, de par son caractere economique plus que social, et des aides a la renovation
ordonnee sur les fonds d'action sociale geres par la DSFE.

II est necessaire de preciser que bien que le dispositif AAHI soit destine a l'amelioration de
l'habitat en raison d'une perte d'autonomie du beneficiaire (situation de handicap ou

vieillissement), la commission d'enquete preconise la mise en place d'amenagements adaptes du

pare prive et public pour leur permettre une meilleure accessibilite.

Le dispositif AAHI, dont l'efficacite a ete remise en cause par la CTC en 2019, mene souvent au

financement de travaux que l'on pourrait qualifier d'inutiles car les maisons concernees,

lorsqu'elles sont par exemple en bord de riviere, sont susceptibles d'etre a nouveau degradees par
d'eventuelles intemperies.
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IIapparait des lors opportun de centraliser 1'instruction des aides en matiere de logement au sein
de la DHV, qui est le service le plus a meme de gerer ce type d'aide, a 1'instar de l'AFL (Aide
familiale au logement), qui permet aux foyers eligibles en situation d'endettement de beneficier
d'une reduction sur le loyer, sachant qu'avec ce dispositif, le taux de recouvrement est de 30%,
soit 500 millions de F CFP.

En sus de l'AFL, l'association Te Tia Ara, la DSFE et le CIDFF (Centre d'information sur les
droits des femmes et des families), constituent des structures d'accompagnement en faveur des
consommateurs ou des menages en situation d'endettement.

Par ailleurs, 1'IEOM dans son rapport annuel economique 2023 10, precise que le surendettement
se definit par 1'incapacity pour un menage ou une personne de regulariser l'ensemble de ses dettes
bancaires et non bancaires (loyers, charges d'eau ou d'electricite, etc.) echues ou a echoir.

Ainsi, en 2023, la commission de surendettement" a ete destinataire de 239 demandes, soit une

moyenne de 20 dossiers par mois et dont 21 constituaient des re-depots. Au titre de l'annee 2023,
les dossiers de surendettement sont la consequence d'un accident de la vie, tel que la perte d'un
einploi et un changement de la situation familiale, entrainant par consequent une baisse des
ressources financieres du menage.

En termes de repartition, sur l'ensemble des demandes de l'annee 2023, 91% des menages
polynesiens resident aux IDV, dont 90% ne sont pas proprietaires du logement occupe. 11 s'agit
d'une population agee d'au moins 50 ans (62%) en couple avec au moins une personne a charge
(66%). De plus 53% des menages surendettes polynesiens residant aux IDV,sont sans profession
ou au chomage. Ces donnees renforcent le constat d'une population polynesienne en situation de
precarite monetaire et de logement.

Lors de son audition, l'association Te Tia Ara de Raiatea a explique que l'endettement des
menages est du aux charges (eaux, ordures, etc.) non regularisees par les generations precedentes,
ce qui represente 80% des dossiers a traiter par l'association, qui accompagne les families et les
aide a effectuer les demarches aupres de la DSFE.

Bien que la procedure soit diffusee sur l'ensemble du territoire polynesien, ['association

Te Tia Ara et 1'IEOM s'accordent sur les difficultes rencontrees, notamment sur la consequence
pour le demandeur d'etre inscrit au Fichier national des Incidents de remboursement des Credits
aux Particuliers (FICP).

10 Source :https://www.ieom.fr/IMG/pdf/241191 ieom ra 23 bd web pap.pdf

1 1 Arrete n°615 CM du 20 avril 202 1 modifiant la loi du pays n°2021-8 du 30 ianvier 20 12
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1.2.2 La difficulty d'acceder a la propriete, a la renovation et a la location

A Papeete, 80% des menages polynesiens out des difficultes a se loger decemment dans le marche
libre de logements. Les difficultes d'acces au logement sont diverses. En effet, au regard de la
situation economique du marche de l'immobilier et de la location, l'acces au logement tres social
ou simple de l'OPH necessite un revenu mensuel entre 129 000 F CFP et 285 600 F CFP.

Concernant, l'acces au logement intermediate pour un T3, un revenu mensuel entre 364 000 F
CFP et 481 000 F CFP est necessaire, etant rappele que le SMIG se situe a 173 781 F CFP12
depuis le ler mai 2024. Quant a l'accession ou la location immobiliere sur le marche libre, il faut
un revenu mensuel egal voire superieur a 480 000 F CFP. Par consequent, les tarifs appliques sur

le marche de l'immobilier et de la location excluent de nombreux menages polynesiens dont la
capacite financiere est tendue.

Aussi, la restriction des conditions des credits immobiliers et la hausse des taux d'interets a 4,34%
(annee 2024) sont un frein pour les menages et les societes locales souhaitant acquerir une

propriete batie ou non batie. Les primo-acquereurs en Polynesie franfaise sont assujettis a des
droits d'enregistrement comprise entre 9% et 1 1%. Quant aux ventes des primo-acquereurs, elles
represented 5% de l'ensemble des ventes enregistrees. Afin de les aider, le ministere des finances
projette de mettre en place au titre de l'annee 2025, le pret a taux zero et d'abaisser les droits
d'enregistrement a 7%, ainsi que le prevoit notamment le projet de loi du pays portant diverses
mesures fiscales de dynamisation de l'economie et de soutien au pouvoir d'achat, transmis a

l'assemblee par lettre n° 7589/PR du 20 novembre 2024.

Afin de soutenir les families dans leurs demarches d'acquisition d'un logement, de renovation
d'une habitation ou de location, ces dernieres peuvent fai're appel a differents dispositifs d'aides
aux logements.

En effet, le Pays et ses services ont mis en place differentes aides afin de soutenir les jeunes actifs,
les personnes en situation de handicap ou encore les etudiants, au travers de divers dispositifs,
tels que l'aide a l'amelioration de l'habitat individuel (AAHI), les Fare OPH, l'aide en materiaux
de construction (AMC), l'aide au loyer en vue d'une expulsion imminente13, l'aide familiale au

logement (AFL), l'aide a l'investissement des menages en vue d'une acquisition ou construction
(AIM), etc.

12 Arrete n° 580 CM du 30 avril 2024
13 Aide adressee aux families en risques d'expulsion pour errance ou difficultes financieres
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Les aides relatives an logement OPHN

Ladeliberation n° 99-217 APF du 2 decembre 1999 modifiee relative a l'habitat social en Polynesie

fran?aise et son arrete d'application n° 184 CM du 3 fevrier 2012 modifiee, fixent les modalites
d'octroi des aides publiques au logement, notamment celles relatives a l'OPH.

• An titre de I'AAHI:

Le bailleur social a mis en place I'AAHIafin de financer les travaux d'amelioration d'un logement
(securite, etancheite...) ou de ('adapter en cas de perte d'autonomie on de vieillissement.
Les menages souhaitant beneficier de cette aide doivent deposer aupres de l'OPH un dossier
comprenant des piecesjustificatives, telles que la piece d'identite, la copie de la carte d'assurance
sociale (CPS), les releves d'informations (CPS, Tresor public...), un etat hypothecate, le
formulaire de demande, la liste des materiaux et une declaration sur 1'honneur que la propriete a
renover constitue sa residence principale.

Le montant (hors taxe) de I'AAHIest de 800 000 F CFP, et en cas de sinistre (incendie, catastrophe
naturelle) ou d'une perte d'autonomie (handicap, vieillissement), selon le sinistre, ce montant peut
varier entre 800 000 F CFP et 2 000 000 F CFP.

Afin de beneficier de cette aide, le demandeur doit deposer sa demande d'aide aupres de l'OPH et

respecter les conditions suivantes :
A

Etre proprietaire du logement ou les travaux seront realises ;
Justifier que le logement est la residence principale ;
Disposer d'un revenu mensuel moyen (RMM) inferieur ou egal aux plafonds ci-dessous :

Nature des travaux
RMM
plafond

MEJ
plafond

-Securite, salubrite, solidite,
etancheite, durabilite, agrandissement
-Adaptation du logement aux
personnes a mobilite rcduite (PMR).
-Reparation apres sinistre lie a un
incendie ou unecalamite naturelle « si
les degats nc sonl pas pris en charge
par le compte d'aide aux victimes de
calamites naturelles ».

3.5SMIG

5 SMIG

5 SMIG

5 458

5 940

5 940

14 Source : https://ww\v.service-public.pf/dhv/vvp-content/uploads/sites/56/2024/10/Guide-aides-
logement compressed.pdf
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Selon les chiffres recenses par Pobservatoire de l'habitat d'OPUA, entre 2017 et 2022, il existe
633 demandes AAHI cumulees sur cette periode. La majorite des beneficiaires sont residents des
ISLV et des Tuamotu, soit environ 196 demandes pour les Raromata'i et 145 demandes pour les
Tuamotu. A ces chiffres, se succedent ceux des Marquises avec 112 demandes, des IDV avec

88 demandes, des Australes avec 35 demandes et enfin 8 demandes aux Gambier.

Ainsi, la majorite des inenages des ISLV, des Tuamotu, des Marquises et des Australes ont

beneficie de l'AAHI avec des montants compris entre 400 000 F CFP et 600 000 FCFP, tandis
qu'un tiers des menages ont beneficie d'une aide comprise entre 700 000 F CFP et 1 100 000 F
CFP. Quant aux foyers des Ties Gambier, l'ensemble des aides etait compris entre 400 000 F CFP
et 600 000 F CFP. Concernant, les IDV une predominance des aides etaient comprises entre

700 000 F CFP et 1 100 000 F CFP.

• Au titre des Fare OPH

L'aide au logement individuel en habitat disperse, aussi appelee « Fare OPH » est une aide
financiere soutenue par le Pays afin que l'implantation d'un logement en bois soit effectuee sur le
terrain d'un proprietaire polynesien.

Les beneficiaires de cette aide devront s'acquitter d'une participation comprise entre 2% et 35%
du cout du logement, selon la composition et les revenus des beneficiaires, comme suit :

Pcrsonne scule F2
Couple F2
Menage avee 1 enfant F3
Menage avec 2 enfants F4
Menage avee 3 enfants ou plus F5

Destination RMM plafond Ml-J
plafond

Accession directc a la proprietc 3.5 SMIG 5 458

PMR (handicapc) ou aprcs
destruction du logement dans le
cadre d'un inccndic ou d'une
calamite naturelle.*

5 SMIG 5 940

Afin de beneficier de cette aide publique, le demandeur doit respecter les obligations suivantes :
Occuper le logement en residence principale ;
Ne pas transformer le logement en local commercial, professionnel ou a la location (vide,
meublee, saisonniere) ;

- Ne pas vendre le logement sans autorisation de 1'organisme :

- Assurer le logement contre les risques d'incendie.
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Quant a la repartition des Fare OPH, les IDV comptabilisent 1624 habitats individuels majoritaires
dans les communes rurales, 162 Fare OPH au Raromata'i, 1 13 aux Ties Marquises, 205 dans les
Tuamotu Gambier et 190 Fare OPFI aux Australes.

• Au titre de I'AFL

L'arrete n° 1538 CM du 15 novembre 2007 precise les modalites de la deliberation n° 24-07
CA/OPPI du 16 octobre 2007 portant adoption de l'avenant n° 2 a la convention cadre Pays-OPH
n° 1-00 MSF du 7 avril 2000 relative a l'aide familiale au logement de I'OPH.

L'AFL consiste en la prise en charge d'une partie du loyer des occupants d'un habitat aide
(collectif ou individuel), tels que les charges d'exploitation et d'entretien des dispositifs d'eaux
potables et usees.

En 2017, le perimetre du benefice de cette aide a ete etendu a l'ensemble des menages locataires
de I'OPH, notamment pour aider les families qui ont connu une perte d'emploi. Par ailleurs, le
CESEC dans son rapport n°156/2024, preconise d'elargir cette aide aux families monoparentales
et au pare de logements prives.

Afin de beneficier de cette aide, les menages locataires d'un logement social doivent deposer une
demande aupres de I'OPH.Apres acceptation, l'AFL est deduite du montant du loyer, dont la part
restant a la charge du menage ne peut etre inferieure a 5 000 F CFP.

Le montant de l'AFL depend de la situation individuelle de chaque menage, dont le RMM doit
correspondre aux plafonds suivants :

Type de location
J o j |.jj t « (

ÿ RESffiS
Location tres sociale et location simple 2SMIG 3 600

Locationvente 3,5 SMIG A 700

r

Les aides relatives a la Direction Generate des Affaires Economiques (DGAE)

• Au titre de /'AIM

La loi du pays n°2021-l 1 du 8 fevrier 2021 instituant une aide a 1'investissement des menages pour
la construction, I'acquisition ou les travaux d'amenagement, d'extension ou de renovation d'un
logement a usage d'habitation principale et son arrete d'application n° 213 CM du 25 fevrier 2021,
determinent les conditions d'octroi de l'AIM.
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L'AIM est un dispositif economique qui permet de soutenir les menages dans leur projet
d'acquisition, de construction ou de travaux de renovation d'un logement. Aussi, pour en

beneficier, les menages doivent contracter un pret bancaire, car la demande est instruite par
l'etablissement bancaire ou le pret est sollicite, mais l'aide est attribute par la DGAE.

L'AIM construction-acquisition se limite aux cent premiers metres carres de la surface eligible
(surface interieure d'habitation) pour les beneficiaires ayant plus de 2 personnes a charge. Au-dela,
une majoration de 10 m2 est accordee par personne a charge supplementaire.

Quant a l'AIM travaux, cette aide permet de financer des travaux de renovation, d'extension du
logement principal ou de viabilisation du terrain oil le logement est implante. Les travaux d'achat
ou d'installation d'equipement mobile, de decoration, de mobilier, d'electromenager ou de
jardinage ne sont pas eligibles.

Ce dispositif est destine a toutes personnes majeures ou Societe Civile Immobiliere (SCI) primo-
accedant, respectant les conditions suivantes :

Contracter un pret bancaire ;
Ne pas avoir beneficie d'une aide a 1'investissement des menages durant 5 ans ;
Ne pas etre proprietaire d'un bien immobilier bati a usage d'habitation en Polynesie

franfaise ou a l'etranger ;
Realiser des travaux eligibles (AIM travaux) ;

- Acquerir un logement recent ou obtenir un perrnis de construire (AIM acquisition-
construction) ;
Percevoir un revenu permanent n'excedant pas les plafonds reglementaires.

Les montants de l'AIM acquisition-construction varient selon les revenus mensuel et la situation
familiale du demandeur, comme suit :

Situation du b6n£flclaire Plafondsde revenus Aide par mJ

Personne seule
2 SMIG bruts 30 OOO F CFP

3 SMIG bruts 20 OOO F CFP

Personne seule avec
personne(s) a charge

2 SMIG bruts 40 OOO F CFP

3 SMIG bruts ÿ lOO OOO F CFP 30 OOO F CFP

4 SMIG bruts (personne seule
avec au moins 2 personnes &

charge)
20 OOO F CFP

3 SMIG bruts 40 OOO F CFP

Couple ou assoctes de SCI
(avec ou sans personne(s) a
charge)

4 SMIG bruts 30 000 F CFP

4 SMIG bruts ÿ 100 OOO F CFP
(Couple ou associ£s de SCI avec
ou sans personnels) a charge)

20 000 F CFP
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Les montant de l'AIM travaux sont plafonnes a 30% du cout (TTC) des travaux eligibles et a
2 000 000 F CFP par dossier. Ces montants varient egalement selon les criteres cites
precedemment :

Situation du b6n611cialre Plafondsdu b6n6flciaire

Personneseule 3SMIG bruts

Personne seule avec une personne 6 charge 3 SMIG bruts + 100 000 F CFP

Personneseule avec au moins deux personnes 6
charge 4 SMIG bruts

Couple ou associZ de soci6t6 civile immobilize 3 SMIG bruts + 100 OOO F CFP

Couple ou associZ de sociZ6 civile immobilize
avec personne(s) & charge

4 SMIG bruts

Quant aux obligations des demandeurs, ces derniers doivent presenter differentes pieces
justificatives aupres de la DGAE, selon l'aide accordee :

AIM acquisition-construction AIM renovation

• Realiser la construction selon la
reglementation applicable en

Polynesie frangaise par un
professionnel immatricule au

repertoire territorial des entreprises ;

• Justifier la realisation de la
construction dans un delais de 2 ans a

compter de la date de liquidation du
montant de l'aide ;

• Justifier de la delivrance d'un
certificat de conformite pour une

construction ou de Facte d'achat
notarie pour une acquittions ;

• Occuper le logement de maniere
exclusive durant 5 ans.

• Realiser les travaux selon la
reglementation applicable en

Polynesie frangaise par un

professionnel immatricule au

repertoire territorial des entreprises ;

• Justifier la realisation des travaux par
des factures acquittees dans un delai
de 1 an a compter de la date de
liquidation du montant de l'aide ;

• Occuper le logement de maniere
exclusive durant 5 ans.
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II ressort de l'audition de la DGAE que les montants accordes au titre de l'annee 2023 sont les
suivants :

> AIM construction-acquisition :291 320 000 F CFP ;

> AIM travaux : 7 1 946 696 F CFP ;

> Total des aides : 363 266 696 ;

> Total des foyers aides : 157.

• La repartition des dossiersAIMselon les etablissements bancaires :

repartition des dossiers AIM Construction/Acquisition par tranches de revenus

nbre dossiers Construction
acquisition

inferieur & 2 SMIG brut entre 2 et 3 SMIG brut entre 3 et 4 SMIG brut
entre 4 SMIG brut +100

000 et 4 SMIG Brut

SOC • Construction/acquisition 59 16 26 14 3

8T • construction/acquisition 22 8 9 5 0

BP • Construction/acquisition 26 11 8 6 1

TOTAL 107 35 43 25 4

repartition des dossiers AIM travaux de renovation par tranches de revenus

nbre doss Travaux de
renovation

inferieur & 2 SMIG brut inferieur e 3 SMIG brut entre 3 et 4 SMIG brut
entre 4 SMIG brut +100

000 et 4 SMIG Brut

SOC • renovation 25 10 9 6 0

BT renovation 13 5 4 4 0

BP renovation 12 1 8 3 0

TOTAL 50 16 21 13 0

TOTAL Const/renovation 157 51 64 38 4
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• Lesfoyers aides selon les aides octroyes et les investissementsgeneres

Construction/acquisition travaux total aide Total invConstru Total inves Travaux Total inves foyers C Foyers T total foyers

SOCREDO
160650000

196878741
1382394135

1528705135
59

O/l

36228741 146311000 25
84

BT
61020000

80236142
420180144

496068075
22

35
19216142 75887931 13

BP
69650000

86151813
566465 703

646 647669
26

38
16501813 80181966 12

291320000 71946696 363 266696 2369039982 302380897 2671420879 107 50 157

• Le nombre defoyers aides depuis 2021selon les archipels

2021* 2022* 2023

Construction Travaux Construction Travaux Construction Travaux

AUSTRALES 0 0 1 2 0 0
MARQUISES 2 0 2 0 1 0

TUAMOTU-GAMBIER 0 1 0 1 2 1
ISLV 13 20 14 3 8 2
IDV 193 953 103 214 96 47

208 974 120 220 107 50

1182 340 157

* AIM exceptionnelle comprise
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Les families polynesiennes peuvent avoir recours aux differents dispositifs mis en place par le
Pays et ses services. Toutefois, la commission d'enquete invite les services instructeurs a un

meilleur accompagnement et suivi de ces aides, notamment en matiere de controle et d'application.

La commission d'enquete recommande de :

5) Ameliorer faeces aux aides au paiement des loyers (AFL et aides octroyees par la DSFE)

pour les menages de la classe moyenne, en revoyant les plafonds de ressources et en

simplifiant les demarches administratives ;
6) Centraliser les aides au logement au sein d'un guichet unique dans un souci de lisibilite,

d'eligibilite et de controle ;
7) Auginenter le budget de 1'AIM et inclure un dispositif d'octroi selon des criteres de revenus ;
8) Etendre I'AIMaux habitations secondares louees a loyer modere sous conditions de location

a long terme ;
9) Soutenir l'accession a la propriete pour les primo-acquereurs par la mise en place d'un pret

a taux zero ;
10) Coupler le pret a taux zero et I'AIM.

1.2.3 Les initiatives associatives en faveur de I'acces au logement social et intermediate

Face aux insuffisances du pare locatif social et a la pression croissante sur le marche immobilier
prive en Polynesie franfaise, des associations telles que Rahu Ora et Aveia Ora jouent un role
essentiei dans l'accompagnement des publics vulnerables. Ces structures, complementaires dans

leurs missions, permettent de pallier partiellement les carences du systeme actuel en matiere de
logement.

Creee en 2008, l'association Rahu Ora, egalement connue sous le nom d'Agence Immobiliere
Sociale de Polynesie franfaise (AISPF), a pour mission de faciliter I'acces au pare locatif prive
pour les menages modestes et les jeunes actifs. Face aux defis poses par l'insuffisance des
logements sociaux, elle propose une alternative innovante en securisant des logements prives polit¬

ies publics en difficulte. En 15 ans, Rahu Ora a permis de securiser plus de 1 000 logements, avec

une capacite annuelle de 250 a 300 locations.

L'association concentre 85 % de ses logements dans la zone urbaine de Papeete, couvrant les

communes de Paea a Mahina, afin de repondre a la forte demande locative dans cette zone.
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Rahu Ora agit comme un locataire principal, louant des biens a des proprietaires prives qu'elle
sous-loue ensuite a ses beneficiaires. Ces derniers prennent en charge 1/3 du loyer, tandis que
l'association finance les 2/3 restants, incluant la caution locative, l'assurance habitation et les petits
travaux de remise en etat en fin de location. Pour garantir le succes du dispositif, l'association met

en place un suivi rigoureux des beneficiaires, s'assurant du paiement des loyers et de la bonne
tenue des logements. Ce modele permet de repondre aux besoins des menages modestes tout en

limitant les risques pour les proprietaires.

Creee en 2020, l'association Aveia Ora a pour mission d'accompagner les publics les plus
vulnerables, tels que les families sans revenus et les couples sans enfants, souvent exclus des
dispositifs de logement traditionnels. Face a la precarite croissante, Aveia Ora propose une solution
adaptee en offrant un parcours residentiel structure sur 2 ans, elabore en partenariat avec la DHV
et le ministere du logement. Pendant cette periode, les beneficiaires sont accompagnes dans la
construction d'un projet de vie, incluant une insertion professionnelle ou une formation, afin de
leur permettre d'acceder a terme a un logement intermediaire ou social.

A 1'issue de leur accompagnement, les beneficiaires peuvent etre orientes vers :

• le pare locatif de Rahu Ora ;

• les logements aides de l'OPH ;

• le marche locatif prive, si leur situation le permet.

Aveia Ora intervient dans un contexte marque par une precarite croissante face a 1'inflation
locative. La montee des loyers, amplifiee par la pression de la location saisonniere et le
vieillissement du pare immobilier, exclut de plus en plus de families du marche locatif prive.
Malgre leurs efforts, ces associations font face a une demande en constante augmentation, alors
que les capacites d'accueil restent limitees.

Les initiatives portees par Rahu Ora et Aveia Ora demontrent l'importance d'un accompagnement
personnalise pour repondre aux besoins diversifies des menages polynesiens. Toutefois, pour
perenniser ces dispositifs et mieux repondre a la demande, un soutien accru en termes de
financement, d'incitations fiscales et de partenariats institutionnels est indispensable.
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La commission d'enquete recommande de :

11) Soutenir et accompagner les acteurs qui valorisent les dispositifs de parcours residentiels et

professionnels.

1.3 La situation des acteurs du secteur de l'immobilier

1.3.1Au titre des Organismes prives de Iogement social (OPLS)

La loi du pays n° 2016-34 du 29 aout 2016 modifiee relative aux organismes prives de Iogement
social pose le cadre reglementaire de ce dispositif favorisant la creation de logements sociaux. Les

demandes d'agrement d'un OPLS sont instruites par la DHV.

A ce jour, il existe 14 societes agreees en qualite d'OPLS et 13 programmes de logements agrees

depuis 2016, dans les communes d'Arue, Pirae, Punaauia, Faaa et Taiarapu-est.

Bien que le Pays soit dote du pare collectif aide de 1'OPH, il existe egaleinent les logements OPLS,
soit environ 352 logements aides, dont 64% sont destines a la location-vente. Ces logements
profitent principalement aux populations de Tahiti, oubliant ainsi les populations des Ties
eloignees.

En depit du fait que les logements OPLS proposent un loyer fige, ce loyer demeure trop eleve au

regard de la situation des families aux revenus tres modestes. Lors des auditions, il a ete propose
aux membres de la commission d'enquete de soutenir le dispositif des OPLS et meme d'augmenter
le taux applicable a sa defiscalisation.

De plus, les dossiers des OPLS sont traites en priorite par la Direction de la Construction et de
l'Amenagement (DCA), car cette administration doit egalement instruire les etudes d' impact, dont
la charge revenait a la DIREN,mais effectuees par les autres services instructeurs, faute de moyens

humains suffisants. Ainsi, les promoteurs immobiliers font face a des delais de traitement
interminables, conduisant a un ralentissement des projets immobiliers et meme a leur surcout.

Outre ces delais, les OPLS sont confrontes a des difficultes avec les etablissements bancaires, qui
appliquent des taux d'interet eleves et sont peu conciliants pour le financement de projets. Ces

obstacles viennent s'ajouter a la hausse des couts des materiaux de construction et a 1'augmentation
constante des prix du foncier. Par exemple, en seulement deux ans, un terrain constructible situe a

la Presqu'Tle est passe de 24 millions F CFP a 44 millions F CFP, illustrant une flambee des prix
de l'immobilier.
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Malgre ces contraintes, les OPLS sont tenus de proposer des loyers inferieurs a ceux pratiques sur
le marche libre, contribuant ainsi a la production de logements abordables. Ce dispositif est

largement reconnu comme un levier essentiel pour redynamiser l'offre de logements accessibles,
une demarche saluee par l'ensemble des acteurs auditionnes.

Ainsi, afin de pouvoir loger dignement des foyers modestes, il a ete preconise lors des differentes
auditions, l'augmentation de l'offre de logements locatifs intermediates, notamment en procedant
a la rehabilitation des logements vacants sur le marche de l'immobilier. Cela permettra de croitre
l'offre de logements mais aussi d'inclure dans cette offre, un public parfois oublie.

Par ailleurs, les auditions des promoteurs immobiliers ayant l'agrement OPLS, revelent que l'offre
de logement a prix abordables augmente, expliquant la preconisation de la commission d'enquete
de reviser les criteres d'attribution relatifs aux OPLS, de la loi du pays n° 2016-34 du
29 aout 2016, notamment a Particle LP 20 reproduit ci-apres :

"I- Les operciteurs agrees, en application de J 'article LP. 2, en tant qu 'organismes prives de
logement socialse livrant aI'activite de construction, beneficient d'un droit au remboursement de
la taxe sur la valeur ajoutee (TVA) supportee au titre des operations de construction ayantfait
I'objet d'un agrement dans les conditionsprevues a 1'article LP. 11. (...)

II- Lespromoteurs se livrant a une operation de construction agreee, destinee a etre vendue en

I'etatfutur d'achevement a un operateur agree en application de Particle LP. 2 de lapresente loi
dupaysen tant qu'organismeprive de logement socialoua un operateurpublic de logement social

clefmi a Particle LP. 3 de ladeliberation n°99-217APF du 2 decembre 1999modifiee, beneficient
egalement du droit au remboursement de la TVA. (...)

Ill-La circonstance que I'operation de constructionagreee beneficie dudispositifnationaldestine
a encourager les investissements outre-mer nefait pas obstacle au droit au remboursement de la
TVA sotlicite par I'organismeprive de logement socialpour lui-meme, oupar ce dernierpour le
compte dupromoteur dans les conditionsprevues au II.

IV- Seule la TVA qui afrappe le coiit de I'operationprevua Particle LP. 7, I, IIet III, est admise
au remboursement.

V - Le droit au remboursement de la TVA est oavert a la date d'achevement de la construction

agreee attesteepar laproduction du certifcat de conformite.

Toutefois et par anticipation, le remboursement de la TVA peut etre sollicite partiellementpar
I'organismeprive de logement social enfanction de I'etat d'avancement de la construction selon
le calendrier suivant :

- a la date d'achevement desfondations ;
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- a la date de la mlse hors d'eau ;

- a la date de la wise hors d'air ;

- a la date de I'achevement de la construction.

VI - Les demandes de remboursement de la TVA qui ont greve les travaux de construction doivent
etre presentees a la direction des impots et des contributionspubliques :

- dans les 30jours suivant la date de I'attestation delivree par I'architecte de la construction et

contresignee par I'organisme prive de logement social et le cas echeant, par le promoteur,

certijiant Vetat d'avancement des travaux conformement au calendrier defini au V ci-dessus ;

- dans les 90jours suivant la date de I'achevement de la construction cittestee par le certificat de

con/ormite.

VII - Le droit au remboursement de la TVA est admis sur presentation des documents suivants :

- la demande de remboursement de TVA formulee par I'organisme prive de logement social sur

un imprime dont le modele estfixepar arretepris en conseil des ministres ;

- un releve de factures mentionnant Videntification precise du fournisseur on clu prestataire
(n° TAHITI, nom ou denomination sociale, adresse), la nature des travaux ciinsi que le montant

facture hors taxe et toutes taxes comprises ;

- une attestation certifant I'etat d'avancement des travaux conformement au calendrier defini au

V ci-dessus delivreepar I'architecte de la construction et contresignee par I'organismeprive de
logement social et le cas echeant, par lepromoteur. "

La commission d'enquete preconise de simplifier les conditions susmentionnees et d'augmenter
le nombre d'entreprises eligibles au dispositif OPLS.

1.3.2 Au titre des agences immobilizes, des geometres et des notaires

Sur les agences immobilieres

Les agences immobilieres sont regies par les dispositions de la deliberation n° 90-40 AT du
15 fevrier 1990 modifiee portant reglementation des activites d'entremise et de gestion des
immeubles et fonds de commerce en Polynesie frangaise, ainsi que son arrete d'application
n° 135 CM du 15 fevrier 1994 modifie. Ces textes s'imposent a toutes personnes physiques ou

morales qui, d'une maniere habituelle, se livrent ou pretent leur concours, meme a titre accessoire,
aux operations portant sur les biens d'autrui et relatives a :
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1° l'achat, la vente, l'echange, la location ou sous-location en nu ou en meuble, d'immeubles batis
ou non batis ;

2° l'achat, la vente ou la location gerance de fonds de commerce ;

3° la souscription, l'achat, la vente d'actions ou de parts de societes immobilieres ;

4° l'achat, la vente de parts sociales y compris les parts non negociables lorsque l'actif social
comprend un immeuble ou un fonds de commerce ;

5° la gestion immobiliere ;

6° La vente de listes ou de fichiers relatifs a l'achat, la vente, la location ou la sous-location en nu
ou en meuble d'immeubles batis ou non batis, a l'exclusion des publications par voie de presse.

La commission d'enquete invite les agences immobilieres a controler le depot de garantie afin que
son versement soit conforme a l'article LP 25 de la loi du pays 2012-26 du 10 decembre 2012
relative aux baux a usage d'habitation meublee et non meublee (1 mois et demi de loyer au

maximum), et a veiller a l'application de l'article LP 5 de cette loi du pays, aux tennes duquel la
remuneration des personnes (les agences) qui se livrent ou pretent leur concours a l'etablissement
d'un acte de location d'un immeuble appartenant a autrui est partagee par moitie entre le bailleur
et le locataire.

Sur les geometres

La profession de geometre est quant a elle regie par les dispositions de la loi du pays n° 2014-16
du 25 juin 20 14 portant reglementation de la profession de geometre-expert foncier et de geometre-

topographe. lis sont egalement soumis a un reglenrent interieur adopte par arrete n° 81 CM du
28 janvier 2016. L'ordre des geometres denombre 27 professionnels dont les missions sont

detaillees a l'article LP ler de la loi du pays n° 2014-16 precitee qui dispose que les geometres-

experts fonciers et les geometres-topographes sont des techniciens exerÿant une profession liberale
qui, en leur propre nom et sous leur responsabilite personnelle :

1° Levent et dressent, a toutes echelles, les documents topographiques, procedent a toutes

operations techniques ou etudes s'y rapportant ou en decoulant ;

2° Fixent les limites des biens fonciers, procedent a toutes operations techniques ou etudes sur

revaluation, le partage, la mutation ou la gestion des biens fonciers ;

En outre, les geometres-experts fonciers sont seuls habilites a :

1° Etablir les travaux de triangulation de precision a l'echelle d'une commune ou d'une lie de la
Polynesie franfaise ;
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2° Proceder aux etudes de placement des titres de propriete (Tomite) ;

3° Concourir aux chantiers d'etudes foncieres de la Polynesie fran9aise et de ses etablissements
publics.

Ainsi, le role des geometres est crucial dans la problematique d'acces au foncier, qu'il s'agisse de
la sortie d'indivision ou de projets de mutation immobiliere. Pourtant, les tarifs pratiques par ces

professionnels ne sont nullement encadres par la reglementation. En effet, dans une reponse a une

question orale a l'assemblee de la Polynesie franqaise en sa seance administrative du lundi 6 juillet
2020, le ministre en fonctions avait indique qu'il s'agit de "professions liberates soumises a la
concurrence qui d'elle-meme encadre les prix. A titre d'exempte, eela ne penalise pas les
personnes aux revenus modestes dans leurs demarches de sortie d'indivision dans la mesure oil
Uspeuvent beneflcier de I'Aide Individuelle a la Sortie de 1'Indivision (AISI). Deplus, le nombre
de professionnels inscrits a I'Ordre des geometres-topographes caracterise un gage de securite

evitant les eventuelles derives. Toutefois, la direction des affaires foncieres pourra mener une

etude comparative sur la tarifcation". Force est de constater qu'une telle etude n'a pas encore ete

rendue publique.

Sur les notaires

Enfin, la profession de notaire est regie par les dispositions de la deliberation n° 99-54 APF du
22 avril 1999 modifiee portant refonte du statut du notariat en Polynesie franfaise. Les tarifs des
notaires sont quant a eux fixes par l'arrete n° 1376 CM du 3 octobre 2000 modifie. Aux

emoluments prevus par ce dernier s'ajoutent les droits et taxes de mutation que le notaire per<?oit
et reverse au Tresor Public.

La commission d'enquete recommande de :

12) Renforcer le controle de l'exercice de la profession d'agent immobilier en limitant le
nombre d'autorisations d'exploitation et en durcissant les conditions d'attribution de la
carte professionnelle ;

13) Favoriser la formation et l'emploi des Polynesiens dans les secteurs de l'amenagement
du territoire et de la construction (geometrie, topographie, etc.) pour repondre aux
besoins du marche.

1.3.3 Au titre du bailleur social historique- l'OPH-et du nouveau bailleur intennediairc -
ARANA.

Alors que nos voisins caledoniens disposent de 7 bailleurs sociaux de naturesjuridiques diverses,
l'OPH est l'unique bailleur social de Polynesie.
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Au-dela de regies comptables particulieres, sa nature juridique d'etablissement public a caractere
r

industriel et commercial le soumet au principe de specialite qui signifie selon le Conseil d'Etat que
la personne morale n'a pas de competence generale au-dela de la mission qui lui a ete confiee. II
ne lui appartient pas d'entreprendre des activites exterieures a cette mission ou de s'immiscer dans
de telles activites.

Toutefois, le Conseil d'Etat a rappele que le principe de specialite « ne s 'opposepaspar lui-meme
a ce qu'im etablissement public, surtout s'il a tin caractere industriel et commercial, se livre a

d'autres activites economiques a la double condition :

- d'une part que ces activites annexes soient tec/miquement et commercialement le complement
normalde sa mission statutaire principale (...) ou du moins connexes a ces activites ;

- d'autre part que ces activites soient a la fois d'interet general et directement utiles a

I'etablissement public. »

Force est de constater que l'OPFI s'est vu imposer de nouvelles missions ne relevant pas des
missions detaillees dans les textes qui le regissent, comme par exemple la mission d'operateur
public charge de la mise en oeuvre du dispositif d'aide a la reconstruction du logement dans le cadre
d'un etat de calamite naturelle.

En outre, l'unique operateur de logement social souffre depuis sa creation d'une politisation qui
n'a eu de cesse d'aggraver sa situation, notamment financiere. C'est ce qui a motive son ministere
de tutelle a diligenter un audit de gouvernance de l'OPFI, des le deuxieme semestre 2023.

Ainsi, l'etat previsionnel des recettes et des depenses au title de I'annee 2024 de l'OPH prevoit la
somme de 500 000 000 F CFP au title de loyers non recouvres et 638 000 000 F CFP au titre des
dossiers en attente d'effacement ou deja effaces par la commission de surendettement de 1'IEOM.

Les pouvoirs publics se sont systematiquement opposes a 1'expulsion de families en situation de
loyers impayes aupres de l'OPH. Ainsi, les residences OPFI comptabilisent entre 5 et 24 ans de
retard de loyers.

Ces sommes ont justifie, en sus de la dotation d'exploitation et des subventions visant a financer
des projets, l'octroi d'une subvention exceptionnelle d'un montant de 1,138 milliard de F CFP,
inscrite au budget general 2024 a la faveur du premier collectif budgetaire de I'annee adopte par
l'assemblee le 24 mai 2024.

La situation de l'OPH qui comptabilisait 4 milliards de F CFP de factures impayees a la fin du
premier semestre 2023 suscitait la mefiance des bailleurs de fonds. C'est pourquoi, afin de pouvoir
etendre son action aux menages intermediaires et beneficier des financements tels que les prets de
la banque des territoires, l'OPH a cree aux termes d'un acte authentique du 24 avril 2023, une

Page 34 sur 96



societe par actions simplifiee unipersonnelle (SASU) denommeeArana (le nid). Cette societe dont

l'unique actionnaire est l'OPH, a pour objet :

-De gerer les immeubles appartenant a d'autres organismes d'habitations a loyer modere ou

organismes prives de logement social ;

-De gerer les immeubles a usage principal d'habitation appartenant au Pays, a une collectivite
territoriale ou a un groupement de collectivites territoriales, a une societe d'economie mixte de

construction et de gestion de logetnents sociaux, a des organismes a but non lucratif, a l'association
agreee ou aux societes civiles immobilizes dont les parts sont detenues a au moins 99 % par cette

association ;

-De realiser pour son compte ou pour le compte de tiers, avec l'accord de la ou des collectivites ou

etablissements publics interesses, toutes les interventions foncieres, les actions ou operations
d'amenagement, y compris les lotissements, prevues par les textes en vigueur ;

-L'acquisition, la prise a bail, la mise en valeur de tous immeubles, batis ou non batis necessaires
a la realisation de l'objet ;

-La participation de la societe a toutes entreprises ou societes creees ou a creer, notamment eelles

dont l'objet serait susceptible de concourir a la realisation de l'objet social et par tous moyens,

notamment par voie de creation de societes nouvelles, d'apports, fusions, alliances, groupements

d'interet economique, societes en participations ;

-Et, generalement, toutes operations industrielles, commerciales et financieres, de nature mobiliere
ou immobiliere, se rattachant a l'objet defini ci-dessus et susceptibles d'en faciliter la realisation
ou le developpement.

Par arrete n° 1998 CM du 6 novembre 2023, Arana a ete agreee en qualite d'OPLS et son premier
projet, consistant en l'acquisition d'un immeuble rehabilite de 23 logements, sis a Faa'a, denomme
Mahana Roa, a beneficie de l'agrement et d'une subvention du Pays d'un montant de

138 874 284 F CFP comprenant une exoneration des droits d'enregistrement et de publicite
fonciere d'un montant de 81 600 000 F CFP et une subvention d'investissement d'un montant de
57 274 284 F CFP. Le plan de financement de ce projet comprend en outre un financement (pret)
de la banque des territoires d'un montant de 310 589 986 F CFP, une subvention de l'Etat d'un
montant de 259 135 578 F CFP et une participation en fonds propres de 33 000 152 F CFP, soit un

total de 741 600 000 F CFP.

Un point de situation du marche de l'immobilier est fondamental afin de comprendre les
mecanismes de ce secteur pour etablir les causes liees aux thematiques de cette commission
d'enquete.
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CHAPITRE II-LES CAUSES STRUCTURELLES DE L'INFLATION

2.1. Le manque de fonder et des biens immobiliers

2.1.1 La difficile accession a la propriety liee a l'indivision

La Polynesie fran9aise comptabilise 80% de terres privees, dont 57,6% des terrains prives sont en

indivision. Ce chiffre demontre l'existence d'un frein a l'accession au logement pour les
Polynesiens. Par exemple, a Bora Bora, 1'ensemble des terres de Pile sont sujettes a l'indivision,
rendant difficile pour les families d'y engager des procedures ou des travaux d'habitation.

11 ressort de l'audition de la direction des affaires foncieres (DAF) du Pays, que le volet de
l'indivision rend un bien immobilier rare, ce qui influe sur son prix de vente ou de location. De
plus, il s'avere que le partage entre les differentes souches familiales (co-indivisaires) n'a pas ete

effectue ou actualise depuis l'origine du Tomite. Ainsi, les demarches a suivre par les families pour
sortir de l'indivision doivent se faire au travers de plusieurs acteurs, tels qu'une association
familiale, un genealogiste assermente, un agent transcripteur de la DAF, un geometre-expert, ainsi
qu'une aide du Pays (AISI).

A l'heure actuelle, il existe 1 600 dossiers d'aides juridictionnelles pour les demandes de sortie de
l'indivision, sans compter les divers dossiers en instance.

Bien que le dispositif pour la sortie de l'indivision soit bien C011911, il s'avere que le systeme
judiciaire existant ne soit pas optimum dans son application. Outre le partage judiciaire, il existe
le partage a I'amiable qui doit etre ameliore, car bien souvent le partage n'est pas transcrit, le
cadastre lors du partage n'est pas applique et non connu des agents transcripteurs. II s'agit d'une
demarche qui peut prendre entre 4 a 5 annees, apres que lejugement soit rendu. IIest rappele qu'il
s'agit d'une estimation pour les families de Tahiti, tandis que pour celles des lies eloignees, les
moyens humains et logistiques sont presents, mais sont a ameliorer, car les auditions ont revele
l'inaccessibilite des documents de la DAF pour ces families.

Par ailleurs, cette demarche fastidieuse et onereuse, decourage rapidement les jeunes Polynesiens
enclins a etablir un lieu de vie (maison, etc.) sur un terrain en indivision et ces derniers prefereront
opter pour une acquisition en dehors du cercle familial.

La question de l'indivision vient egalement limiter la capacite fonciere, car les offres pour des
terrains batis ou non se font rares. Or, bien qu'il existe une controverse sur cette question, selon
laquelle les families polynesiennes ont tendance a vendre leur terre une fois sortie de l'indivision,
la realite est tout autre. Bien au contraire, les families decident d'y batir une maison ou un projet
immobilier sur le terrain en question.
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Quant aux frais d'enregistrement, l'ensemble des acteurs auditionnes sont unanimes et demandent
la baisse du taux d'enregistrement de 7% annonce par le ministere des finances applicable le plus
tot possible, au titre de l'annee 2025, afin que les nouveaux acquereurs puissent en beneficier.

Ainsi, il a ete propose par la chambre des notaires, de mettre en place un institut territorial de la
genealogie, afin de faciliter les demarches relatives a la sortie de l'indivision.

La deliberation n°2016-105 APF du 27 octobre 201615 modifiee instituant une aide individuelle en

vue de favoriser la sortie de l'indivision immobiliere et son arrete d'application n°1899 CM du
22 novembre 2016 modifie, precisent les modalites de ce dispositif.

L'AISI permet aux families les plus demunies d'effectuer pleinement les procedures de sortie a

l'indivision immobiliere par une prise en charge du Pays de frais y afferents, tels que les frais

notaries, les frais d'avocats, de geometres, les droits d'enregistrement et de transcriptions.

Le montant maximal octroye par dossier est de 5 000 000 F CFP. L'aide est versee directement
aux professionnels apres realisation des travaux et aupres de la DAF pour les frais d'enregistrement
et de transcription.

Ce dispositif est destine aux families concernees par un cas d'indivision successorale suite a une

decision judiciaire definitive ou faisant l'objet d'un partage a 1'amiable devant un notaire. Les

beneficiaires de cette aide sont soumis a des conditions d'octroi, au regard de leur revenu mensuel
et de la composition du foyer, qui se presente comme suit :

Configuration Multiple du SMIG Plafond
du menage (152 914 XPF)

Personne seule 1,24 189613

Couple 2,29 350 173

Couple + 1 pers. a charge 2,42 370 052

Couple + 2 pers. a charge 2,55 389 931

Couple + 3 pers. a charge 2,73 417 455

Couple + 4 pers. a charge 2,9 443 451

Pers. sup. a charge 0,19 29 054

15 Source :https://wvvw.service-public.pf/dafysection-dinformation-et-dacces-aux-documents-fonciers-et-
genealogiques/aide-individuelle-a-la-sortie-dindivision/
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La commission d'enquete recommande de :
/

14)Elargir les conditions d'eligibilite a l'AISI et d'encadrer les tarifs appliques par les
geometres ;

15)Faire de la sortie et/ou de la gestion de l'indivision, une politique publique prioritaire ;
16)Optimiser la coordination et la complementarite des actions des differentes structures

(DHV, DCA et 1'agence Opua) en redefinissant les missions et les responsabilites de
chacune.

2.1.2. Les logements vacants

Les acteurs publics du Pays (DHV, CESEC et OPH) ont constate une augmentation considerable
de la vacance des logements representant plus de 10% du pare total de logements. Selon l'ISPF,
un logement ordinaire est dit "vacant" lorsqu'il se trouve dans l'un des cas suivants :

- propose a la vente, a la location ;
deja attribue a un acheteur ou un locataire et en attente d'occupation ;
en attente de reglement de succession ;
conserve par un employeur pour un usage futur au profit de ses employes ;
garde vacant et sans affectation precise par le proprietaire.

Cette vacance alarmante sur le pare immobilier polynesien s'inscrit essentiellement dans le dernier
cas de figure en raison d'un taux d'insalubrite et de vetuste considerables des logements auquel
s'ajoutent les difficultes financieres rencontrees par les proprietaires pour la rehabilitation de leurs
logements.

De plus, il est important de distinguer les differents types de vacances existants :

1. Vacance saisonniere

Description : Les logements sont souvent inoccupes pendant certaines saisons, surtout hors saison
touristique.
Causes : Utilisation par des proprietaires pour des periodes specifiques ou dependance du marche
touristique.

2. Vacancefrictionnelle / conjonctwelle
Description : Vacance temporaire, generalement de courte duree.
Causes : Transition entre locataires, nettoyage ou reparations mineures.

3. Vacance structurelle
Description : Logements inoccupes pendant une periode prolongee, souvent plus de 6 mois.
Causes : Difficultes a trouver de nouveaux locataires, problemes de prix ou d'attractivite.
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4. Vacance pour travaux majeurs
Description : Vacance de longue duree due a des reparations necessaires.
Causes : Logements necessitant des renovations importantes, souvent en raison de l'usure ou des
conditions climatiques.

5. Vacance administrative
Description : Logements vacants en raison de problemes juridiques ou reglementaires.
Causes : Litiges, non-conformite aux normes de construction ou d'habitation.

6. Vacance speculative
Description : Proprietaires gardent le bien vacant en attendant une hausse de la valeur immobiliere.
Causes :Attente de conditions de marche favorables.

Par consequent, l'ensemble des personnes ressources auditionnees ont suggere la renovation des
logements vacants et insalubres, afin d'augmenter l'offredu marche immobilier et de cette maniere
d'etre en capacite de repondre, meme en partie, a la hausse de demandes de logements. Cette

suggestion concernerait principalement la zone urbaine de Papeete (de Paea a Mahina).

Ainsi, pour satisfaire le plan de renovation urbain, il est primordial de rechercher de nouveaux

moyens de financement, soit par des concours financiers, soit par l'incitation fiscale a travers des
appels a manifestation d'interet.

La commission d'enquete recommande de :
17) Favoriser la rehabilitation des logements vacants, notamment en proposant un dispositif

d'incitations fiscales pour encourager les proprietaires a renover leurs logements vacants

et a les remettre sur le marche.
18) Moderniser le cadre juridique de l'immobilier en creant un statut adapte aux marchands

de biens.

2.2 L'insuffisance de la production locale des materiaux de construction

2.2.1 Les scieries et les producteurs de bois locaux

Compte tenu du nombre d'habitats aides eleve a Tahiti et dans les Ties eloignees, le bailleur social
emet des appels d'offres aupres des societes de construction, notamment des entreprises
commercialisant du bois, le principal materiau de fabrication des Fare OPH.

Afin de satisfaire les demandes en Fare OPFI, les entreprises polynesiennes repondant aux appels
d'offres doivent s'approvisionner en bois aupres des fournisseurs etrangers. En effet, si la
Polynesie fran9aise compte de nombreuses societes distributrices de bois importe, elle ne dispose
toutefois que d'un nombre limite de scieries.
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Durant les auditions, les rapporteurs et les membres de la commission d'enquete ont interroge les
acteurs economiques du secteur du BTP afin de connaTtre la valeur commerciale de la filiere du
bois local. IIa alors ete indique que le bois local est un bois dense, peu maitrise par les industriels
et les entreprises du batiment. Certes, le bois local est de bonne qualite earn une fois rabote, il est

utilise pour la charpente, les poutres ou encore les decks. Cependant, la filiere du bois local ne peut
etre substitute aux bois importes. En cela, l'ensemble des entreprises de materiaux de construction
du pays s'accordent sur le fait que le volume de production total des scieries ne permettra pas de
soutenir la demande locale, qu'il s'agisse des logements aides ou prives. De plus, la filiere
necessite la mise en place d'autoclave.

Aussi, le bois des Australes est utilise afin de produire des palettes pour le transport des
marchandises. Par ailleurs, l'acquisition recente d'une scierie basee sur Pile de Hiva Oa par Pun
des leaders du marche, lui permettra de disposer d'un stock de bois suffisant pour honorer la
demande des consommateurs. Or, la production de Pile est peu developpee car elle demeure
artisanale. En cela, les prix appliques par cette exploitation sont peu attractifs au regard d'un
marche concurrentiel.

Au inerne titre que les produits agro-alimentaires, les materiaux de construction doivent respecter
les normes de l'Union Europeenne (CE ou NF). Ces nonnes attestent de la qualite et la solidite des
materiaux de construction. Or, selon 1'OPH, le bois utilise pour les projets de logements necessite
un traitement regulier, induisant une augmentation des frais d'entretien. Le bailleur social
recommande un bois ayant une meilleure resistance anti-termites afin de rallonger I'esperance de
vie de l'habitation. L'idee preconisee par l'Office serait de realiser des kits avec des materiaux
locaux. Pour ce faire, les exploitations du Pays devront maximiser leur volume et optimiser leur
temps de production et de livraison. Toutefois, pour permettre au bois local d'etre classe comme
bois de construction, un processus industriel doit etre mis en place, tels que le traitement et le
sechage. Le Pays doit etre dote d'un espace forestier suffisant pour permettre la culture de plantes
et d'arbres necessaires a l'exploitation et a la production de cette filiere et in fine a son
developpement.

La commission d'enquete invite le Pays a etudier la demande emise par les entreprises locales et

les industriels, concernant la mise en oeuvre de logements standardises afin de creer des economies
d'echelle et de reduire les couts unitaires en materiaux de construction.

2.2.2 Un marche en constante penurie

Si, par le passe, les Polynesiens construisaient leur maison avec des materiaux locaux et

notamment de la chaux, 1'arrivee du ciment a mis un terme a ce type de construction, que l'on
retrouve notamment dans les lies Australes.
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Aujourd'hui, le Pays compte diverses societes de construction et d'entreprises de materiaux de
construction, mais uniquement trois grands industriels de I'agregat, un materiau essentiel pour le
BTP. En effet, le secteur de I'agregat correspond a un sixieme du marche de la construction.

II ressort des auditions de ces industriels mais egalement des entreprises locales, un reel manque
d'approvisionnement en agregat sur le territoire. Ceci s'explique en premier lieu, par une

delivrance des autorisations d'extractions peu dynamique. En effet, le secteur de I'agregat a connu

plusieurs periodes de penurie au cours de ces trois dernieres annees, en raison d'une forte demande
et d'une offre n'etant pas au rendez-vous. En cause, le delai de traitement des autorisations
d'extraction peu efficient, provoquant des ruptures d'approvisionnement par manque
d'enrochement et de matieres premieres, conduisant a l'augmentation des prix et a un

ralentissement des projets immobiliers.

Afin de ravitailler le marche en agregat, le leader du secteur importe 16 000 tonnes de ciment
a raison de trois a quatre fois par an, representant une valeur d' importation de plus de
50 millions de F CFP, avant la periode du Covid. S'y ajoute notamment la location du porte-cargo,

soit entre 38$ (environ 4300 F CFP) et 40$ (environ 4500 F CFP) a la tonne. Or, le premier
importateur de ciment qui est aussi un locataire du Port autonome de Papeete, importe avec son

propre porte-cargo depuis la Nouvelle-Zelande. II existe done une competition entre ces deux
importateurs, qui negocient des tarifs avec des fournisseurs asiatiques ou neo-zelandais. Les

echanges commerciaux s'effectuent dans la devise du pays fournisseur, obligeant les deux

competiteurs a regulariser leurs commandes selon le taux de change applicable. Cette condition
s'est averee tres penalisante apres la periode de la COVID. Aussi, les fournisseurs etrangers sont

peu ouverts a la negociation, notamment pour la Chine qui reclame l'expedition d'au moins deux
conteneurs pour ouvrir les negotiations.

Quant aux industriels subsidiaires, ces derniers n'importent pas, car ils produisent et

commercialisent localement. Ces derniers investissent 50% de leur volume dans les gros oeuvres,
alors que I'industriel principal fournit les services de l'equipement du Pays, les marches de l'OPH
et des gros oeuvres (batiments, commerces).

Concernant l'extraction de granulats, il a ete explique lors des auditions, qu'une carriere est

ephemere. Bien que la vallee de la Papenoo soit assez profonde pour permettre une continuite des
activites d'extraction, ils'avere que la Directionde l'environnement (DIREN) s'oppose a certaines
operations d'extractions, notamment s'il y a presence d'un cours d'eau ou de vie animale
(anguilles). Cela represente un obstacle pour l'industrie, car les entreprises et les promoteurs
immobiliers ne sont pas alimentes en materiaux de construction, tels que le parpaing ou le beton,
induisant des retards dans les travaux, penalisant financierement les entreprises du batiment.
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Par ailleurs, afin de limiter ces retards et ces penuries, le ministere des Grands Travaux projette de
reviser le code des mines et des activites extractives de la Polynesie framjaise, pour augmenter le
nombre de carrieres d'extraction. Ce projet aura pour effet de developper l'industrie de I'agregat,
qui alimente les entreprises locales en beton et parpaings, des materiaux essentiels pour le BTP.

II est rappele par les industriels, qui sont egalement des societes familiales, que les sites
d'exploitation, de transformation et de commercialisation, permettent de creer de 1'emploi pour
les families issues des vallees, notamment la vallee de la Papenoo.

Les acteurs de ce secteur d'activites ont propose des recommandations aupres des membres de
cette commission, consistant a mettre en place une filiere industrielle avec des appels d'offres sur

des durees plus longues, afin de soutenir et de developper ce secteur d'activite.

Aussi, en matiere d' innovation, une entreprise locale, MCP, detenue par le promoteur Demeures
de Tahiti, ont initie la creation d'un type de beton, en substituant une partie de I'agregat des rivieres
par du plastique recycle dans la fabrication du beton. Cette nouvelle formule, dont les tests en

laboratoire sont concluants, permet d'utiliser ce materiau pour certains ouvrages (maisons, dalles,
remblais, etc.) et ainsi produire une economie d'agregat de 15 a 30%. Cette idee novatrice pourrait
etre reprise et deployee aupres des diverses entreprises locales du BTP.

La commission d'enquete recommande de :

19) Favoriser la production locale des materiaux de construction dans les politiques
publiques.

2.3 La faiblesse des noiivoirs publics dans la planification et la mise en oeuvre d'une politique

de l'amenagement et du logement

2.3.1 Une mise en oeuvre complexe des actions du bailleur social

Par deliberation n°79-22 du ier fevrier 1979 est cree l'Office territorial de l'habitat Social (OTHS)
qui deviendra en 2000, l'Office Polynesien de 1'Habitat, le bras arme des autorites du Pays pour la
construction et la gestion du logement social du territoire.

A l'origine, l'Office avait pour mission de creer des habitats aides pour loger dignement la
population de Tahiti etde sestles. Toutefois, a l'heure actuelle, l'OPHest confronte a une situation
delicate, car l'Office s'est vu attribuer de nouvelles missions complementaires, telle que la gestion
des logements etudiants. Eneffet, les etudiants polynesiens rencontrant des difficultes de logement
sur Tahiti, notamment ceux des Ties, deposent une demande de logement universitaire aupres de
('Office qui propose 80 logements pour 160 etudiants. Afin de soutenir l'OPH dans cette demarche
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et au regard du nombre croissant d'etudiants en attente d'un logement, PAISPF prend en charge
le logement des etudiants du Pays via son pare locatif prive. En plus du public academique,
I'AISPFoffre notamment son accompagnement aux jeunes travailleurs et aux couples avec enfants
aux revenus modestes.

En cela, le public et les missions du bras arme du Pays se sont diversifies depuis sa creation,
rendant l'application de ses operations complexe, en ce qu'il doit loger a la fois les families aux

revenus moyens et les etudiants du Pays, dans un pare locatif etroit.

Bien que le Pays soit le principal investisseur de l'OPH, les subventions ne peuvent couvrir
l'ensemble des depenses liees aux etudes et aux travaux de construction ou de renovation, de par
la nature meme de l'Office, qui est un etablissement public a caractere industriel et commercial.
S'ajoutent a cela les longs delais lies aux acquisitions foncieres et aux etudes d'impact avant

travaux. En somme, il faut compter parfois jusqu'a cinq ans d'attente, avant qu'une famille ne

puisse beneficier d'un logement aide neuf.

IIressort de l'audition des representants de l'OPH, que ce dernier avait propose en 2019 de mettre
en place une planification annuelle sur le nombre de m2 necessaires a la realisation des projets
immobiliers. Cependant, cette proposition a ete ecartee, car l'OPH ne maitrise pas le foncier.
Par consequent, il lui est impossible d'etablir des projections pluriannuelles en termes d'operations
immobilieres. Les strategies de production ne peuvent pas se mettre en place, car les actions de
l'Office sont orchestrees sur l'annee N-l,pour l'annee N+l et non sur l'annee en cours (annee N).

En outre, l'OPH a egalement precise lors de son audition, que des terres situees en montagne ou

encore en zone rouge lui ont ete attributes. Or, les constructions en montagne necessitent un budget
eleve pour leur mise en oeuvre et quant aux zones rouges, les etudes menees ont rendu un avis
negatif pour y concevoir un logement, a l'exception d'un nouveau modele de maison erige sur des
pilotis d' 1,80 metre, dont le premier a ete livre apres etudes par l'Office au mois d'avril 2024, a

Pirae, en zone rouge. Ce type de Fare OPH sureleve represente un cout supplementaire de 600 000
F CFP correspondant au beton supplementaire utilise pour les plots.

Pour l'heure, l'OPH fait face a un deficit structurel relatif a un manque de foncier. L'Office
possede la capacite de production mais pas de planification. Selon lui, les mesures pour combler
ce deficit ne dependent pas uniquement de sa volonte.

Quant aux materiaux de construction, entre 2020 et 2024, l'OPH a enregistre une variation de 50%
du cout des fournitures pour l'habitat individuel, enjuillet 2021 un Fare OPH de type F3 valait 3,4
millions de F CFP en fournitures, tandis qu'en juillet 2024, son cout est estime a 4,9 millions de F
CFP. Le constat est similaire pour les couts de construction par logement, soit une evolution
globale de 31% entre 2020 et 2024. Cette evolution a ete confirmee par les entreprises locales
auditionnees. Ces dernieres ont explique que les couts lies a la mise en oeuvre d'un logement aide
sont repartis entre la main d'oeuvre, soit 30% des couts et les materiaux de construction, soit 70%.
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Pour la mise en ceuvre des travaux, 80 entreprises locales sont retenues, chacune pouvant concevoir
au moins 10 habitations sur l'ensemble du territoire.

Ces entreprises ont rappele lors des auditions, que l'habitat individuel aide est un modele
standardise a perenniser, car cela permettra une production a grande echelle avec des couts
unitaires faibles. Cependant, en raison des demandes specifiques en materiaux de construction du
bailleur social, certaines societes preferent ne pas repondre aux appels, afin d'eviter des pertes
materielles et financieres, mais aussi en raison de delais de paiement pouvant parfois mettre en

peril la perennite de l'entreprise.

En outre, la commission d'enquete a etudie des pistes d'amelioration afin d'accompagner l'Office
dans ses missions et invite l'OPH a :

• Poursuivre la reduction des depenses de fonctionnement ;

• Pour les logements OPII en location simple et location-vente, il est propose au

locataire d'echelonner le paiement du premier loyer, au deuxieme ou troisieme
mois d'occupation, selon le revenu et la composition du menage, afin de permettre
au locataire de s'acquitter des frais d'assurance et d'ameublement ;

r

• Etablir le contrat de location d'un logement aide sur 2 ans, pour etablir un
versement regulier des loyers et maintenir en bon etat d'hygiene et de salubrite le
logement occupe par le beneficiaire ;

Mettre en place un suivi regulier des logements OPH par un bureau de
recouvrement ou de contentieux constitue de controleurs assermentes ;

Mettre en place un service de gardiennage prive dans les lotissements.

Les auditions des societes de materiaux de construction ont mis en exergue la necessite de revoir
les plans des Fare OPH, afin d'optimiser les couts.

La commission d'enquete recotnmande de :

20) Favoriser l'accession a la propriete des beneficiaires des logements sociaux ;
21) Mettre en place une politique du parcours residentiel a l'instar de l'AISPF ;
22) Rassembler les portefeuilles du logement, du foncier et de 1'amenagement au sein d'un

ministere de plein exercice.

l
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2.3.2 La faiblesse des services du Pays dans la rnise en oeuvre de la politique du logement

A l'heure actuelle, I'OPH gere un pare immobilier avec 130 residences, 3 995 logements et

30 stations d'epuration d'eaux usees. Le nombre de demandes de logements aides ne cesse de
croTtre. En effet, depuis 2019, plus de 9804 demandes ont ete enregistrees.

II a ete constate que sur la totalite des logements, 45% appartiennent au nouveau pare, 35% des
logements sont issus du pare ancien et 20% se situent sur d'autres pares ou des parcelles
viabilisees. Le pare ancien de l'Office necessite une remise aux normes en matiere d'hygiene et

de securite.

Concernant le nouveau pare, sur les 1 700 logements, des loyers d'equilibre sont appliques.
Par exemple pour un F3, le loyer est de 43 418 F CFP, alors qu'un F5 est a 61 222 F CFP.
Ces loyers d'equilibre permettent de couvrir les charges, l'amortissement des emprunts et les
provisions pour entretien ou reparation du logement. Or, malgre l'application d'un loyer
d'equilibre, l'OPH voit le taux de loyers impayes grimper. II s'avere egalement que les
beneficiaires d'un Fare OPH ne versent pas leur participation de 2%, surtout dans les Ties eloignees.
Cela est du notamment au manque de controles par les agents de l'Office.

Ainsi, en 2024, I'OPH affiche un montant de factures impayees de plus de 2 milliards de F CFP
en loyers et en eau. IIa ete explique par les directeurs de l'OPH que les occupants, principalement
des families nombreuses, se retrouvent dans l'incapacite de regulariser leurs redevances pour
diverses raisons, telles que la perte d'emploi ou le changement de la situation familiale.

Quant au volet administratif, les procedures pour l'obtention des autorisations de construction (les
permis de construire, les permis d'extraction, la conformite) sont contraignantes et penalisantes
pour 1'ensemble du public auditionne.

En effet, si un dossier est incomplet cela ralentit son instruction et sa recevabilite. L'instruction et

la delivrance d'une autorisation de construction sont fixees a 3 mois et 2 semaines (delais pour une

maison) par la DCA. Or, les auditions de la commission d'enquete sont unanimes, les delais
d'instruction et de delivrance peuvent prendre deux ans voire cinq ans. Ces delais entravent

l'execution des projets immobiliers et 1'attribution des aides au logement. Pour pallier cela, les
personnes auditionnees (administrations, administres, acteurs economiques et bailleurs) suggerent

la mise en place d'un service adapte dans les Ties eloignees et d'allouer plus de moyens humains,
afin d'optimiser les actions de la DCA. A cet egard, lors de son audition, la directrice avait indique
la necessite de creer 15 postes supplementaires.

Lors de l'audition du representant de l'OPLS Niuhiti Promotion, il a ete souligne que les delais
d'instruction des demandes de permis aupres des services de la DCA atteignent deux ans. Ces
delais excessifs freinent considerablement la realisation des projets de logements sociaux, pourtant

identifies comme une priorite par la Politique Publique de l'Habitat (PPH).
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Par exemple, pour line demande deposee en juin 2022, l'autorisation n'a ete accordee qu'en juin
2024. Or, en deux ans, le taux d'interet propose par les banques a double et le prix des materiaux
a considerablement augmente, entrainant par consequent une augmentation significative du cout
du projet, celle-ci devant etre supportee par le demandeur.

Aussi, aux couts des materiaux de construction, aux matieres premieres, s'ajoute l'obligation
reglementaire resultant du code de l'amenagement, telle que l'obtention d'une boite aux lettres.
En cela, la commission d'enquete invite la DCA et son ministere en charge, a reviser le code de
l'amenagement.

Lors de son audition, la DCA a indique que les menages beneficiant d'une aide OPH, doivent
deposer un permis de construire en commission d'attribution des logements (CAL). Or plus de
3 000 permis de construire sont en instance et risquent de ne pas aboutir avant terme.

A compter du ler mai 2024, une nouvelle procedure a ete mise en place en vue de diminuer les
delais d'instruction des demandes de fare OPH et de simplifier les demarches pour les demandeurs.

De plus, les notaires auditionnes ont informe les membres de la commission d'enquete d'une
difficulte que ces derniers rencontrent concernant 1'estimation de la valeur venale d'un bien
immobilier (bati ou non bati) en l'absence de PGA. Aussi, 1'une des agences immobilieres des
Raromata7 a suggere aux membres de la commission de reviser le PGA de la commune d'Uturoa,
afin d'autoriser la construction d'une habitation sur un terrain dont la superficie minimale est de
400 in2 a 1'instar de la commune de Papeete.

Dans le cadre de son audition, l'agence Reva Irnmo a transmis des donnees chiffrees concernant

1'estimation des prix au m2 pratiques dans les differentes communes de la Polynesie.

Le tableau ci-dessous presente les donnees transmises :

Commune Prix au m2 (releve) 16 PGA 17

Papeete 63 767 F CFP Oui

Pirae 1 13 333 F CFP Oui

16 Sources :PF Immo - Informations
17 Source :https://www.service-public.pf/dca/pga-applicables/
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Arue 45 843 FCFP (estime) Oui

Mahina 22 556 F CFP Oui

Punaauia 24 476 F CFP Oui

Faaa 37 114FCFP (estime) Non (En cours)

Afaahiti 310 F CFP Non (En cows)

Moorea (Afareaitu) 16 642 FCFP (estime) Oui

Bora Bora (Anau) 30 916 FCFP (estime) Non

Raiatea (Opoa) 766 FCFP (estime) Non

Nuku Hiva (Taiohae) 16 886 F CFP Oui

Selon, la DAF le prix des terrains au m2 pour les IDV a augmente de 30% entre 2010 et 2021.
Sur la periode, le taux de croissance annuel moyen est positif. Le prix moyen a ainsi augmente

de :

ÿ + 5,9 % /an aux Australes

ÿ + 5,5 % /an aux Marquises

ÿ + 2,9 % /an aux 1SLV

ÿ + 2,2 % /an aux T-G

ÿ +1,4 % /an aux IDV.

La DAF a etabli une courbe, presentant revolution du prix de vente moyen au m2, de 2010 a 2021

sur les cinq archipels, pour des terrains dont la superficie est inferieure a 5 000 m2, comme suit :
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Evolutiondu prix des terrains < 5000 m2de 2010 a 2021par archipels
en Millions XPF

'AUSTRVU.es MARQUISES 'TUAMOTU-GAMBIER

Quant au pare social, et notamment sur la question des perspectives de l'OPH, ce dernier souhaite
avoir un cap a suivre, afin de mettre en place une planification pour les annees a venir, afin
d'augmenter la capacite de production de logements. De plus, le bras arme du Pays sollicite la
collaboration des communes, notamment dans Pelaboration des PGA, afin que de reels projets
collectifs voient le jour. Les acteurs de l'immobilier sont unanimes et constatent qu'il y a un reel
besoin de creer des logements sociaux et intermediaires, par exemple a l'aide d'un dispositif de
defiscalisation a 1'image des OPLS.

En outre, la deliberation n° 2021-129 APF du 9 decembre 2021 portant approbation de la politique
publique de I'habitat de la Polynesie franÿaise de 2021-2030 et son arrete d'application n° 694
/CM du 15 mai 2022, fixe les orientations strategiques, la programmation de logements et la
gouvernance de cette politique publique sur dix ans.

Les normes et exigences de la politique publique de 1'habitat sont compatibles avec le schema
d'amenagement general et d'equipement (SAGE), le code de l'amenagement et celui de la
construction et de l'habitation, ainsi que le statut d'autonomie du Pays. Ainsi, le PGA communal
doit etre compatible avec les normes citees supra, e'est-a-dire que le PGA peut ne pas etre applique
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scrupuleusement, mais il ne doit pas s'opposer a la PPII. Quant au permis de construire, celui-ci
doit etre conforme au PGA.

La hierarchie des normes en matiere de politique d'habitat et d'urbanisme en Polynesie se resume

comme suit :

Loi organique n°2004-192 portant statut d'autonomie du Pays

Couformite

Compatibilite

C|
Cj

Code de 1'Amenagement, Code de la Constniction de
l'Habitation

SAGE

Politique publique de l'habitat

PGA coninnuial

Permis de constniire

k>
P
P

Couformite

Compatibilite

Couformite

Le diagnostic de la PPII 2021-2030 presente un territoire polynesien en constante mutation
demographique, tributaire du marche international et de ses fluctuations, tels que le cours des
matieres premieres, les couts lies aux materiaux de construction importes ou encore les frais
d'acheminement au port de Papeete. A cela, s'ajoute une inegale repartition demographique, sur

les 118 Ties de la Polynesie franqaise. Sur le nombre d'habitants recenses sur le territoire, 75%
resident aux Iles-du-vent (IDV), expliquant la forte attraction des populations dans la grande
agglomeration de Papeete. La commune de Papeete et ses environs accueillent plus de 13% de la
population des IDV, en raison de ses activites economiques, scolaires, hospitalieres, engendrant
cependant un trafic routier important. Les personnes actives (salaries, patentes, etc.) optent pour
un logement decentralise car plus abordable, toutefois ces dernieres sont contraintes d'emprunter
une voie de circulation congestionnee a l'aller comme au retour, pour se rendre a leur lieu de
travail, generalement situe a Papeete. Les ISLV, quant a elles favorisent le rayonnement de la
Polynesie par leur activite touristique, predominante a Bora Bora.

En raison d'un surpeuplement dans les grandes zones de concentration (de Punaauia a Papeete) a

Tahiti, les logements aides revelent une suroccupation par des menages a plusieurs noyaux
familiaux. Cette configuration est propice a une entraide financiere lorsque ces families disposent
d'un seul revenu, mais elle peut aussi entraTner une baisse dans la qualite de vie des occupants,

mais egalement une degradation prematuree du lieu de vie. Selon le CESEC, cette promiscuite
intergenerationnelle peut avoir des consequences plus nefastes sur ces families, telles que les
violences intrafamiliales.
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Aujourd'hui, la DHV, pilote principal de la PPH, relate une tendance des menages polynesiens a

opter pour une decohabitation, notamment au regard de la jeune population, moins attiree par le
modele familial traditionnel.

La rarefaction du foncier est la principale raison du faible developpement de I'offre de logements
sur l'ensemble du pays. En effet, a Tahiti, corame dans les Ties des Raromata'i, le probleme de
l'indivision est un frein a I'amorfage des projections immobilieres. C'est ainsi que le bailleur social
est de ce fait contraint de mener des operations immobilieres au fil de l'eau, sans reelle planification
de logements a long terme. Pour soutenir les actions de l'OPH dans la maitrise du foncier, il est

propose par la PPH d'etablir un schema directeur du foncier qui permet egalement de faciliter la
gestion ou la sortie de l'indivision. A ce titre, la DAF a lance un appel d'offre en 201918. Ainsi, le
groupement EGIS Conseil et SELARL JURISPOL ont ete missionnes pour mener les travaux et

proposer des solutions dans le cadre de I'elaboration du schema directeur foncier du Pays.

La PPH a identifie les principaux besoins de la population en matiere de logements, notamment la
creation de structures d'hebergement plus adaptees a la population actuelle (jeunes travailleurs,
etudiants, families aux revenus moyens, personne a mobilite reduite,etc.), la creation de logements
intermediaires ou encore l'encadrement des locations saisonnieres surplombant la location longue
duree. Aussi, au travers de ces constats, la politique publique de 1'habitat se decompose en quatre
axes d' intervention. Le premier axe est 1'anticipation, il s'agit de creer des logements nouveaux
en developpant les residences collectives et en mobilisant du foncier. Le deuxieme axe doit
permettre de reguler I'offre et la demande de logements entre des noyaux familiaux desireux de
vivre ensemble, contrairement aux noyaux plusjeunes, favorables a la decohabitation. Le troisieme
axe consiste, quant a lui, a accompagner les families dans leur parcours residentiel afin d'acquerir
un logement digne. Enfin, le dernier axe consiste a concentrer l'ensemble des actions deployees
pour perenniser le pilotage des objectifs, afin que la PPH devienne le cadre operationnel referent.

Chaque axe s'accompagne de plusieurs actions detaillees selon le contexte, les objectifs, les
indicateurs devaluation, les modalites d'application, ainsi que les acteurs publics sollicites (DHV,
DSFE, OPH, DICP, AISPF, OPLS, OPUA, etc). Ces actions detaillees permettent une mise en

application optimale et fluide. La PPH s'inscrit dans une demarche ou un dialogue et un travail
interministeriel doivent creer un ecosysteme de l'habitat, en faveur de la population du pays.

L'application de la PPH permettra a l'horizon 2030 d'avoir un marche immobilier alimente de
logements adaptes et suffisants, soit environ 60 unites par an. Le programme de renovation urbaine
sur le grand Papeete, contribuera a la renovation de 250 unites. De plus, les programmes de
defiscalisation immobiliere remettront sur le marche des logements vacants, soit 50 structures par
an. De plus, le parcours residentiel permettra d'accompagner les jeunes menages aux revenus

moyens dans Faeces au logement, avec environ 825 logements attribues par an.

18 Annonce n°59595 publiee au JOPF le 7 mars 2019
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Si les actions de laPPHsont suivies, cela aura pour effet de resorber les inegalites demographiques
afin que les IDV accueillent 64% de la population totale au lieu de 75% en 2030. Une
programmation de logements pour chaque archipel permettra d'avoir un taux d'occupation de 50%

dans les IDV au-dela de 2030.

Lors de son audition, la DI-IV a explique que les projets de renovation urbaine (lutte contre la
vacance et les logements insalubres) ont pu causer la hausse des prix de l'immobilier, car ces

projets sont amenes a evoluer dans le temps pour convenir aux structures familiales etendues.

Afin d'atteindre l'objectif de 1400 logements neufs par an, la DHV a precise que la production de
logements abordables s'est dynamisee par 1'intermediate des OPLS, avec 1 milliard de F CFP de
credits : le Pays subventionne 20% du programme et les 80% restants sont portes par la
defiscalisation metropolitaine ou par le promoteur lui-meme. La nouvelle filiale de 1'OPH
« Arana », creee en 2023, permet de soutenir la creation de logements intermediates pour des
menages percevant entre deux et quatre SMIG.

Au titre de l'annee 2024, la politique publique de l'habitat doit faire l'objet d'un bilan annuel des
travaux realises et proposer des ajustements pour les prochaines annees, au titre des programmes

de renouvellement urbain ou encore des commissions sur l'expulsion du logement.

La commission d'enquete recommande de :

23)Reorganiser et soutenir le service de la DCA afin de reduire les delais de traitement et de
delivrance d'un permis de construire ou de conformite ;

24) Mettre en place les actions adequates pour atteindre les objectifs fixes par la PPPL
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CHAPITRE III- LES CAUSES CONJONCTURELLES DE L'INFLATION

3.1 L'absence de regulation du marche immobilier

3.1.1 Une demande superieure a l'offre

Pour l'heure, les populations de Tahiti et des lies sont soumises a une offre de logements
insuffisante, car une partie des menages et des families a la recherche d'un logement optent pour
la peripheric urbaine, afin d'etre plus proche du lieu de travail et des etablissements scolaires.
Aussi, ces families sont confrontees a des offres immobilieres hors de prix, quand bien meme leur
revenu est trois fois superieur au SMIG. Or, il s'avere que certains menages font preuve de
resilience et font le choix de retourner vivre chez les parents. IIs'agit toutefois d'une opportunity
dont peu de families peuvent beneficier.

Quant aux families plus modestes, celles-ci sont le plus souvent exclues socialement et s'inscrivent
dans cette fracture sociale depuis les annees 60. En effet, le fosse entre une population aisee et

demunie s'est contraste avec le boom economique que le pays a connu avec 1'installation du CEP.
En outre, avec I'arrivee massive des families metropolitains et celles des lies, l'offre de logements
en agglomeration, notamment a Papeete, s'est retrouvee amoindrie face a cette forte demande
grandissante et ce jusqu'a nosjours.

En effet, bien que le taux de l'emploi soit au beau fixe depuis 2015, les menages poiynesiens
peinent a trouver un toit dans les lies ou l'activite economique est presente, telles que Tahiti,
Moorea ou encore Bora Bora. L'une des raisons precisees lors des auditions est la rarefaction du
foncier, le manque de logements individuels et collectifs et l'absence d'incitation fiscale en faveur
des structures de logements intermediaires (type OPES ou ARANA). En cela, la commission
d'enquete invite le Pays a reviser les conditions d'eligibilite au dispositif OPLS, afin d'augmenter
le nombre d'entreprises agreees.

La rarefaction du foncier est un frein a 1'accession au logement ou encore a la propriete, qu'il
s'agisse des families polynesiennes ou encore des entreprises polynesiennes, qui ont des difficultes
a trouver un local ou une zone de stockage en agglomeration.

Par ailleurs, ce phenomene a incite certaines entreprises polynesiennes a se delocaliser vers la
presqu'ile car le marche de I'immobilier (vente ou location) y est plus abordable, creant ainsi un

petit hub economique excentre de la grande capitale. Cette initiative peut etre reprise et appliquee
par un plus grand nombre de structures economiques ou bien par des OPLS telle que Niuhiti
Promotion, avec la creation de 43 logements individuels a Taiarapu-est.

Toutefois, cela doit s'accompagner d'un reel desenclavement de la zone administrative et

economique de Papeete, afin de faciliter le detachement de la population active, mais aussi des
societes du pays vers la presqu'ile, qui peut devenir une potentielle nouvelle zone economique.
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Une autre anemie sur la mise en oeuvre des actions en matiere de logements concerne les logements
aides du pare ancien de l'OPH. En effet pour ces logements, un loyer unique de 18 310 F CFP est

applique pour 1 600 logements du pare ancien, comprenant toutes les charges. Lors de son audition,
l'OPH a notamment fait remarquer que si les baux de location prevoient une revision annuelle des
loyers, cela n'a jamais ete applique. Les locataires sont ainsi epargnes par la hausse des couts de
prestations.

La commission d'enquete souligne qu'un effort de revision et de controle dans la gestion des
logements aides doit etre priorise, en matiere de politique du logement.

3.1.2 Un faible encadrement du marche immobilier

L'annee de la COVID a ete une annee « bascule » ou la majorite des menages ont souhaite rapatrier
leur capacite de financement sur une valeur sure, soit l'immobilier, d'apres la chambre des notaires
de la Polynesie frangaise.

Ainsi, de nouvelles agences immobilieres ont fleuri sur l'ensemble du territoire polynesien, soit
un total de 69 agents immobiliers agrees depuis le 7 octobre 2024. Le chiffre est impressionnant
coinpte tenu d'un marche restreint, ou les prix affiches correspondant notamment aux demandes
des proprietaires, sont demesures compares a 1'etat de vie du bien immobilier et de son

emplacement (bati ou non bati).

L'absence de numerus clausus en Polynesie fransaise ne permet pas de reguler l'ouverture et la
gestion de nouvelles structures immobilieres. Selon la federation des agents immobiliers de la
Polynesie franchise, cette mesure pourrait rendre le marche de l'immobilier plus enclin a la
concurrence, car les agents immobiliers auront tendance a surencherir la valeur d'une propriete
(batie ou non batie) afin d'assurer une vente ou une location. Cependant, ce type de demarche ne

rend pas service au proprietaire, car bien souvent le bien immobilier reste sur le marche durant
plusieurs mois sans trouver d'acquereur.

Afin de pallier ce type de comportement, il a ete suggere lors des auditions de mettre en place un

controle des tarifs negocies pour les agences immobilieres, a l'instar des cabinets notariaux, ceci
afin de trouver unjuste equilibre entre la marge souhaitee par l'agent et le prix d'acquisition pour
l'acheteur et le vendeur.

Quant aux primo-accedants, ces derniers represented uniquement 5% des ventes annuelles.
De nos jours, il devient difficile voire impossible pour un jeune menage ou couple d'acceder a la
propriete,qu'il s'agisse de la location-vente proposee par les OPLS, ou du credit immobilier aupres
des banques, pour l'acquisition d'un terrain ou la construction d'un logement. Pour l'heure, les
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logements proposespar les OPLS demeurent plus attractifs que les loyers du marche libre,car 15%

moins chers. Toutefois, ces logements ne peuvent satisfaire toutes les demandes et ne permettent
pas de soutenir les families aux revenus tres modestes.

Un autre frein expliquant l'inflation du marche de rimmobilier est lie a l'absence de PGA dans
certaines communes. En effet, cette absence entrave les projets immobiliers et meme ceux du
service de l'equipement, car le manque de donnees chiffrees sur la surface constructible et

notamment le prix au m2, different selon la commune, impacte les projets de construction d'une
route ou d'une habitation. II a ete suggere par l'ensemble des personnes auditionnees,
Pintervention urgente des communes, afin de mettre en place un PGA pour rendre les projets de
construction de logements ou d'infrastructures (transport terrestre, commerces, etc) viables et

perennes.

Outre la possibility d'acquerir une propriete par la sortie de 1'indivision, les jeunes Polynesiens,
deconcertes par la lourdeur des demarches adniinistratives, sont contraints de recourir au credit
bancaire.

En effet, bien que les ventes par primo-accession soient minimes, les jeunes actifs a la recherche
d'un logement se rapprochent des etablissements bancaires. Cependant, pour qu'une personne soit
eligible au credit immobilier, elle doit avoir un contrat a duree indeterminee et une capacite
d'emprunt de 35% au regard de sa capacite financiere. De plus, certaines banques peuvent

conditionner 1'octroi dudit pret a un apport personnel de 10% du montant sollicite.

II s'agit d'une demande contraignante au vu d'une epargne minime des jeunes menages et des
jeunes actifs. De plus, depuis la crise sanitaire, le taux d'interet ne cesse d'augmenter, il est a

4,34% en moyenne an titre de 1'annee 2024. Cette augmentation est constatee sur l'ensemble des
territoires ultra-marins et egalement en metropole. Ainsi, la hausse du taux d'interet au cours de
ces trois dernieres annees n'incite pas les populations a emprunter aupres des banques du pays.

II a ete propose par les differents acteurs interroges la mise en place du pret a taux zero pour les
primo-acquereurs. En effet, selon les perspectives au titre de 1'annee 2025, le ministere charge des
finances projette de mettre en place le pret a taux zero en collaboration avec les banques locales.

Selon le president du comite de la Polynesie franyaise de la federation bancaires frati9aise, le taux

d'interet a l'horizon 2025 sera de 3,45%, conformement aux etudes de l'Institut d'Emission
d'Outre-Mer (IEOM), ce qui ne representee plus un frein a I'accessiona la propriete immobiliere.

Pour l'heure, le dispositif est en cours de discussion entre les banques et le ministere de tutelle,
afin d'etablir les modalites et I'enveloppe allouee a ce dispositif. Selon ce comite, la solvability

des emprunteurs polynesiens permet l'application de ce dispositif. De plus, il a ete rappele que les
banques soutiennent les activites liees aux marchands de biens, c'est-a-dire l'achat et la vente de
biens immobiliers renoves.
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De plus, au titre de l'annee 2025, le Pays compte mettre en place un audit sur les meubles de
tourisme, afin que des actions soient mises en place pour encadrer cette activite.

3.1.3 L'effervescence des meubles de tourisme dits Airbnb et leur faible encadrement

En 2024, la DHV a recense plus de 2 570 meubles de tourisme en Polynesie franfaise. La location
saisonniere est un phenomene nouveau sur le territoire. En effet, elle est en forte augmentation
depuis la crise sanitaire et elle s'est substitute aux hebergements touristiques proposes par les
hotels ou les pensions de famille.

La majorite des personnes auditionnees s'accordent a dire que la location saisonniere est 1'une des
causes de l'inflation des prix de la location. Certes, les locations saisonnieres represented une

aubaine economique pour les menages qui optent pour cette activite lucrative, cependant le
saisonnier vient priver des families et des jeunes actifs de l'acces a la location d'un bien sur une

longue duree.

En termes de chiffres recenses par la DHV, la location saisonniere est predominante a Tahiti,
Moorea mais egalement aux Raromata'i, notamment a Bora Bora. Cependant, elle est peu
representative dans les autres archipels, tels que les Marquises, les Australes ou les Tuamotu-
Gambier.

A Tahiti et a Moorea, il s'agit de plus de 1 306 structures installees a Tahiti et 599 a Moorea. Quant
a Bora Bora, ce sont 173 meubles de tourisme nouvellement installes. II est observe par exemple
a Bora Bora, que la fermeture des hotels en raison de la crise sanitaire, a ete compensee par
l'ouverture des hebergements saisonniers, dits Airbnb. De plus, certaines pensions de famille de
l'Tle se sont converties en meubles de tourisme, car il s'agit d'une activite plus rentable. Cependant,
la qualite des hebergements proposes par les proprietaires des lieux laisse parfois a desirer, car les
prix appliques sont trop eleves au regard de la prestation et de l'emplacement du logement (proche
d'une decharge ou d'un depotoir).

Certes, ce nouveau phenomene est profitable pour les families polynesiennes, notamment celles
ayant un revenu modere, car cela permet de creer une economie circulaire, tels que les services de
jardinage, de nettoyage et de conciergerie (intermediate entre I'hebergeur et le client). Or, cette

tendance vient diminuer l'offre de logements locatifs de longue duree deja restreinte.

II convient egalement de preciser que la reglementation relative a la location meublee ou non

meublee a usage d'habitation presente peu de criteres attrayants pour le bailleur. En effet, si le
bailleur ne peiÿoit pas le versement de ses loyers et charges apres notification infructueuse aupres
du locataire, ce dernier ne sera pas soumis a des sanctions de dedommagement, hormis
l'assignation notifiee par l'huissier de justice.
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De plus, certains proprietaires preferent la location saisonniere a la location annuelle, car bien
souvent, dans le cas d'une location annuelle, le bien loue est rendu a son proprietaire, dans un etat

deplorable, tandis que la location saisonniere ou l'hebergement touristique permet de recuperer
rapidement le bien loue. Or, l'hebergement de type Airbnb propose a Tahiti n'estpas suffisamment
encadre pour permettre de maintenir une egalite avec l'offre de location longue duree.

Par ailleurs, en 2021, la loi du pays n°2021-55 du 27 decembre 2021 modifiee portant

simplification et performance du systeme fiscal, en faveur de la solidarite et de l'emploi, et son

arrete d'application n°643 CM du 5 mai 2022, avaient pour ambition d'augmenter la valeur venale
du bien en location (type villa de luxe) de 4%. Toutefois, cela n'a pas eu 1'effet escompte, car

1'aubaine financiere relative aux meubles de tourisme, a contribue a la hausse des tarifs a la nuitee
de 5 a 6% entre 2023 et 2024.

Pour exemple, la DHV a estime le rendement locatif d'un bien dont la valeur venale est de
15 millions de F CFP : pour la location saisonniere, le revenu locatif du bien s'eleve a plus de
3,3 millions de F CFP, avec un montant d'imposition de 247 500 F CFP (impot fonder, regime
fiscal TPE), tandis que le revenu locatif pour une longue duree s'eleve a 1,1 millions de F CFP,
avec un montant d'imposition de 1 16 565 F CFP (patente, impot foncier et transactions).
En somme, le rendement locatif saisonnier est trois fois plus important que le rendement locatifde
longue duree. En cela, il apparait evident que les nrenages polynesiens preferent s'orienter vers ce

type de location, afin de profiter d'un rendement locatif eleve.

De plus, selon la DICP, en Polynesie fran9aise, les prestataires des hebergements de type Airbnb
sont soumis au regime fiscal des TPE (Ties Petites Entreprises), ainsi qu'a I'impot foncier, mais
ils echappent aux impots lies a la patente et aux societes. Ainsi, afin que ses missions de controles
soient effectives, la DICP sollicite du service du tourisme la communication de toutes les
delivrances (meuble de tourisme, pensions de families, etc. . .) afin de les croiser avec ses donnees,
ceci afin d'avoir une imposition plus egalitaire.

En outre, la commission d'enquete sollicite de la DICP et de son ministere de tutelle d'identifier
l'ensemble des revenus issus du patrimoine immobilier, afin de mettre en place une fiscalite sur

l'ensemble de ces biens.

Enfin, elle invite le Pays a mettre en place des mesures en faveur de la location de longue duree.
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La commission d'enquete recommande de :

25)Reguler le marche de l'immobilier, en definissant des zones geographiques soumises a

des plafonds tarifaires pour les loyers et les transactions immobilieres, dans le but
d'assurer un acces equitable au logement pour tous ;

26) Perenniser le dispositif fiscal de taxation des plus-values immobilieres afin de limiter
les effets d'aubaine et attenuer les tensions inflationnistes sur le marche immobilier ;

27) Renforcer la reglementation et la fiscalite relatives aux meubles de tourisme.

3.2 L'augmentation des materiaux de construction et du fret maritime

3.2.1Au titres des facteurs geopolitiques

La particularite geographique de la Polynesie fran9aise est liee a sa double insularite, d'une part
entre le Pays et la zone internationale et d'autre part, entre Tahiti et les Ties eloignees. De ce fait,
le fret des produits de grande consommation (PGC) est essentiellement maritime, soit plus de 90%
des importations.

Ainsi, le marche local est dependant des echanges commerciaux exterieurs, notamment en

materiaux de construction. En effet, l'importation des materiaux de construction se realise depuis
l'Asie, I'Amerique, l'Europe ou encore laNouvelle-Zelande. Ces destinations ont ete retenues par
l'ensemble des entreprises distributrices des materiaux de construction en raison du prix attractif
des materiaux et des matieres premieres (fer, verre et aluminium), mais aussi d'un rapprochement
geographique, comme par exemple avec l'Asie ou la Nouvelle-Zelande, favorisant un temps

d'acheminement maritime plus rapide.

Aussi, compte tenu de 1'audition du Port autonome de Papeete, poumon economique du Pays, sur

l'ensemble des marchandises importees, 70% arrivent d'Europe, en raison d'une forte proportion
des produits issus de l'industrie agro-alimentaire, tandis que les 30% des produits de

r

consommation courante (energie, equipements, etc...) proviennent d'Asie ou des Etats-Unis. En

effet, le port autonome de Papeete est un port de petite capacite, pouvant accueillir des porte-

conteneurs de petite taille voire de moyenne taille, en raison d'un tirant-d'eau trop eleve des grands
porte-conteneurs, pour la passe et le quai de Papeete. S'y ajoute l'accroissement des porte-

conteneurs qui represente un veritable defi pour le port de Papeete en termes de capacite.

En effet, le Port autonome de Papeete est un port dont les infrastructures maritimes (passe et quai)
ne sont pas dimensionnees pour recevoir les porte-conteneurs de grande capacite en raison de leur
tirant-d'eau important. Ce contexte peut presenter une contrainte dans un avenir proche surtout au

regard de l'accroissement de la taille des navires marchands.
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Afin de dynamiser le port de Papeete, son schema directeur prevoit plusieurs operations
d'amenagement d'ici 2032, tels que ['optimisation de l'espace par la construction de bureaux a

etages ou encore l'approfondissement de la passe pour augmenter la capacite d'accueil du port
pour de grands porte-conteneurs (Post-Panama avec un tirant-d'eau de 13,5 metres).

La commission d'enquete invite le Port autonome a poursuivre les orientations fixees dans son

schema directeur d'amenagement pluriannuel19.

Par ailleurs, la commission s'est egalement interrogee sur 1'inflation actuelle des prix des
materiaux de construction.

En effet, une explication de l'environnement economique et politique est necessaire afin de
comprendre et etablir un bilan sur les strategies budgetaires mises en place par les entreprises
distributrices des materiaux de construction et des industriels, afin de proposer des preconisations
pour limiter 1'impact de 1'inflation des prix des materiaux de construction sur le territoire
polynesien.

L'annee 2019 a ete une periode charniere, oil le monde entier a du faire face a la pandemie de
COVID-19. En 2020, le Pays a traverse une crise sanitaire necessitant 1'arret des activites
economiques sur l'ensemble du territoire. Ce phenomene etait egalement visible a l'echelle
internationale, entrainant en 2020 et 2021, la hausse du corns des matieres premieres. Par
consequent, cet evenement amorce le pic inflationniste du prix des materiaux de construction en

Polynesie franfaise.

En 2022, cette inflation est accentuee par le contexte de la guerre entre I'Ukraine et la Russie,
oil le cours de 1'energie et notamment celui du gaz augmente, entrainant la hausse des matieres
premieres, du fret maritime qui est cinq fois plus couteux depuis 1'Asie et trois fois plus cher depuis
la Nouvelle-Zelande, provoquant un ralentissement de l'acheminement des marchandises, en

raison d'une congestion maritime situee an canal de Panama. Les transporters maritimes sont

moins nombreux a emprunter le canal de Suez, sujet a la piraterie.

Les facteurs politiques lies a 1'inflation des prix des materiaux de construction sont exogenes a la
Polynesie franfaise. Cependant, des repercussions ont ete constates sur l'economie du pays.

A l'echelle locale, dans le domaine industriel et notamment celui de l'agregat, la Polynesie

fran9aise a connu et connait encore des periodes de penurie. Les deux principaux industriels du
marche sont confrontes a des problematiques administratives, avec un traitement des demandes
d'autorisation d'extraction des agregats pen rapide et des exigences de la DIREN, de remise en

conformite des sites d'extraction. Ainsi, ces demandes peuvent entraver l'activite economique de

19 •Source : Schema directeur d'amenagement 2022-2032 - Lisle des operation Port Autonome de Papeete
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ces industriels mais egalement du marche de la construction. Concernant la filiere du bois local,
les entreprises s'approvisionnent aupres des scieries polynesiennes a Tahiti, aux Australes et aux

Marquises, pour la fabrication de palettes.

A 1'echelle internationale, les rotations maritimes ont ralenti, a cause d'une importante secheresse
des eaux du canal de Panama qui a retarde voire annule l'acheminement des marchandises. A cela
s'ajoute le fait que certaines entreprises etaient en rupture de stock pendant et apres la periode
Covid, entrainant des penalites de retards dans les travaux de construction pour le marche public
et prive.

3.2.2 Au titre des facteurs socio-economiques

Selon l'lnstitut de la statistique de la Polynesie franfaise (ISPF), l'index du BTP est passe de
109,06 en 2020 a 134,23 en 2023, ce qui induit pour les entreprises de ce secteur une augmentation
de quatre postes de charges :salariales et sociales, energetiques, materiaux de constructions utilises
et les charges liees aux produits et services de fonctionnement. Le contexte post-Covid a engendre
une hausse du prix des matieres premieres. Par exemple, l'aluminium a subi une augmentation
superieure a 50% sans compter les frais relatifs au transport maritime. En effet, il ressort des
auditions que le fret maritime represente un poste de charge important pour les entreprises locales
de materiaux de construction. En raison de la situation insulaire du Pays, les societes locales
importent leurs marchandises depuis la Nouvelle-Zelande, l'Asie,ou la Turquie pour l'acier. Quant
a la filiere du bois, l'approvisionnement se fait depuis les Etats-Unis d'Amerique, le Canada ou

l'Asie et pour la quincaillerie, les societes s'approvisionnent en France.

Par ailleurs, il a ete porte a l'attention des membres de la commission d'enquete, que le prix d'un
conteneur de 20 pieds en provenance d'Asie est passe de 1500 $ (USA) a 8 000 $, entre 2019 et

2023. De meme, au depart de la Nouvelle-Zelande, le conteneur de 20 pieds etait de 1500 $ (NZ)
en 20 19 et en 2023, il s'elevait entre 8000 $ et 12 000 $, soit huit fois son prix de depart.

A cela, s'ajoutent les frais de transports et les taxes douanieres, car la majorite des entreprises
locales sont taxees sur le tarif CAF (Cout, fret et assurance) impose par les transporteurs maritimes.
En outre, lors des auditions, les gerants ont explique qu'ils ont peu de marge de negociation sur le
prix d'achat des materiaux de construction aupres de leurs fournisseurs etrangers, car les volumes
pour la Polynesie franfaise sont moindres, compares a la demande internationale. De plus, en

termes de transport maritime, les societes importatrices locales sont tributaires des tarifs fixes par
le marche international. Ainsi, pour optimiser leurs rendements, les entreprises polynesiennes ont

repercute la hausse du prix d'achat des materiaux de construction, sur le prix de vente des
marchandises, afin de maintenir un taux de benefice entre 10 % et 25 %.

Quant aux societes d'acconage, ces dernieres sont au nombre de trois et font office de structure

economique oligopolistique. Bien que les tarifs appliques soient reglementes, ces tarifs sont peu
significatifs dans la repartition des couts d'affretement maritime. En effet, chacune de ces
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compagnies dispose de son propre personnel et materiel logistique. II ressort de leurs auditions,
une absence de discussions entre ces differents partenaires, car chaque societe a etabli des contrats

specifiques avec les compagnies maritimes. De plus, ce secteur d'activite est protege par une

convention de la manutention portuaire, on 1'embauche prevaut un contrat a duree indeterminee et

1'arret des activites le dimanche. Cependant, les auditions des societes d'acconage, du Port
autonome de Papeete et de l'un des transitaires, ont revele que les conteneurs provenant des hubs,
tel que celui de la Nouvelle-Zelande, ne sont pas a leur pleine capacite a I'arrivee et repartent

generalement a vide. Les trois societes d'acconage s'accordent a dire que la crise sanitaire est la
cause principale de ['augmentation du cout du fret et des frais de douanes.

Force est de constater, que le cout lie au fret maritime represente plus de 70% de la structure du
prix des marchandises iinportees par les societes locales. II s'agit d'un cout en constante

augmentation, qui a connu une flambee exponentielle a la suite de la crise sanitaire. En outre, le
cout du fret des materiaux de construction depend d'une part de son lieu d'origine, mais aussi de
sa nature (materiaux nobles ou non). Pour exemple, 25 tonnes d'acier (materiau pauvre) auront

une valeur conteneur plus faible que 25 tonnes de materiaux de collage (materiau noble). Ceci
etant, les societes locales importatrices sont facturees sur la valeur CAF (cout, assurance et fret)
des marchandises expedites. Elles doivent s'acquitter des taxes et des droits de douanes bases sur
cette valeur, augmentant par consequent le cout de revient et in fine de vente aupres des
consommateurs.

Concernant les lies eloignees, s'y ajoutent les frais relatifs au transport interinsulaire. Bien que
certaines entreprises distributrices de materiaux de construction aient pignon sur rue a Tahiti ou

dans certaines ties comme aux Rciroinota'i, le prix de vente aupres de la population sera egalement
impacte par les frais lies au transport maritime interinsulaire.

Ainsi, selon l'avis n°2019-A 0220, rendu par l'Autorite Polynesienne de la Concurrence le
19 septembre 2019 et relatif aux mecanismes d' importations et de distribution en Polynesie
franfaise, afin d'amoindrir 1' impact du cout du fret maritime sur le prix de vente des PGC,
notamment des materiaux de construction, la mise en concurrence des societes d'acconage
assurerait une plus grande efficacite de leur gestion au travers d'une delegation de service public.

L'inflation des prix des materiaux de construction a conduit les entreprises du Pays a une

restructuration soit de leur tresorerie, soit de leur masse salariale. En effet, certaines entreprises
ont fait le choix de beneficier du Pret Garanti par l'Etat (PGE), afin de conserver leur effectif
salarial. Cependant, aujourd'hui, ces memes entreprises sont confrontees a des redevances de
credits allant jusqu'a 1 million de F CFP, en raison d'un taux d'interet de plus de 4%, les obligeant
a diminuer leur masse salariale de 27% entre 2022 et 2024. D'autres entreprises ont opte pour le

20 Source :Avis n°2019-A 02 APC
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financement sur fonds propres, ceci en mettant en avant une revision de leur offre commerciale,
afin de ne pas reduire leur effectif. Aussi, certaines entreprises ont pu beneficier des conventions
d'aides a l'emploi (CAE) durant la crise sanitaire. Ces strategies budgetaires ont permis aux

entreprises locales de maintenir leur activite dans un secteur fortement concurrentiel.

II ressort des auditions que certaines entreprises de materiaux de construction ont fait le choix
d'investir dans des equipements plus performants afin d'augmenter leur production, mais aussi
pour s'adapter a une main d'oeuvre plus jeune et dynamique.

Enfin, une observation est a apporter concernant la main-d'oeuvre en Polynesie fran9aise. Bien que
le salaire minimum ait ete revalorise a 2,68%, en mai 2024, le cout de la main d'oeuvre
polynesienne represente peu ou prou 70% des couts structured du secteur du BTP.

Les auditions revelent que les couts afferents au gros-oeuvre21 sont moins importants, soit 30 a

40% de I'investissement des projets de construction, tandis que le second oeuvre, c'est-a-dire les
finitions, sont les plus onereuses, representant plus de 50% des couts.

3.2.3 Au titre des facteurs environnementaux et reglementaires

En termes de reglementation, l'arrete n°767 CM du 20 juin 2012, fixant les tarifs maximaux de
fret et de passagers maritimes en Polynesie franfaise, prevoit la prise en charge du fret
interinsulaire par le Pays de certains materiaux de construction. Ainsi, pour les materiaux de
construction figurant sur la liste des produits de grande consommation (PGC), le Pays prend en

charge 25% du fret interinsulaire pour le ciment et les toles ondulees de bardage, 50% pour certains
bois de sapin et 30% pour les toles nervurees. Ces dispositions contribuent au developpement
economique et social de Tahiti et des Ties eloignees.

De plus, en raison de la crise sanitaire et afin de relancer l'activite economique du Fenua, des
mesures ont ete prises par le Pays qui a adopte la loi du pays n° 2022-4 1 du 22 novembre 2022
portant modification de la loi du pays n° 2008-8 du 25 aout 2008 modifiee relative a la
nomenclature du « tarif des douanes » et de divers textes reglementaires instituant des droits et

taxes a l'importation. Par cette loi du pays, les materiaux de construction a l'importation ont ete

exoneres des taxes et droits de douanes, soit une exoneration de 578 millions de F CFP en 2022,
959 millions de F CFP en 2023 et 235 millions de F CFP au premier semestre 2024, d'apres la
direction regionale des douanes.

Ainsi, les entreprises importatrices ont beneficie d'une exoneration de frais et taxes a l'importation
elevee entre 2021 et 2024.

21 ISPF, Point conjoncture. Index DTP 2024
Definition :
"Le Batiment se decompose en Gros CEuvre (structure du bad) et Second CEuvre (finitions)."
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II ressort des auditions que les entreprises importatrices de materiaux de construction doivent se
conformer aux normes fran5aises (la normeNF). IIs'agit d'une exigence des cabinets d'etudes qui
effectuent des controles des travaux et des materiaux utilises. L'importation de ces materiaux
depuis la France engendre un cout de revient eleve (prix d'achat des materiaux + frais et taxes de
transport) pour les entreprises locales.

II est rappele que la structure du prix de vente des materiaux de construction se construit de la
faqon suivante :

c
Prix d'achat

V
Negocte et convenu entre la soci6te et le fournisseur

J

Fixe par le marche
international Fret + assurance

Prix de revient

Taxe et droits de douanes +TVA

V
Prix de vente

La commission a etudie la recommandation formulee par plusieurs personnes auditionnees tendant
a la modification de l'assiette d'imposition des importations, afin de ne plus retenir la valeur cout

assurance et fret (CAF).

L'ISPF a publie une etude sur le fret international de 2015 a 2021 et revele que les importations
represented plus d'un tiers du produit interieur brut (PIB) polynesien. L'ISPF insiste sur les couts

du transport de marchandises sur l'economie locale (en moyenne 4 fois superieurs a ceux de
l'Hexagone) dont 99% arrivent par voie maritime.

En202 1,ce sont 8 1 1 000 tonnes pour 168 milliards F CFP qui ont ete importees par voie maritime,
contre 2 370 tonnes et 32 milliards de F CFP pour le fret aerien. Le prix moyen au kilogramme des
biens transports par avion atteint 11 100 F CFP, contre moins de 200 F CFP par voie maritime.

Entre 2022 et 2023, la valeur des importations civiles est en hausse de 2 % pour atteindre 254
milliards de F CFP

v_
/ \

Fix6 par les pouvoirs

publics locaux
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Cette etude a mis en exergue la problematique soulevee lors des auditions de la commission
d'enquete : le fret dans la valeur CAF represente 14 % de la valeur CAF en moyenne depuis 2015
(12 % entre 2000 et 201 1) contre 3,2 % dans l'Hexagone.

II est a noter que la hausse du prix du fret au kilometre progresse globalement de 28 % depuis
2015.

En 2024, alors que l'index du batiment et des travaux publics avait subi une baisse de 0.1 % pour
s'etablir a 132,27, due a la baisse des materiaux de construction de 0.3 %, le point conjoncture du
BTP d'octobre 2024 de 1'ISPF indique une augmentation de 0.2 % du prix des materiaux de
construction.

Pour les annees 2022 et 2023, une exoneration de droits et taxes d'importation des materiaux de
construction avait ete adoptee par l'assemblee. Or, les controles effectues par la DGAE ont permis
de mettre en exergue le fait que les entreprises ne repercutaient pas systematiquement cette

exoneration sur le prix de vente desdits materiaux de construction. Pour 2024, une exoneration
partielle a toutefois ete maintenue, permettant de maitriser 1'augmentation du cout de ces matieres
premieres, dont le cout initial, au depart de sa destination d'origine, n'a cesse de croTtre.

La recommandation suggeree par les personnes auditionnees, de retirer de l'assiette d' imposition
l'assurance et le fret, passant ainsi de la valeur CAF a la valeur « free on board » (FOB), s'avere
ties difficile a mettre en place, en raison du fait qu'a 1'international, c'est bien la valeur CAF qui
est retenue, la valeur FOB n'etant retenue que dans le cas d'accords commerciaux a cet effet.

La commission d'enquete recommande de :

28) Maintenir la prise en charge du fret interinsulaire par le Pays ;
29) Reviser les criteres de fixation des tarifs du fret maritime inter-iles pour plus d'equite ;
30) Renforcer le controle sur les marges des produits exoneres.

3.3 La speculation de la location saisonniere

3.3.1 Une offre de logements hoteliers insuffisante

La crise sanitaire a cause de nombreux ravages, notamment dans le secteur du tourisme, pilier de
l'economie du pays. Les offres hotelieres a la baisse durant et apres la periode Covid, ont

clairement mis en lumiere des orientations touristiques differentes des orientations du logement,
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car il existe une tension sur le rnarche de la location ou les logements sont destines a la location
saisonniere, type Airbnb, faisant ainsi concurrence a la location longue duree. II s'agit d'une
activite fmanciere rentable pour les Polynesiens proprietaires d'un logement ou d'un bien
immobilier. Cependant, cette activite se pratique au detriment d'une population en mal de
logement.

Par ailleurs, la location saisonniere met en evidence une offre hoteliere internationale et des
pensions de families insuffisantes pour accueillir les visiteurs internationaux et locaux. Or, la
location saisonniere est une activite lucrative. En cela, elle est qualifiee d'hebergement touristique
et plus precisement de meubles de tourisme. Ainsi, l'hebergeur en question, doit declarer22 son

activite d'hebergement touristique aupres du service du tourisme.

La loi du pays n° 2018-10 du 29 mars 2018 modifiee portant reglementation en matiere
d'hebergement de tourisme en Polynesie franfaise et son arrete d'application modifie du 6 avril 20 18,
definissent les meubles de tourisme a Particle LP 14, comme suit : " Les meubles de tourisme sont

des maisons, villas ou appartements meubles, equipes au minimum d'une cuisine et d'installations
sanitaires, a I'usage exclusifdu locataire, ojferts en location a une clientele de passage.

lis ne sont pas dotes de locaux affectes a la reception et ci la gestion des sendees communs, ni
d'espaces ou d'equipements communs reserves a la clientele.

Les residencesprincipciles offertes a la location dans les conditions deftniespar lepresent article
entrent dans le champ d'application de lapresente section. "

Outre les problematiques liees a la rarete du foncier, se pose egalement la question des ventes

immobilieres en faveur des projets hoteliers. En effet, a Bora Bora, il a ete observe une volatility

des prix pratiques pour la vente de biens immobiliers, notamment des terrains en vue d'y construire
un coinplexe hotelier. Les prix grimpent rapidement pour une acquisition immobiliere et une fois
le terrain achete, une reaction en chaine se produit, par la hausse des loyers de la location longue
duree afin d'accueillir la main d'ceuvre hoteliere, mais aussi d'assistera une mutation des pensions
de famille.

En effet, le comite du tourisme de Bora Bora a precise que des pensions de families se substituent
aux meubles de tourisme, afin d'accueillir la main-d'ceuvre pour la construction d'un nouvel hotel
et meme des touristes.

Bora Bora est Pile de la Polynesie qui attire de nombreux voyageurs. Afin de redynamiser Pile
centrale, dont le quai de Vaitape, la commune projette de relier les hotels au quai, via la mise a

disposition d'une navette publique : ils'agit duprojet "Grand Vaitape". Ainsi, les clients des hotels

22 La loi du pays n°2018-10 du 29 mars 2018 modifiee portant reglementation en matiere d'hebergement de tourisme
en Polynesie frangaise, a Particle LP 3 : "Toute personne exerqcmt I'activite d'hebergement touristique est tenue

d'effectuer une declarationprealable aupres du sendee en charge du tourisme. "
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pourront participer a l'economie de 1'Tie, en se rendant dans des centres dedies aux productions
locales de Bora Bora (artisanat, agricoles, etc.). Le tourisme est l'activite centrale de l'Tle et de

nombreuxjeunes des lies voisines se rendent a Bora Bora pour y trouver un emploi, mais face a la
montee des locations saisonnieres, les futurs actifs de Bora Bora se trouvent en difficulte de
logement sur le long terme.

La loi du pays n°2012-26 du 10 decembre 2012 relative aux baux a usage d'habitation meublee et

non meublee, precise les conditions du contrat de location (duree, surface louee, loyer et charges,
etc.) les obligations afferentes aux bailleurs (aux articles LP 6 a LP 8) et aux locataires (aux articles
LP 9 a LP 11), comme suit :

Conditions et obligations du bailleur : Conditions et obligations du locataire :

- Remettre un logement decent sans Laisser visiter le local loue les
defauts de risques de securite physique jours feries et plus de 2 heures
et de sante ; les jours ouvres ;
Delivrer un logement en bon etat Souscrire a une assurance
d'usage ; habitation ;
Entretenir les locaux en etat de servir ; Verser au bailleur les loyers et

- Ne pas s'opposer aux travaux charges ;
d'amenagement realises par le User des locaux loues
locataire (non transformation du paisiblement ;
logement) ; Reparer les degats constates
Mise en demeure par le locataire si des relevant de sa responsabilite ;
travaux de salubrite sont necessaires Mettre en demeure le bailleur
(envoi d'une lettre recommandee avec si des travaux de salubrite sont
accuse de reception) ; necessaires ;
Faire cesser les troubles du voisinage Saisir lejuge des referes pour
provoques par les locataires ; effectuer les travaux de
Ne peut refuser un locataire pour une salubrite necessaires (sans
raison supposant 1'existance d'une accord re?u du bailleur apres
discrimination (article LP ler) ; envoi d'une lettre
Resilier de plein droit le contrat de recommandee) aux frais du
location pour un motif autre que le bailleur ;
non-versement du loyer et des charges, Laisser executer les travaux
depots de garantie ou la non- d'amelioration du lieu occupe
souscription a l'assurance ; (duree de 6 mois) ;
Demander au locataire la remise en Ceder et sous louer le logement
etat du logement pour travaux non avec autorisation ecrite du
autorises ; bailleur ;
Reconduction tacite du contrat de Resilier le contrat a tout

location si le bailleur ne donne pas moment ;
conges au locataire ; - Percevoir une indemnisation

- Congedier le locataire par decision d'au moins 6 mois, pour
justifiee (reprise ou vente du privation injustifiee suite a
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logement) ;
Evincer le locataire par acte judiciaire
pour des travaux d'amelioration de 6
mois.

['evictionpar le bailleur pour
travaux d'amelioration non
realises.

Les conditions et obligations du locataire sont plus souples et moins penalisantes que celles du
bailleur. Cette inegalite des conditions conduit immanquablement les proprietaires d'un logement
a choisir la location saisonniere au detriment de la location longue duree, qui est moins penalisante
pour eux.

Quant a la reglementation en vigueur relative aux meubles de tourisme est fixe par la loi du pays
n°2018-10 du 29 mars 2018 portant reglementation en matiere d'hebergement de tourisme en

Polynesie fraiifaise, precise l'activite aux articles LP 14 a LP 15-3, comme suit :

les meubles de tourisme sont des maisons, villas ou appartements meubles, equipes au

minimum d'une cuisine et d'installations sanitaires, aI'usage exclusifdu locataire, offerts
en location a une clientele de passage ;

declaration d'activite d'hebergement touristique au service en charge du tourisme en

indiquant la capacite maximale d'accueil du logement et si le logement est gere par un

intermediaireprecise son identite ;
etablir un reglement interieurpour la clientele ;

transmettre au sendee du tourisme le nombre de jours durant lesquels le logement a ete

loueI'anneeprecedente ;
transmettre a la plateforme numerique chargee de Ventremise de l'activite, le numero
d'enregistrement obtenu aupres des service du tourisme etpublier ce numero sur toutes

les annonces en ligne ;
transmettre au service du tourisme la declaration du nombre dejours au cows desquels
les meubles de tourisme loues par I'intermediaire d'une plateforme numerique (Airbnb,
Booking) afait 1'objet d'une location effective durant I'cmnee clos.

La reglementation des meubles de tourisme susmentionnee, ne prevoit pas de quota sur la nuitee
et une limite des zones fortement concentrees, ou l'activite devrait etre plus controlee afin de ne

pas faire defaut a la location de longue duree.

3.3.2 Une offre de la location longue duree affaiblie

La hausse fulgurante de la location saisonniere laisse peu voire aucune place a la location annuelle,
qui s'essouffle notamment dans les trois lies de la Societe (Tahiti, Moorea et Bora Bora) ou le
rendement locatif saisonnier est beaucoup plus rentable que celui du rendement locatif annuel.
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Toutefois, ce phenomene qui est profitable pour les proprietaires du bien loue, ne l'est pas pour
les jeunes Polynesiens et les families qui sont a la recherche d'un logement annuel. Au contraire,
cela accentue 1'inflation des prix a la location annuelle, car certaines maisons comme a Moorea ne

sont plus sur le marche locatif annuel et bien souvent le loyer median exige par les proprietaires
pour un F3 demarre a 150 000 F CFP, ce qui est similaire a la capitale de Tahiti. Cependant, ces

loyers ne sont pas a la portee de certains jeunes Polynesiens.

Bien que cette activite permette de creer de I'emploi et d'augmenter les revenus de nombreuses
families, son application n'est pas encadree a l'instar du modele fran9ais, les locations saisonnieres
via le site d'hebergement Airbnb autorisent l'hebergeur a 90 jours consecutifs de location
saisonniere a l'annee. Or, cette condition n'est pas appliquee en Polynesie franfaise et impacte
negativement le logement locatif annuel. Afin de reguler la location saisonniere pour permettre a

la population d'avoir acces a un plus grand nombre de logements locatifs a l'annee, les personnes
auditionnees suggerent de reglementer et de taxer les meubles de tourisme au meme titre que les
pensions de famille.

La loi du pays n°2018-10 relative a l'hebergement touristique, fixe le cadre reglementaire liee aux

meubles de tourisme a Particle LP 14, Particle LP 15 et Particle LP 15-1. Ces trois articles precisent
la structure de l'hebergement, les obligations de l'hebergeur pour la communication d'un reglement
interieur (capacite maximale d'accueil, regie de securite, etc.) de l'hebergement a l'attention des
visiteurs et aussi de la transmission du nombre dejours dedie a la location les annees passees.

En cela, compte tenu de la reglementation en vigueur des meubles de tourisme qui est parcellaire, il
apparait primordial de se pencher sur des pistes d'amelioration de ce cadre reglementaire, a l'image
des pratiques exogenes de notre pays, ceci afin de rehausser 1'offre de location longue duree.

3.3.3 Les regimes existants en dehors de la Polynesie franÿaise en matiere de reglementation
des meubles de tourisme

La location saisonniere, phenomene mondial, a suscite dans le monde entier l'adoption de mesures

visant a reguler cette activite. Cette tendance a l'encadrement se retrouve dans toutes les zones de
tension, par exemple aux Etats-Unis, a Los Angeles ou une loi a ete adoptee pour imposer une

autorisation delivree par la Police, ou encore a New York ou la location d'appartement de moins
de 30 jours est tout simplement interdite.

Dans le Pacifique

• L'exemple de laNouvelle-Zelande

En Nouvelle-Zelande, les entreprises sont tenues de disposer d'un numero Inland Revenue

Department (IRD) qui implique notamment une taxation sur les biens et services (GST) dont le
taux a ete porte a 15 % a compter du ler avril 2024. Avant cela, les prestataires de service etaient
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exoneres jusqu'a un chiffre d'affaires de 60 000 NZD. Ces revenus locatifs sont inclus dans la
declaration d'impot de l'hote. Ensuite, les conseils municipaux (local councils) determinent les
regies applicables aux locations de courte duree. Par exemple a Auckland oil sont concentrees

25 % des residences « airbnb », une autorisation du conseil municipal est necessaire pour tout

depassement de 28 jours a l'annee. Cette duree est portee a 90 jours a Queenstown.

• L'exemple de Hawaii

La location de courte duree designe des sejours de moins de 30 jours consecutifs.

A Oahu, une ordonnance a regule des 2019 l'activite de location a court terme.

En 2024, la reglementation a ete durcie afin d'etablir un zonage, selon lequel la location de courte

duree n'est autorisee que dans la zone hoteliere et dans deux zones specifiques comprenant des
appartements.

lis distinguent en outre :
- les bed & breakfast, dans lesquels l'hote est present pendant le sejour et dans ce cas seulement
2 chambres de 2 personnes peuvent etre mises a la location ;
- les transient vacation units (TVUs) qui designent les maisons louees dans leur entierete, avec un

maximum de 2 adultes par jour.

Le comite de Honolulu a mis en place une procedure stricte d'enregistrement (par voie numerique)
qui s' impose a toute personne souhaitant exercer cette activite.

• L'exemple de i'Australie

En Australie, c'est au niveau des communes ou des gouvernements locaux que les regies sont

edictees en la matiere. Par exemple, en Nouvelle-Galles du Sud, une autorisation du gouvernement

est necessaire et les locations de courte duree sont soumises a un planning. Une distinction est

egalement etablie entre les locations avec ou sans hote.

Enoutre, une limite de 180jours a l'annee est imposee. Au debut de l'annee 2024, le gouvernement

local a lance une consultation citoyenne sur le sujet afin d'adopter une reglementation qui
permettra de rendre l'activite de location « plusjuste », laquelle devra etre applicable en 2025.

• L'exemple de Fidji

Fidji, notamment Suva, rencontre le meme probleme avec les locations de courte duree et

l'association des hotels et du tourisme de Fidji alertait des la fin de l'annee 2023, sur Pabsence de
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reglementation de cette activite, qui bien qu'encore modeste sur 1'lie (environ 1 000 chambres)
entraine une importante disparite avec les hebergements traditionnels, notamment en termes

d'obligations et de taxation.

• L'exemple de laNouvelle-Caledonie

En Nouvelle-Caledonie, la reglementation fiscale qui s'applique a la location saisonniere ou

touristique depend principalement de l'equipement du logement, meuble ou non meuble, et de son

caractere habituel ou non habituel.

La location d'un logement meuble est consideree comme une activite commerciale des lors qu'elle
est effectuee de maniere habituelle ou repetitive, par exemple chaque annee a la meme periode,
sans consideration de la duree de cette location.

Si les recettes annuelles de la location sont inferieures a 2 500 000 F CFP et que ces recettes

n'excedent pas les autres revenus du foyer fiscal soumis a l'impot sur le revenu, cette activite n'est
pas soumise a la contribution des patentes.

La location exceptionnelle d'une habitation principale, appelee a ne pas se renouveler, n'est
soumise ni aux formalites d'inscription, ni a la contribution des patentes. Toutefois, tous les
revenus de location quelle qu'elle soit, sont soumis a l'impot sur le revenu.

En Europe

Concernant l'Europe, en 2022, la Commission europeenne a presente une proposition pour plus de

transparence dans la location de courte duree.
Un an plus tard, le parlement et le conseil sont parvenus a un accord prevoyant :

- l'enregistrement des hotes, avec un numero d'identification ;
- 1'obligation pour les plateformes en ligne de verifier l'exactitude des informations et effectuer
des controles aleatoires ;
- la mise en place d'un point d'entree numerique unique.
Ainsi, Amsterdam fixe a 30 jours par an la duree maximale de location d'un tel bien en une annee

et Barcelone a interdit les locations d'appartements complets de moins de 31 jours. A Londres,
la duree maximale de location d'un logement entier en un an est de 90 jours (cette restriction ne

s'applique pas aux chambres chez l'habitant).

• L'exemple de I'Hexagone

En France, la loi Hoguet du 2 Janvier 1970 fixe la duree de la location saisonniere a 90 jours
maximum pour un meme locataire. En 2014, la loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour faeces au

logement et un urbanisme renove (loi ALUR) a notamment mis en place une procedure
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d'autorisation a L.631-7 du Code de la construction et de l'habitation, que les communes en zone

de tension, a Pinstar de Paris, utilisent pour tenter de reguler la location saisonniere et inciter les
proprietaires a louer leur bien en location longue duree.

Suite a la loi n°20 18- 1021du 23 novembre 20 18 portant evolution du logement, de l'amenagement
et du numerique (loiELAN), le code du tourisme encadre plus strictement les meubles de tourisme.
(Articles L324-1 a L324-2-1). Est notamment prevue une declaration prealable aupres du maire de
la commune ou est situe le meuble, sauf lorsqu'il s'agit de l'habitation principale du loueur.

Les communes peuvent egalement mettre en oeuvre une procedure d'enregistrement de ladite
declaration et dans ce cas, tous les meubles de tourisme, qu'il s'agisse de la residence principale
ou secondaire, doivent disposer d'un numero d'enregistrement a publier sur chaque annonce de
location. Les plateformes numeriques de location ont 1'obligation de deconnecter chaque annonce

qui ne contient pas ce numero.

En outre, dans ces communes, toute personne qui offre a la location un meuble de tourisme qui est

declare comme sa residence principale ne peut le faire au-dela de cent vingt jours au cours d'une
meme annee civile, sauf obligation professionnelle, raison de sante ou cas de force majeure. Le
loueur en infraction s'expose a une amende civile dont le montant peut aller jusqu'a 10 000 euros.

Les meubles de tourisme font l'objet d'une procedure facultative de classement, de 1 a 5 etoiles,
pour une duree de 5 ans, ce qui permet de garantir une certaine qualite de la prestation proposee.

Le 7 novembre 2024, l'Assemblee nationale a adopte une proposition de loi visant a reguler l'essor
des meubles de tourisme par une reduction des avantages fiscaux, des procedures plus strictes et

des dispositifs de regulation pour les communes telles que la creation de zones reservees aux

residences principals dans le plan local d'urbanisme des communes possedant plus de 20% de
residences secondares et celles situees en zones tendues, ou encore la possibility d'instaurer des
quotas, ce qui a deja ete fait par des communes telles que Saint-Malo, dont la mesure a ete validee
par le tribunal administratif de Rennes dans un jugement rendu public le 17 octobre 2024.

Ainsi, au travers de ces differents modeles, il apparait necessaire la mise en place d'un cadre
reglementaire des meubles de tourisme en Polynesie frangaise, afin de privilegier la location
annuelle, sans porter atteinte au marche touristique.
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La commission d'enquete recommande de :

3 1) Proposer des mesures incitatives pour la location de longue duree ;
32)Etablir rapidement un calendrier precis pour la mise en oeuvre rapide de l'audit sur les

meubles de tourisme.
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LA COMMISSION D'ENQUETE ENBREF

Les chiffres

Les auditions de la commission d'enquete ont debute le 20 aout 2024 et se sont achevees le
4 novembre 2024.

Au total, 13 journees d'auditions auxquelles 68 personnes issues de differents domaines d'activite,
ont ete entendues. 48 heures d'auditions ont permis de recenser des donnees aupres de
representants de syndicats, de federations, de notaires, d'experts-geometres, des services de I'Etat
et du Pays, dissociations et de societes.

Pour aller dans le detail, en moyenne 11 personnes ont ete auditionnees, a raison de deux journees
voire demi-journees d'auditions par semaine.

Quant au budget de la commission d'enquete, celui-ci etait fixe a 2 000 000 F CFP. Au total, les
depenses pour les travaux de cette commission d'enquete s'elevaient a 595 084 F CFP, avec un
reliquat de 1 404 916 F CFP.

Libelle Credits Ouverts Reliquat Montant
AUDITION TAHITI du 20 aout au 4 novembre 2024

Relation publiques, publicite
Transports

322 505

146 257
AUDITIONS RAIATEA - BORA BORA du 22 septembre au 24 septembre 2024

Transports
Location vehicule
Hebergement

124 407
21 780
104 542

2 000 000 1404 916 595 084
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Les recommandations des menibres de la commission d'enquete :

La commission d'enquete recommande de :

1) Simplifier les demarches administratives relatives aux demandes d'aide, notamment s'agissant des
demandes de logements collectifs ou individuels ;

2) Impulser une reelle strategic de diversification spatiale de l'economie avec le developpement dans
les zones rurales en partenariat avec les communes et les habitants ;

3) Creer des incitations fiscales au travers d'un appel a manifestation d'interets (AMI) ou appel a

projets pour la creation de nouvelles zones a fort potentiel economique ;
4) Mettre en place des projets de logements sociaux et intermediaires a cote des zones a fort potentiel

economique ;
5) Ameliorer l'acces aux aides au paiement des loyers (AFL et aides octroyees par la DSFE) pour les

menages de la classe moyenne en revoyant les plafonds de ressources et en simplifiant les
demarches administratives ;

6) Centraliser les aides au logement au sein d'un guichet unique dans un souci de lisibilite,d'eligibilite
et de controle ;

7) Augmenter le budget de l'AIM et d'inclure un dispositif d'octroi selon des criteres de revenus ;
8) Etendre l'AIM aux habitations secondares louees a loyer modere sous conditions de location a long

terme ;
9) Soutenir l'accession a la propriete pour les primo-acquereurs par la mise en place d'un pret a taux

zero ;
10)Coupler le pret a taux zero et l'AIM ;
11) Soutenir et accompagner les acteurs qui valorisent les dispositifs de parcours residentiels et

professionnels ;
12)Renforcer le controle de l'exercice de la profession d'agent immobilier en limitant le nombre

d'autorisations d'exploitation et en durcissant les conditions d'attribution de la carte professionnelle ;
13) Favoriser la formation et l'emploi des Polynesiens dans les secteurs de l'amenagement du territoire

et de la construction (geometrie, topographie...) pour repondre aux besoins du marche ;
14)Elargir les conditions d'eligibilite a l'AISI et d'encadrer les tarifs appliques par les geometres ;
15)Faire de la sortie et/ou de la gestion de l'indivision, une politique publique prioritaire ;
16)Optimiser la coordination et la complementarite des actions des differentes structures (DHV, DCA

et l'agence Opua) en redefinissant les missions et les responsabilites de chacune ;
17)Favoriser la rehabilitation des logements vacants, notamment en proposant un dispositif

d'incitations fiscales pour encourager les proprietaires a renover leurs logements vacants et a les
remettre sur le marche.

18) Moderniser le cadre juridique de l'immobilier en creant un statut adapte aux marchands de biens ;
19)Favoriser la production locale des materiaux de construction dans les politiques publiques ;
20) Favoriser l'accession a la propriete des beneficiaires des logements sociaux ;
21) Mettre en place une politique du parcours residentiel a l'instar de l'AISPF ;_

-
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22) Rassembler les portefeuilles du logement, du foncier et de l'amenagement au sein d'un ministere
de plein exercice ;

23) Reorganiser et soutenir le service de la DCA afin de reduire les delais de traitement et de delivrance
d'un permis de construire ou de conformite ;

24)Mettre en place les actions adequates pour atteindre les objectifs fixes par la PPH ;
25) Adopter une loi du pays visant a reguler le marche de l'immobilier, en definissant des zones

geographiques soumises a des plafonds tarifaires pour les loyers et les transactions immobilieres,
dans le but d'assurer un acces equitable au logement pour tous ;

26) Perenniser le dispositif fiscal de taxation des plus-values immobilieres afin de limiter les effets
d'aubaine et d'attenuer les tensions inflationnistes sur le marche immobilier ;

27) Renforcer la reglementation et la fiscalite relatives aux meubles de tourisme ;
28)Maintenir la prise en charge du fret interinsulaire par le Pays ;
29) Reviser les criteres de fixation des tarifs du fret maritime inter-Ties pour plus d'equite ;
30) Renforcer le controle sur les marges des produits exoneres ;
3 1) Proposer des mesures incitatives pour la location de longue duree ;

' • • •32) Etablir rapidement un calendrier precis pour la mise en oeuvre rapide de 1'audit sur les meubles de
tourisme.
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ANNEXE

• Bilan financier rfe la commission d'enquete relative a I'inflation des prix des materianx de
construction, de I'immobilier et de la location immobiliere en Polynesiefrangaise.

Article Montants (F CFP) Credits ouverts (F
CFP)

Reliquat (F CFP)

613 21 780
623 322 505
624 146 257
625-1 104 542
Total 595 084 2 000 000 1404 916
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• Recensement (le lapopulation ISPF, 2022

Points Reference
de la Polynesie franyaise

I'lVIIIUI
Ot I4

SfATlSTIOUt
or ia
rOLYNCSIE T3ANCAISC

Le recensement de la population en Polynesie
fran9aise en 2022
En 2022, 279 000 personnes vivent en Polynesie frangaise. En cinq ans, la population a augmente de pres de 600

personnes par an, un rythme plus faible qu'auparavant. Elle s'accroTt dans I'ensemble des archipels a I'exception

des Australes et des Tuamotu. La population de la zone rurale de I'ile de Tahiti augmente quant a elle plus
rapidement qu'ailleurs. L'excedent des naissances sur les deces demeure le seul moteur de la croissance
demographique, mais il se reduit avec la baisse de la fecondite. Les departs de Polynesie frangaise sont plus

nombreux que les arrivees :notamment 10 % des jeunes de 18 a 25 ans quittent le territoire. Plus de la moitie de

la population vit dans une famille nombreuse ou dans un menage compose de plusieurs families.
En cinq ans, le taux d'emploi progresse de trois points, ils'est developpe dans les services et le BTP sous I'impulsion
d'une activite touristique soutenue et de la construction de nouveaux logements. Le nombre de logements recents

et de residences secondaires augmente en effet significativement.
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Entre 2017 et 2022, le
ralentissement
demographique se
poursuit tandis que le
nombre de logements
augmente nettement
En aout 2022, date du recensement quinquennal de la
population, la Polynesie fran9aise compte 278 786
habitants. La population a augmente de 1,0 % entre
2017 et 2022, soit 570 personnes de plus par an en
moyenne. Le ralentissement demographique amorce
il y a vingt ans se poursuit et la croissance de la
population ralentit : la population augmentait de 6 %
entre 2002 et 2007, puis de 3,3 % entre 2007 et 2012
et de 2,9 % entre 2012 et 2017.

La dynamique de la zone
rurale de Tahiti se
confirme
Entre 2017 et 2022, la population augmente de 1,3 %

A

sur l'archipel de la Societe : + 1,3 % dans les lies Du
Vent et + 1,7 % dans les iles Sous-le-Vent. En 2022,
la population atteint 209 980 habitants dans les lies
Du Vent, soit les trois quarts de la population
polynesienne. La population baisse a Papeete (- 1,0
%), a Pirae (- 1,0 %), a Mahina (- 1,0 %) et a Paea (-
2,0 %). A l'inverse, a Teva IUta et sur la presqu'ile,
la population augmente davantage qu'ailleurs : + 5,7
% en cinq ans. La population de Faa'a, qui est la
commune la plus peuplee de Polynesie fran9aise avec
29 830 habitants, augmente au rneme rythme que
celle de la Polynesie fran9aise. La population de
Punaauia augmente de 2,4 % et se rapproche de celle
de Faa'a avec 28 780 habitants. (Figure 1)
Ainsi, la population de la zone urbaine de Tahiti, qui
s'etend de Punaauia a l'Ouest a Mahina au Nord,
progresse tres legerement (+0,4 % entre 2017 et 2022
apres + 2,2 % entre 2012 et 2017) tandis que la

population de la zone rurale augmente plus fortement
(+ 2,6 % entre 2017 et 2022 apres + 4,7 % entre 2012
et 2017). La part de la zone urbaine reste neanmoins
preponderate : elle rassemble 64,8 % de la
population de Tahiti (contre 65,3 % en 2017).
Sur Pile de Moorea qui compte 18 200 habitants, la
populationaugmente deux fois plus vite (+2,2 %) que
dans le reste de la Polynesie fran9aise. Cette hausse
est toutefois plus faible qu'en 2017 (+ 3,4 %) et en
2012 (+4,4%).

De grands contrastes
geographiques dans les
iles

A

Dans les Iles Sous-le-Vent, la populationprogresse de
1,7 % depuis 2017 et atteint 36 000 habitants.
L'augmentation n'est plus aussi rapide qu'entre 20 12
et 2017 (+2,3 %) et qu'entre 2007 et 2012 (+ 4,3 %).
La population augmente dans toutes les iles de la
subdivision et la hausse atteint 3,1 % a Huahine, apres
un repli entre 2012 et 2017. L'ile la plus peuplee des
A

lies Sous-le-Vent est toujours Raiatea (+ 1,1 %) avec
12 400 habitants mais sa population croit moins que
celle de Bora Bora (+ 2,0 %) qui atteint 10 760
habitants en 2022. (Figure 2)
Apres unfort ralentissement entre 2012 et 2017 (+ 0,9
%), la population aux Marquises augmente de 1,4 %
et compte 9 480 habitants. Les trois iles les plus
peuplees demeurent NukuHiva (+2,5 %),Hiva Oa (+
5,7 %) et Ua Pou (- 2,0 %). Elles rassemblent 80 %
des habitants des Marquises. La population des
Australes baisse de - 5,4 % entre 2017 et 2022 (6 590
habitants). Les deux tiers de la population des
Australes habitent a Rurutu et Tubuai. La population
de Rurutu baisse fortement (- 12,3 %) et devient
comparable a celle de Tubuai (- 1,4 %). Rimatara est
la seule ile des Australes dont la population augmente
entre 2017 et 2022 (+ 2,4 %).
Entre 2017 et 2022, la population des Tuamotu-
Gambier baisse de 0,9 % pour atteindre 16 730
habitants. Rangiroa reste la commune la plus peuplee
de la subdivision avec 3 760 habitants, en hausse de
2,8 % en cinq ans. Arutua se maintient en deuxieme
position devant Fakarava, confirmant le rang atteint
lors du precedent recensement. Aux Gambier, la
population augmente de 2,3 %.
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Institut de la statistique de la Polynesie ftanyaise Le recensement de la population en Polynesie franyaise en 2022
fig. l.Evolution de la population communale entre 2017 et 2022 aux lies Du Vent
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FIG. 2. Repartition de la population par subdivision en 2022 et evolution par rapport d 2017
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La natalite baisse et l'esperance de vie s'allonge
L'evolution demographique resulte de l'addition du solde naturel (difference entre le nombre de
naissances et de deces) et du solde migratoire (difference entre les arrivees sur le territoire et les
departs).
Entre 2017 et 2022, en moyenne, 3 600 naissances en vie et 1 700 deces ont eu lieu chaque annee,
soit un accroissement naturel moyen de 1 900 personnes par an. Cette moyenne annuelle cache
neanmoins de fortes disparites selon les annees qui s'expliquent notamment par la pandemie de
Covid-19 et la hausse exceptionnelle des deces en 2021. Si les deces sont plus nombreux qu'entre
2012 et 2017 (+ 200 en moyenne par an), les naissances sont, quant a elles, plus faibles (- 500 en
moyenne par an). Cette double tendance freine ainsi 1'accroissement naturel.

FIG. 3. Contribution a la croissance demographique (en moyenne annuelle)
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Source : Insee, ISPF - Recensements de la population 1977 a 2022, Etat civil de la

Polynesie franfaise

La fecondite en baisse depuis de nombreuses annees s'est stabilisee depuis 2017. Si l'indice
conjoncturel de fecondite est passe de 4,2 enfants par femme en 1977 a 1,8 en 2017, il se maintient a
1,8 en 2022. Cet indice qui applique le meme poids aux differentes classes d'age masque de fortes
differences entre les tranches d'age. La stabilite de l'indice conjoncturel de fecondite s'accompagne
en effet d'une baisse des naissances qui s'explique par la diminution du nombre de femme en age de
procreer sur la periode entre 20 17 et 2022, tout particulierement du nombre de femmes entre 20 et
29 ans. Apres une chute du taux de natalite entre 1992 et 2017 qui passe de 26,0 naissances pour 1
000 habitants en 1992 a 13,9 en 2017, le taux de natalite continue de diminuer legerement en 2022
et atteint 12,9 naissances pour 1 000 habitants.
Avec l'allongement de la duree de vie et la baisse de la natalite, le vieillissement de la population
s'accelere en Polynesie franfaise. En 1988, les jeunes de moins de 20 ans representaient encore pres
de la moitie de la population. L'age median etait alors de 21 ans contre 34 ans aujourd'hui (41 ans
en France hexagonale). L'esperance de vie a la naissance continue d'augmenter et atteint 79 ans pour
les femmes et 75 ans pour les hommes (contre respectivement 78 ans et 74 ans en 2017). Malgre le
vieillissement de la population amorce il y a vingt ans, la population de Polynesie franfaise reste
plutot jeune :28 % des habitants ont moins de 20 ans (23 % en France hexagonale) et 10 % ont 65
ans ou plus (21 % en France hexagonale).

Le recensement de la population en Polynesie fVangaise en 2022 | Fevrier 2024 | 3
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FIG. 4. Pyramide des ages en 2022
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Source : Insee, ISPF - Recensement de la population 2022

IJn jeune adulte sur dix quitte la Polynesie
franÿaise
La Polynesie fran?aise compte plus de departs que d'arrivees sur son territoire. Le solde migratoire
apparent est negatif de 1 300 persoimes par an entre 2017 et 2022. Ce deficit s'accroit : entre 2012 et
2017, il etait de 1 100 personnes par an. Ce deficit reste cependant inferieur a celui constate entre
2007 et 2012 qui etait de 1 500 personnes par an. Entre 2017 et 2022, 20 500 personnes ont quitte la
Polynesie franÿaise, soit 7 %de lapopulation. Parmielles, 4 100 sont agees de 18 a 25 ans au moment
du recensement (800 jeunes sont concernes en moyenne par an). Chaque annee, unjeune adulte sur
dix quitte le territoire.
Par ailleurs, entre 2017 et 2022, 14 000 personnes sont arrivees en Polynesie franfaise, 77 % d'entre
elles habitaient auparavant en France hexagonale, 11 % dans un departement ou une collectivite
d'Outre-mer et 12 % vivaient l'etranger. Ces nouveaux arrivants s'installent huit fois sur dix dans les
A

lies DuVent. lis sont 11 000 ages de 15 ans ou plus et ils occupent un emploi sept fois sur dix. Parmi
les nouveaux arrivants en emploi, 14 % sont enseignants (professeurs, instituteurs et professions
assimilees) et 15 % sont policiers ou militaires. Sur les 14 000 arrivees ces cinq dernieres annees, 2
100 sont natives de Polynesie fran?aise dont un tiers sont ages de 25 a 39 ans et diplomes du superieur.
Ces nouveaux arrivants se sont rapidement inseres sur le marche du travail (85 % sont en ernploi).

Parmi les arrivants, le nombre de natifs de
Polynesie franÿaise s'accoit de 33 %
Parmi les arrivants, le nombre de natifs de Polynesie franfaise « de retour » au fenua est en hausse
de 33 % par rapport a la periode intercensitaire precedente : ils etaient 1 600 entre 2012 et 2017, ils
sont 2 100 entre 2017 et 2022.
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Parmi les 14 000 arrivants, 9 700 sont nes en France hexagonale, soit 69 %. Cette part diminue
regulierement depuis 25 ans :elle atteignait 77 %entre 1996 et 2002. Entre 2012 et 2017, les arrivants
nes en France hexagonale etaient 8 450 parmi les 12 000 arrivants (70 %).
Entre 2017 et 2022, les departs de Polynesie franfaise s'accroissent de 18 %, soit pres de 3 200
departs supplementaires en cinq ans.
En 2022, les natifs de Polynesie fran9aise representent 88 % des habitants (avec 245 900 personnes)
et les natifs de France hexagonale representent 8,8 % des habitants (avec 24 570 personnes). En 20
ans, la part des natifs de Polynesie franfaise a progresse d'un point (elle atteignait 87 % en 2002), la
part des natifs de France hexagonale a baisse de 0,7 point (elle atteignait 9,5 % en 2002). La part des
natifs des DOM et autres COM est relativement stable ou en tres legere baisse (avec 1,3 % en 2022),
comme celle des etrangers (avec 1,7 % en 2022).

FIG. 5. Lieu de naissance des arrivants et departs
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Davantage de logements recents et de
residences secondaires
En 2022, la Polynesie franfaise compte 101 900 logements, soit une hausse de 7,6 % en cinq ans. Si
le nombre de residencesprincipalsaugmente de 7,4 %,celui des residences secondaires (qui incluent
les meubles de tourisme loues par des particuliers) augmente de 36,9 % pour atteindre 9 200. Ainsi,
la hausse des residences secondaires, deja rapide entre 2012 et 2017 (+ 24,2 %), accelere encore.
A Moorea, le nombre de residences secondaires a presque double (+ 88,0 %), avec 1 480 logements.
Dans les lies Sous-le-Vent, les residences secondaires augmentent de 39,9 % et sont essentiellement
situees a Bora Bora et Huahine. En2022, ily a en effet 2,5 fois plus de residences secondaires a Bora
Bora (680 contre 270 en 2017) et 1,7 fois plus a Huahine (450 contre 260).
Tous usages confondus, le nombre de logements recents (moins de cinq ans) augmente fortement :
la Polynesie fran9aise compte 11 700 logements recents en 2022 contre 9 000 en 2017 sans toutefois
atteindre le record des annees 2000 (environ 13 000 logements recents).
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La taille des menages continue de diminuer
Le nombre de personnes par menage poursuit sa diminution. IIpasse de 3,5 en 2017 a 3,3 en 2022
alors qu'un menage polynesien comptait 5,2 personnes en 1977. Les menages restent toutefois
nettement plus grands qu'en France hexagonale (2,2 personnes).
Unquart des menages (25,9 %) se composent de plusieurs families en Polynesie fran9aise, contre 3,9
% des menages en France hexagonale en 2020. Les menages a plusieurs noyaux regroupent 43 % des
Polynesiens en 2022.
Entre 2017 et 2022, la part des families nombreuses, c'est-a-dire les couples avec trois enfants ou
plus, diminue de 8 % a 6 % : 10 % des Polynesiens vivent ainsi dans ces menages contre 12 % en
2017. A 1'inverse, la part des personnes seules parmi les menages augmente (17,5 % en 2022 apres
15,2 % en 2017) et 5 % des habitants vivent seuls en 2022. De merne, la part des couples sans enfant
s'accroit legerement (17,5 % en 2022 apres 16,1 % en 2017). lis represented desormais 11 % de la
population.

Plus d'un tiers des seniors vit dans un menage
a plusieurs noyaux familiaux
En 2022, 15 % des habitants sont ages de 60 ans ou plus (12 % en 2017). Les seniors vivent le plus
souvent (36 %) dans un menage compose de plusieurs noyaux familiaux, i.e. une structure familiale
dans laquelle soit les families accueillent leurs parents plus ages, soit elles sont accueillies par eux.
28 % des seniors vivent en couple sans les enfants partis du foyer et 15 % vivent seuls. 21 % sont en
couple ou en famille monoparentale avec au moins un enfant.

Le taux d'emploi a progresse de trois points
entre 2017 et 2022
En2022 en Polynesie fran9aise, 103 300 personnes declared occuper un emploi, 47 % des personnes
agees de 15 ans ou plus, soit trois points de plus qu'en 2017.
L'emploi est concentre dans l'archipel de la Societe (88 % de l'emploi total) et en particulier dans
les lies DuVent (76 %).
Les hommes demeurent plus souvent en emploi que les fenrmes (52 % contre 42 %). Cet ecart s'est
reduit d'un point entre 2017 et 2022. Parmi les 30 a 49 ans, 68 % des personnes sont en emploi,
contre seulement 32 % des 15 a 29 ans et 51 % des 50 a 64 ans. Apres 65 ans, 6 % de la population
exercent encore un emploi.
Parmi les personnes declarant occuper un emploi, 54 % sont salariees du secteur prive et 27 % sont
salariees du secteur public (Etat, Pays, collectivites locales). Le statut de non-salarie, tres repandu en
Polynesie fran9aise, concerne 19 % des personnes en emploi contre 12 % en France hexagonale.
Parmi les 79 000 salaries, 78 % ont un contrat a duree indeterminee (CDI). Seuls 11 % des salaries
sont a temps partiel : 13 % des femmes et 9 % des hommes. Le temps partiel concerne 17 % des 15
a 29 ans contre 10 % des 30 ans ou plus.

FIG. 6. Taux d'einploi declare au recensement selon Page
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L'agriculture est en retrait tandis que lesecteur
de la construction progresse
En Polynesie fran9aise, les activites tertiaires (commerce, services marchands et non marchands)
emploient 77 % des actifs occupes en 2022 (79 500 personnes) comme en 2017. Aux lies Sous-le-
Vent, 26 % des emplois sont dans l'hotellerie ou la restauration. A Bora Bora, la moitie des emplois
sont dans ce secteur d'activite alors que cette proportion n'est que de 7 % a Tahiti et de 15 % a
Moorea.
Le secteur primaire (perliculture, agriculture, aquaculture, peche) perd 600 emplois entre 2017 et
2022 : ainsi 7 000 personnes travaillent en 2022 dans ce secteur a titre principal, soit 7 % des emplois
contre 8 % en 2017. Le recul des effectifs dans le secteur primaire est d'un tiers aux Australes comme
aux Marquises et de 10 % aux lies Du Vent et Tuamotu-Gambier. Dans cette demiere subdivision,
38 %des actifs occupes travaillent dans lapeche, laperliculture ou dans l'exploitationdes cocoteraies
(coprah); ils sont 18 % aux Australes.
L'industrie regroupe toujours 7 % de l'emploi total. Les industries alimentaires et de boissons
occupent un tiers des 7 400 emplois du secteur, l'industrie du textile et de l'habillement ainsi que la
distribution d'energie et d'eau concernent chacune 10 % de l'emploi de l'industrie. Les effectifs de
laconstruction sont en hausse de 27 % depuis 2017, soit 1 900 emplois supplementaires sur les 9 200
du secteur, sous l'impulsion de l'activite touristique soutenue et la construction de nouveaux
logements. Le secteur represente ainsi 9 % des emplois en 2022 contre 7,8 % en 2017.

La part des cadres natifs de Polynesie
augmente et le niveau d'etudes s'eleve
Dans le secteur public, 17 % des emplois salaries sont occupes par des cadres contre 11% des salaries
du secteur prive. Ces cadres sont 56 % a etre nes en Polynesie fran9aise (52 % dans le public, 58 %
dans le prive), alors qu'ils n'etaient que 40 % en 2002 et 50 % en 2017.
Lediplome reste unfacteur d'insertion important :32 % des personnes de 15 ans ou plus sans diplome
sont en emploi contre 76 % des diplomes de l'universite. La moitie des detenteurs d'un certificat
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d'aptitude professionnelle (CAP), d'un brevet d'etudes professionnelles (BEP) ou d'un baccalaureat
ont un emploi.
La part de diplomes du baccalaureat continue d'augmenter dans la population; ils sont desormais 37
% parmi les 15 ans ou plus, contre 31 % cinq ans auparavant. EnFrance hexagonale, ce taux s'eleve
a 49 % (en 2020).

Internet dans 70 % des foyers avec des
disparites geographiques
L'acces a internet continue de progresser rapidement. En 2017, plus de la moitie des residences
principales etaient connectees a internet, soit 10 points de plus qu'en 2012. En 2022, la dynamique
se poursuit avec une hausse de 17 points et pres de 70 % des residences principales connectees a
internet.
La part des menages connectes varie fortement selon les subdivisions. Les lies Du Vent sont
connectees a 76 %, les lies Sousle-Vent a 60 %, les Marquises a 53 %, les Australes a 44 % et enfin
les Tuamotu-Gambier a 40 %. Neanmoins, cette part progresse rapidement dans toutes les
subdivisions : de + 15 points dans les Australes a + 22 points dans les lies Sous-le-Vent. Au debut
des annees 2000, de nombreux foyers polynesiens se sont equipes en ordinateur : 57,2 % des
residences principales etaient equipees en 2012. En 2017, ce taux a legerement decru (54,6 %) et le
repli se poursuit en 2022 (49,4 %).
A 1'inverse, l'equipement en telephonie mobile continue de progresser legerement dans la plupart
des residences principales de Polynesie fran?aise : 94,7 % des menages disposent d'un telephone
portable en 2022 (soit +1,1point). Ce taux d'equipement est eleve dans l'ensemble des subdivisions

a

: il varie entre 88,8 % dans les Australes (+ 1,1 point) et 95,5 % dans les lies Du Vent (+ 0,5 point).
Ainsi, beaucoup de Polynesiens ont un acces internet grace a leur telephone portable.
En2022, 96 % des residences principales de la Polynesie fran9aise sont raccordees au reseau general
d'electricite, cette part est stable par rapport a 2017. Si l'energie eolienne demeure extremement rare,
l'equipement en panneaux photovoltai'ques progresse et 9 % des foyers en sont equipes en 2022
(contre 6 % en 2017). Les lies Du Vent, ou les habitations sont les plus nombreuses, suivent cette
tendance : la part des foyers equipes passe de 5 % en 2017 a 9 % en 2022.

Definitions
Indice conjoncturel de fecondite (ICF) : mesure le nombre d'enfants qu'aurait une femme tout au
long de sa vie, si les taux de fecondite observes l'annee consideree a chaque age demeuraient
inchanges.
Menage : au sens statistique, designe l'ensemble des occupants d'un meme logement sans que ces
personnes soient necessairement unies par des liens de parente (en cas de colocation, par exemple).
Unmenage peut etre compose d'une seule personne. Le menage peut aussi se composer de plusieurs
noyaux familiaux, par exemple un couple et leurs enfants eux-memes en couple et/ou avec des
enfants.
Residence secondaireest un logement utilise pour des sejours de courte duree (week-ends, loisirs ou
vacances). Les logements meubles mis en location pour des sejours touristiques sont egalement
classes en residences secondares.
Solde migratoire apparent : resulte de la difference entre la croissance de la population et le solde
naturel, entre deux recensements.
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Solde naturel (ouaccroissement naturel) :est ladifference entre le nombre de naissances et le nombre
de deces enregistres au cours d'une periode. On parle d'accroissement naturel ou d'excedent naturel
lorsque le nombre de naissances est superieur a celui des deces.
Taux d'emploi : rapporte le nombre de personnes en emploi a lapopulation totale. IIpeut etre calcule
pour une sous-categorie de la population donnee (par exemple une tranche d'age, les habitants d'une
region, les titulaires d'un diplome, etc.). Pour cette etude, le taux d'emploi coiTespond a la part de
personnes en emploi dans la population en age de travailler (15 ans ou plus) qui ont declare etre en
emploi au recensement de la population.
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• Rapports de missions

Papeete, le 27 septembre 2024

ASSEMBLES DELA
POLYNESIEERANQAISE

Commission d'enquete relative a
I'inflation des prix des materiaux de
construction, de / 'immobilier et de la

location immobiliere en Polynesie
franqaise

RAPPORT DE MISSION
A Raiatea le Iundi23 septembre 2024

Commission d'enquete relative a I'inflation desprix des materiaux de construction, de
I'immobilier et de la location immobiliere en Polynesiefranqaise

Par MmeThilda GARBUTT-HAREHOE et M. Tematai LE GAYIC, rapporteurs.

I-Remerciements

Les membres de la commission d'enquete souhaitent remercier les elus et les agents de la
circonscription des Iles-Sous-Le-Vent, les acteurs economiques du secteur de la construction, et
de l'immobilier de la commune de Uturoa et l'association Te Tia Ara, ayant pu assister et
contribuer aux travaux de la commission d'enquete.

II-Programme realise lors du deplacement sur Raiatea

Composition de la delegation de l'Assemblee de la Polynesie £ran§aise

• M.Tematai LE GAYIC, rapporteur ;

• Mme Thilda GARBUTT-HAREHOE, rapporteur ;
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Accompagnateurs :

• M.Tanoa URAEVA,collaborateur de Mme FLORES-LE GAYIC Beatrice ;

• Mme. Tamatea AMARU, chargee d'etudes au sendee des affaires juridiques, du controle et

de l'evaluation.

VOL-HOTEL-VEHICULE

Compagnie :Air Tahiti (aller/retour)
Depart de Tahiti le 22/09/2024 a 20h00 - Arrivee a Uturoa (Raiatea) a 20h35 — Vol VT 488

Transfert le jour meme— HotelHinano de Uturoa

Livraisondu vehicule le 23/09/2024 a l'HotelHinano - Raiatea Locations
Retour du vehicule le 23/09/2024 a l'agence — Raiatea Locations

Depart de Raiatea le 23/09/2024 a 17h40 — Arrivee a Bora Bora a 18h00-Vol VT 464
Transfert navette Air Tahiti (du Motu Mute au quai de Vaitape)
Livraison du vehicule le jour meme au quai de Vaitape — ATR Location
Transfert le jour meme — Oa Oa Lodge
Conducteur attitre :M. Tanoa URAEVA

PROGRAMME REALISE

8h30 : Accueil par Rime. Vaiana NADJARIAN Tavana Hau de la Circonscription des Iles-
Sous-Le-Vent (CISLV).

9h00 : Audition de Rime. Mata VARADY, gerante de l'agence immobiliere Apetahi Immo
Ventes.

lieu:Salle de reunion de la CISLV

lOhOO : Audition de M. BertrandWIART, entrepreneur pour des chantiers de construction et

gerant de l'entreprise Raromatai Pro Api.

Lieu : Salle de reunion de la CISLV

llhOO : Audition de Mme Vaiohina DEANE,notaire.

Lieu : Salle de reunion de la CISLV

14h00 : Audition de M. Rudy RALLET,geometre-expert.

Lieu : Salle de reunion de la CISLV

15h00 : Audition de Mme Mehiti RIMA YIM, membre et salarie de l'association Te Tia Ara.

Lieu : Salle de reunion de la CISLV
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Ill-Contexte et objectif

L'inflation des prix des materiaux de construction, de l'immobilier et de la location a impacte
l'ensemble de la Polynesie. La commission a ainsi acte une mission a Raiatea afin d'auditionner
les differents acteurs economiques, associatifs et les bailleurs immobiliers sur les causes et les
effets de cette inflation.

IV-Synthese generate des auditions

La mission des rapporteurs a Raiatea a ete menee conformement au programme prevu.
Cette mission a permis de recueillir des elements d' informations probants sur la situation
economique et sociale de 1'ile avant et apres la periode du Covid. Les personnes auditionnees ont

emis des preconisations pour limiter et lutter contre cette inflation.
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Papeete, le 27 septembre 2024

rTÿri
ASSEMBLltE DELA

POLYNlisIEKRANQA1SE

Commission d'enquete relative a
I'inflation des prix des materiaux de
construction, de I'immobilieret de la

location immobiliere en Polynesie
franqaise

RAPPORT DE MISSION
A Bora Bora le mardi 24 septembre 2024

Commission d'enquete relative aI'inflation desprix des materiaux de construction, de
I'immobilier et de la location immobiliere en Polynesiefranqaise

Par MmeThilda GARBUTT-HAREHOE et M. Tematai LE GAYIC, rapporteurs.

I-Remerciemeiits

Les membres de la commission d'enquete souhaitent remercier les elus et les agents de la
commune de Bora Bora pour la mise a disposition d'une salle de reunion, ainsi que les acteurs

economiques du secteur de la construction, de I'immobilier et du comite du tourisme de Bora Bora,
ayant pu assister et contribuer aux travaux de la commission d'enquete.

II-Programme realise lors du deplaeenient sur Bora Bora

Composition de la delegation de l'Assemblee de la Polynesie franqaise

• M.Tematai LE GAYIC, rapporteur ;

• Mme Thilda GARBUTT-HAREHOE, rapporteur ;

Accompagnateurs :

• M. Tanoa URAEVA, collaborateur de Mme FLORES-LE GAYIC Beatrice ;

• Mme.Tamatea AMARU, chargee d'etudes au sendee des affaires juridiques, du controle et

de l'evaluation.
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VOL-HOTEL-VEHICULE

Compagnie :Air Tahiti (aller/retour)
Depart de Raiatea le 23/09/2024 a 17h40 — Arrivee a Bora Bora a 18h00 — Vol VT 464

Transfert navette Air Tahiti (duMotu Ute au quai de Vaitape)
Livraison du vehicule le jour meme au quai de Vaitape — ATR Location

Transfert le jour meme — Oa Oa Lodge
Depart de Bora Bora le 24/09/2023 a 17h20 — Arrivee a Tahiti a 18hl5 — Vol VT 434

Retour du vehicule le jour meme au quai de Vaitape — ATR Location
Transfert navette Air Tahiti (duquai de Vaitape au Mom Mute)
Conducteur attitre :M. Tanoa URAEVA

PROGRAMME REALISE

8h00 : Audition de M. Kito ADOLPHE et Mme MairerauriiLEVERD,associe et gerante de
l'agence immobiliere Bora Real Estate.

Lieu : Salle du conseil municipal de Bora Bora

9h00 : Audition de M. Tino TEENA, gerant de la societe Teriipaia constmctions et de la
quincaillerie Bora Home Depot.

Lieu : Salle du conseil municipal de Bora Bora

lOhOO : Audition de M. Aude FRANCK,geometre-topographe.

Lieu : Salle du conseil municipal de Bora Bora

llhOO : Audition de MM. llainui BESINEAU et Yves BASTIEN, president et le tresorier du
Comite du Tourisme de Bora Bora.

Lieu : Salle du conseil municipal de Bora Bora

14h00 : Audition de M. Sebastien MOSOLE, gerant de la Quincaillerie Bora Brico

Lieu : Salle du conseil municipal de Bora Bora

15h00:Audition ammlee le 24/09/2024 a 15b30 de M. RaphaelBERNABE, gerant de lapension de
jamille Alice et Raphael.

Lien:Salle du conseilmunicipalde BoraBora
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II-Contexte et objectif

L'inflation des prix des materiaux de construction, de 1'immobilier et de la location a impacte
Pensemble de la Polynesie. La commission a ainsi acte line mission a Bora Bora afin d'auditionner
les differents acteurs economiques, les bailleurs immobiliers, le comite du tourisme sur les causes
et les effets de cette inflation.

Ill-Synthese generate des auditions

La mission des rapporteurs a Bora Bora a ete menee conformement au programme prevu.
Toutefois, concernant la derniere audition prevue a 15h00, M. Raphael BERNABE gerant de la
pension de famille Alice et Raphael ne s'est pas presente, malgre les appels telephoniques de M.
Tanoa URAEVA.

Elle a pennis de recueillir des elements d' informations probants sur la situation economique,
sociale et touristique de Pile avant et apres la periode du Covid. Les personnes auditionnees ont

emis des preconisations pour limiter et lutter contre cette inflation.
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