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UNE REFLEXION COLLECTIVE POUR UN AMENAGEMENT TERRITORIAL DURABLE

La Ville de Mamoudzou, la Préfecture de Mayotte, le Conseil Départemental, la
Cadema, I'Association des Maires de Mayotte, ainsi que la Commission d’Urgence
Foncier ont organisé la premiere édition des Assises de la reconquéte fonciere de
Mayotte le 9 mars 2023 au cinéma Alpa Joe, a Mamoudzou.

Le territoire mahorais est animé par une volonté ambitieuse de développement et
d’aménagement de I'espace. Cette ambition se heurte a la difficulté d’identifier,
de maitriser et mobiliser le foncier. Ainsi, ce rendez-vous territorial a réuni
différents acteurs institutionnels, du tissu associatif, du monde économique et de
la société civile dans I'objectif de co-produire des actions concrétes pour un
meilleur cadre réglementaire et donner un nouvel élan a la gestion fonciére. Cette
démarche participative a permis de mutualiser les compétences ainsi que les
diagnostics dans I'objectif de mettre en ceuvre une véritable politique fonciére au
service du développement territorial tout en considérant les spécificités socio-
économiques du département.

La reconquéte fonciére est un sujet investi depuis de nombreuses années avec le
Département, la CNASEA*, I’ASP puis récemment avec la Commission d’Urgence
Fonciere (CUF) qui accompagne la régularisation fonciére. En effet, pour définir un
schéma directeur territorial, il devient essentiel de partager sur la situation
actuelle au travers d’échanges mobilisant expertises urbanistiques,
environnementales, juridiques et sociologiques.

Les ateliers participatifs ont réuni les participants autour de 4 thématiques
majeures visant a travailler sur les modalités d’une planification et d’'une meilleure
maitrise de I'espace.

A lissue de cette journée, qui a vu une mobilisation importante et active des
grands acteurs mais aussi de la population, le travail partenarial doit se poursuivre
pour aboutir a la mise en ceuvre des solutions concrétes qui ont été esquissées.

Je ne doute pas de la volonté et de I'implication de tous et de chacun pour que,
trés rapidement, nous donnions une suite efficace au travail collectif mené
pendant ces assises.

Ambdilwahedou SOUMAILA

Maire de Mamoudzou
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LES PARTENAIRES :

6 Co-organisateurs

La Ville de Mamoudzou, a [linitiative de la
démarche,

La CADEMA,

Le Conseil départemental de Mayotte

La Préfecture, et les services déconcentrés de
I'Etat
DRFIP,
DEAL,
DEETS

L’Association des Maires de Mayotte (AMM),

La Commission d’Urgence Fonciere.

2 Financeurs en soutien

L'EPFAM

La CCl de Mayotte

2 autres Partenaires impliqués

Le Conseil Economique Social et Environnemental
de Mayotte (CESEM),
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Eléments de contexte

L’ensemble du territoire mahorais est marqué par une nécessité et une volonté
politique ambitieuse de développement rapide, qui porte sur :

= Les infrastructures (développer et diversifier les modes de déplacement,
construire des écoles, des colleges, des équipements publics sportifs et
culturels, etc),

= L’habitat (construire des logements décents pour tous et résorber la
problématique de I'habitat indigne/spontané),

= Les activités économiques (permettre aux entreprises de toutes tailles de
s’installer et de se développer sur le territoire).

Cette ambition se heurte notamment a la difficulté d’identifier, de maitriser et de
mobiliser le foncier. Le foncier se répartit entre les propriétés des personnes
privées et le patrimoines des personnes publiques, qui se compose d’'un domaine
privé et d’'un domaine public. Sur le foncier titré, on ne peut pas se prévaloir de
droit coutumier. La notion de « droits coutumiers » est présente dans des textes
qui visent la régularisation sur les terrains non titrés des personnes publiques (cf
décrets de 1926 et 1956, ainsi que ordonnance n°2005-870 du 28 juillet 2005 qui
précisent les fondements des opérations de régularisations menées par le
Département de 1996 a 2012, et les opérations de régularisation actuelles.

Les élus et les acteurs institutionnels doivent également prendre en compte les
difficultés socio-économiques majeures rencontrées par les habitants du territoire
et maitriser I'étalement urbain préjudiciable a la fois a I'environnement mais
également a la qualité de vie en ce qu’il génére, notamment des temps de
déplacement quotidiens considérables pour la population.

La reconquéte fonciére est un sujet investi depuis de nombreuses années : trés
présent dans les années 1996/2000 avec le département, la CNASEA, I’ASP puis de
nouveau ces derniéres années avec la Commission d’Urgence Fonciére (CUF) qui
intervient sur la totalité du foncier.

A travers l'organisation des assises de la reconquéte fonciere, la Ville de
Mamoudzou, a l'initiative de cet évéenement, et 'ensemble des co-organisateurs,
ont souhaité :

= partager une vision a 360 degrés sur les sujets du foncier a travers des
échanges et débats mobilisant des expertises urbanistiques,
environnementales, juridiques et sociologiques,

= trouver de nouvelles solutions, réinvestir activement un sujet essentiel
avec tous les partenaires institutionnels concernés (Ville de Mamoudzou,
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Conseil départemental, CADEMA, Etat) ainsi qu’avec les acteurs de la
société civile (CCl, Associations...),

= rassembler toutes les parties-prenantes concernées afin de mieux partager
diagnostics et solutions.

Ainsi, le travail amorcé a I'occasion de ces Assises doit permettre de :

= S’engager ensemble sur la mise en ceuvre d’actions concrétes a court
terme, mieux mutualiser pour mener les actions déja engagées ou a
engager,

= Donner un coup d’arrét au développement des bidonvilles malgré la
pression démographique,

= Communiquer, sensibiliser 'ensemble des acteurs concernés par cette
problématique.

Les organisateurs et leurs partenaires relévent 6 enjeux majeurs des Assises de la
Reconquéte Fonciere

* Un enjeu de production d'analyses croisées et de propositions d’actions
concréetes a travers des contributions multiples et multiformes en vue
d'alimenter les engagements a prendre ainsi que la production de fiches
actions.

* Un enjeu de contribution et de valorisation des acteurs et des actions de
terrain, des territoires et de ceux qui y vivent en révélant leur potentiel et
leur dynamisme.

* Un enjeu d'interconnaissance, d'échange d'expériences, de débat entre
acteurs de terrain et porteurs de projet qui se croisent mais n'ont que tres
peu d'espace et de temps dédiés aux échanges.

= Un enjeu pour garder trace a travers un rendu qui soit a la fois synthétique
et situé, suffisamment exhaustif pour étre fidele a la parole de toutes et
tous tout en étant utile aux prises de décision a venir.

= Un enjeu d'adaptation a un public nombreux et hétérogéne -avec des
partenaires institutionnels acteurs de la ville, des acteurs économiques,
des associatifs, des experts de 'aménagement, des bailleurs sociaux, des
membres engagés de la société civile, ... - qui chacun dans leur monde et
avec leurs impératifs ne se comprennent pas toujours.

Au total ce sont plus de 350 personnes qui ont contribué aux Assises de la
Reconquéte Fonciére, tandis que le live Facebook réunissait environ 10 000
internautes : une belle mobilisation qui démontre a quel point ce sujet est
fondamental pour les Mahorais.
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O PROGRAMME

MAMOUDZOU
e Cinéma Alpa Joe
n -
-. SSISES dela_
—RECONQUETE De 7h30

FONCIERE a 16h30

Tha3o Accueil Café

2h30 Discours d’ouverture et Pléniére

9h30 Ateliers

Atelier 1 - Accélérer la régularisation fonciére en vue d'une reconguéte
durable - Salle de cinéma ALPA JOE, Mamoudzou

Analyse de I'état des blocages [Wu foncier et des owtils de régularization

Atelier 2 - Héberger et reloger les occupants sans droit mi titre pour libérer
le foncier - Salle de conférence, CADEMA

Définition des modalités @ hébergement et de relogement

Atelier 3 - Ameliorer le respect des régles de 'urbanisme - Salle Abdallah
Houmadi, Hatel de Ville

Conditions de mise en ceuvre des régles de urbanisme

Atelier 4 - Promouvoir le foncier pour un développement économigue
urbain - Salle Mariage, Hitel de Ville

Determination d'un mode de gestion du foncier capable de menager les
intéréts publics et privés

12h00 Dejeuner
13h30 Restitution des Ateliers cinéma ALPA JOE
15h30-16h30 Conclusion et synthése

Aver la participation de
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Discours de M. Ambdilwahedou SOUMAILA
Maire de Mamoudzou

Monsieur le préfet, Délégué du Gouvernement,

Madame et Monsieur les Députés,

Messieurs les Sénateurs,

Monsieur le Président du Conseil Départemental,

Mesdames et Messieurs les Conseillers Départementaux,

Monsieur le Président de I’Association des Maires de Mayotte,

Messieurs les Maires, chers collegues,

Messieurs les Présidents des Etablissements Publics de Coopération Intercommunale,
Mesdames et messieurs les élus et représentants institutionnels,

Chers acteurs de la société civile,

Mesdames et messieurs, en vos rangs, grades et qualité,

Permettez-moi de débuter mon propos en remerciant I’'ensemble des co-organisateurs,
financeurs et partenaires, qui se sont mobilisés dans un temps record pour permettre la
tenue de ces assises au regard de I’enjeu du foncier que porte notre territoire.

Parmi tant d’autres, la reconquéte fonciere est un des défis majeurs de notre époque.

Jinsiste sur l'urgence de la maitrise de notre foncier. L'urbanisation de nos communes
s’est naturellement développée au cours des dernieres décennies.

Cependant, ces 15 dernieres années, notre territoire s’est totalement métamorphosé
SOUS NOS yeux.

Nous étions 186 000 habitants en 2007, nous avons atteint la barre des 300 000 en
janvier 2022.

Plus d’un quart des 63 000 résidences principales recensées dans les 17 communes de
I'lle en 2017 sont situées a Mamoudzou.

En 2020, grace a des photos aériennes, nous avons estimé a 570 hectares la superficie
occupée par des bidonvilles, soit approximativement 13% du territoire communal et
45% des zones construites.

Presque spectateurs, nous avons vu nos villages s’étendre, parfois de facon anarchique,
et des bidonvilles pulluler dans les hauteurs de nos communes au rythme de la pression
démographique.

Ces pratiques — au détriment du respect des regles d’urbanisme, de I’environnement,
ou encore sous couvert du droit coutumier — ont déja trop dégradé notre patrimoine
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naturel, impacté nos conditions de vie, créant tantét des imbroglios administratifs a
régulariser, tantot des situations accidentogenes dans les zones d’aléas.

Aujourd’hui, nos institutions respectives, qui ont la charge de développer le territoire,
ont le devoir d’adopter une stratégie pro active au regard des enjeux présent et a venir.

Ces assises de la reconquéte fonciére sont un outil nécessaire, afin qu’ensemble, nous
ayons une vision complete et commune des sujets relatifs au foncier.

Vous l'aurez compris, la finalité est de s’engager collectivement dans la mise en ceuvre
d’un plan d’action partagé, efficient et réalisable a court et moyen terme.

Mesdames et messieurs, nous ne pouvons plus subir cet ensauvagement urbain.

Si nous souhaitons un aménagement durable de notre territoire, il est devenu nécessaire
d'accélérer la régularisation fonciére, de sensibiliser d’avantage au respect des regles de
I"'urbanisme et de sanctionner en cas de violation.

Ensemble, partenaires publics, privés, porteurs de projet, nous devons repenser le
foncier au service du développement urbain au regard de ce contexte.

Ce matin, 4 ateliers serviront d’incubateur aux idées et propositions de chacun :
= Atelier 1: Accélérer la régularisation fonciere en vue d’une reconquéte durable ;

= Atelier 2 : Héberger et reloger les occupants sans droit ni titre pour libérer le
foncier ;

= Atelier 3 : Améliorer le respect des regles de I'urbanisme ;

= Atelier 4 : Promouvoir le foncier pour un développement économique urbain ;
Mesdames et messieurs, j'en suis convaincu, nous partageons les mémes
préoccupations pour le développement de notre territoire, c’est pourquoi je vous invite
vivement a participer aux ateliers avant de nous retrouver cette apres-midi pour la
restitution de ce travail collectif et collaboratif.

Je vous remercie pour votre attention
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Discours de M. Rachadi SAINDOU
Président de la CADEMA

Assises de la reconquéte fonciére

Intervention de Monsieur le président de la CADEMA, Rachadi SAINDOU Jeudi 9 mars
2023 -9h

Mesdames, Messieurs, cher(e)s ami(e)s,

Je suis trés heureux de participer avec vous, aujourd’hui, aux premieres assises de la
reconquéte fonciére organisée par la ville de MAMOUDZOU en partenariat avec la
CADEMA, le Conseil départemental, I’association des maires de Mayotte et la préfecture
de Mayotte.

Je tiens tout d’abord a remercier et a féliciter Ambdilwahedou SOUMAILA, maire de
MAMOUDZOU, pour l'initiative de cette journée qui sera, a n’en pas douter, productive
a plus d’un titre.

Le foncier a Mayotte : le sujet est d’importance !

Depuis pres d’un siecle le systeme foncier de Mayotte combine deux régimes : I'un
coutumier, fondé sur la possession de facto reconnue localement, I'autre d’essence
civiliste reposant sur I'attribution de titres par I'Etat.

Une nouvelle politique fonciere voit le jour en 1996. Elle vise la constitution d’une
propriété fonciére transparente, enregistré et régulée dans un contexte ou la croissance
démographique et économique risque d’aggraver la pression sur nos ressources.

L’évolution des enjeux, les reconfigurations spatiales et territoriales, ou encore les
changements de contexte agricole et la montée des préoccupations environnementales,
font que les questions foncieres se posent en des termes nouveaux, donnant lieu a la
mise en place de nouveaux outils et a l'actualisation des anciens; ainsi qu’a une
reconfiguration des acteurs impliqués dans les processus de gestion du foncier.

Dans cette dynamique, la loi Climat et résilience du 22 ao(t 2021 a placé le sujet du
foncier parmi les toutes premieres préoccupations dans la quasi- totalité des territoires
de France. La loi interpelle les élus en exigeant davantage de sobriété fonciere,
poursuivant I'objectif d’atteindre le fameux ZAN « zéro artificialisation nette ».

Nos territoires d’Outre-Mer ne font pas exception et vont devoir, eux aussi, repenser la
maniere d’organiser le développement du territoire. Cela n’est pas sans poser des
guestions de fond et des problématiques car, a plus d’un titre, le foncier est un sujet
sensible en Outre-mer et particulierement a Mayotte.
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Combien de projets se retrouvent aujourd’hui bloqués ou ralentis par une
problématique fonciére qui impacte la réalisation d’un projet d’habitat, de mobilité,
d’équipements ou d’infrastructures ?

Combien de responsables politiques se posent des questions cruciales quant a I'avenir
de leur territoire et de leur aménagement au regard des besoins croissants de nos
concitoyens ?

Mais aussi, combien de mahorais sont aujourd’hui convaincus de I'importance a faire
immatriculer leurs terres pour se protéger de I'administration et des étrangers qui
pourraient les déposséder ?

Face a un pluralisme légal et institutionnel potentiellement porteur d’insécurité fonciére
et a un droit positif qui s'impose comme supérieur, les mahorais réagissent en
mobilisant des formes multiples et changeantes de sécurisation de leurs droits. Cela
permet d’expliquer le paradoxe apparent selon lequel une majorité de mahorais
mentionnent l'importance de détenir un titre de propriété alors qu’elle ne fait
généralement pas immatriculer ses terres.

Je veux rappeler aujourd’hui la situation que connait notre territoire ainsi que I'urgence
d’agir et de penser ensemble notre développement et notre aménagement.

Le territoire connait une forte croissance démographique, qui créé de fortes inégalités
socio-économiques et impacte I'acces a I’habitat comme aux infrastructures et aux
équipements publics.

En outre, une part importante du territoire est constituée de quartiers d’habitat précaire
et de bidonvilles.

Par ailleurs, quand les constructions sont aux normes, c’est le titre de propriété qui peut
manquer, créant des problemes a long terme de rareté du foncier qui freine les projets
d’intérét général.

Est-il utile de rappeler que la CADEMA compte aujourd’hui prés de 90 000 habitants, soit
plus d’untiers de la population totale de I'lle ? Ou encore que le CARIBUS est I'illustration
concrete d’un projet structurant, nécessaire a notre territoire, et dont le foncier est un
pan incontournable avec I'identification des propriétaires de parcelles et leur achat ?

Avec mes collegues élus, je ne peux donc me résoudre a cette situation qui nécessite du
volontarisme et du courage politique pour impulser une dynamique porteuse de projets,
de valeurs et de réalisations concretes.

En outre, en ma qualité de Président de la CADEMA, tout comme de Président de la coop
HLM Hippocampe Habitat, créée en 2022, vous comprendrez que la question du foncier
me préoccupe particulierement surtout lorsque I'on sait, par exemple, que les besoins
de logements inscrits au PLUi-HM (Plan Local d’Urbanisme Intercommunal — Habitat et
Mobilité) en phase d’élaboration par la CADEMA ambitionnent 1000 logements par an,
et 200 pour Hippocampe Habitat ; PLUi-HM pour lequel nous devons d’ailleurs veiller a
sa comptabilité avec le SAR (Schéma d’Aménagement Régional) et pour lequel la phase
d’enquéte publique débutera le 20 mars prochain pour une approbation a la fin de cette
année.
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Comme I'expliquait déja un rapport sénatorial du 6 juillet 2017 sur « les conflits d’usage
en Outre-mer, avec un foncier disponible rare et sous tension », je cite :

« L'insécurité fonciére que connait Mayotte fait régner un climat d'extréme tension. L'ile
est confrontée a de tels conflits nourris par la pression migratoire, les difficultés de
régularisation des occupations traditionnelles et le caractére endémique de l'indivision,
elle présente de tels besoins d'équipements, de logements et de développement sur un
territoire contraint a 80 % par un classement en zone d'aléa naturel fort ou moyen que
l'urgence sociale est avérée. »

Voila pourquoi, il est important, voir méme indispensable, que I'on puisse se réunir
comme nous le faisons aujourd’hui afin de partager nos réflexions et propositions face
a une situation tendue connue par notre ile en matiere de foncier.

Cette journée doit donc étre I’occasion de tout se dire, sans a priori, en échangeant sur
nos idées, nos réflexions et pratiques pour participer collectivement au développement
de I'offre foncier aménagé et respectueux du cadre de vie de nos concitoyens.

Je vous remercie de votre attention et vous souhaite de passionnants ateliers.
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Discours de M. Madi MADI SOUF
Président de TAMM

Monsieur te maire de Mamoudzou, cher collegue, mon cher Ambdil, Monsieur le préfet,
délégué du gouvernement,

Monsieur le Président du conseil départemental, Monsieur le Député, cher Salime,
Monsieur le Président de la Cadema, cher Rachadi, Madame la présidente de la CUF,
Mesdames, Messieurs les élus,

Mesdames, Messieurs les directeurs et chefs de service, Honorables invités, en vos
grades et qualité,

Nous voila réuni ce jour 6 combien historique, pour parler, tous ensemble, de
reconquéte du fonciére a Mayotte. Saluons, en premier lieu, cette trés belle idée qu'a
eu Monsieur le maire de Mamoudzou, d'organiser ces assises apres celles de 2020 qui
portaient, vous le savez tous, sur la sécurité et la citoyenneté. L'association des Maires
de Mayotte répond naturellement a ce genre d'initiative considérant que c'est
ensemble, unis, solidaires, partageant nos difficultés et échangeant sur les solutions
possibles, que nous y arriverons dans l'intérét des populations qui nous font encore
confiance.

Remercions, au passage, la forte implication de la CUF, de la CCI, du préfet a travers la
DEAL, de I'EPFAM, de la CADEMA, du Conseil département, du CESEM, d' Action
logement, et de tous les autres qui ont bien voulu s'impliquer.

Aussi, permettez-moi de vous partager cette citation de Jomo Kenyatta, homme
politique Kenyan né en 1893, reprise par Desmond TUTU, pasteur sud-africain qui dit
ceci:

« Lorsque les Blancs sont venus en Afrique, nous avions les terres et ils avaient la Bible.
lls nous ont appris a prier les yeux fermés : lorsque nous les avons ouverts, les Blancs
avaient la terre et nous la Bible ».

Il s'agit ici de rappeler combien la maitrise de la terre est importance pour le devenir
d'un territoire quelconque: avec du foncier, vous construisez des écoles, avec du foncier,
vous construisez des hopitaux, avec du foncier vous construisez des routes, des
équipements sportifs et des batiments publics, avec du foncier maitrisez, aménagé, vous
développez I'économie d'un territoire. Le foncier est un marqueur identitaire que nous
devons absolument préserver, sauvegarder.

L'association des maires, en binéme avec la CCl, présidera I'atelier 4 qui porte sur la
promotion du foncier pour un développement économique urbain. Nous savons,
désormais, que l'activité économique dans nos communes, celle qui nous rapporte des
recettes fiscales est le fait des entreprises. Nous avons, alors, besoin de créer les
conditions d'aménagement de nos territoires communaux et intercommunaux, dans la
planification, la prévision et I'anticipation, afin de facilité cette création de richesse a
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I'intérieur de nos territoires. Les logements sociaux densifient nos quartiers, redonnent
de la vie. Les activités économiques viennent nous procurer les recettes nécessaires a la
prise en charge des besoins en services publics. C'est pourquoi, je vous invite a venir
nombreux participer aux échanges de |'atelier numéro 4. Vous ne serez pas décu.

Pour finir, je voudrai vous dire qu'une fois le foncier conquis, maitrisé, il nous
appartiendra de nous attaquer a deux problématiques majeures, l'eau et la
démographie, car la survie de ce territoire en dépend. Sans eau, foncier ou pas foncier,
aucun développement ne sera possible, aucune construction ne sortira de terre. ET sans
maitrise de la population, toutes

Les politiques publiqgues que nous mettrons en place seront en décalage avec cette
réalité qui nous échappera.

Les enjeux sont posés sur la table, il nous appartient de nous les approprier avec
I'objectif de trouver des solutions pratiques.

Je vous souhaite a toutes et a tous de trés bonnes assises de la reconquéte fonciere.

Madi MADI SOUF
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Discours de M. Salime MDERE
ler Vice-Président du Conseil Départemental de
Mayotte

REPUBLIQUE FRANGAISE

DEPARTEMENT

Discours introductif du 1¢' Vice-Président sur

Les Assises de la Reconquéte Fonciere du 9 mars
oy (L= el

“MAYOTTE N

Direction des Affaires Fonciéres et
Du Patrimoine Immobilier
( Service Topographique )

Monsieur le Préfet,

Monsieur le Maire,

Monsieur le Président de I’Association des Maires,

Monsieur le Président de la Cadema,

Madame la Présidente de la CUF,

Mesdames et messieurs les élus,

Mesdames et messieurs en vos rangs et qualités,

Je vous remercie tout d’abord, trés sincéerement, monsieur le Maire, d’avoir organisé ces
premieres Assises de la Reconquéte Fonciéere : c’est un moment fort de concertation,
d’échange qui s’inscrit dans la continuité de ce que vous avez pu organiser par exemple
en matiére de sécurité, avec les Assises. Merci donc d’avoir pris cette initiative, utile et
bienvenue.

Le foncier est la base de tout projet pour le développement d’un territoire quel qu’il soit
et singulierement a Mayotte, au regard de la superficie de notre territoire ; 376 km2
(soit 37 600 hectares) et au regard des projets que nous portons pour développer
Mayotte.

Le foncier du Département représente 150 km2 soit pres de 40% de la superficie de
Mayotte. Vous conviendrez donc avec nous que la place du Département dans ces
Assises est nécessairement centrale. Nous serons une force de proposition car la mise
en ceuvre des politiques de nos collectivités et des EPCI dépend fortement du foncier du
Département.

Nos illustres ainés par une délibération du 3 septembre 1996 ont mis en place la
Régularisation Fonciere a Mayotte, une régularisation de grande ampleur sur les terrains
non immatriculés du Département, avec, bien évidemment, trois critéres bien précis:
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= QOccupation coutumiere de plus de 10 ans.
= Mise en valeur du terrain

= Occupation paisible.
Par une délibération du 26 juillet 2004 la Régularisation Fonciére a été étendue a
certaines propriétés titrées du Département.

Le travail d’identification des parcelles et de leurs occupants a été confié a un opérateur
en I'occurrence, le CNASEA, aujourd’hui dénommé ASP.

26 000 parcelles ont été levées représentant 5554 ha soit 1/3 du foncier du
Département.

Sur les 26 000 parcelles levées par le CNASEA, 15 700 ont regu un avis favorable
représentant 4 200 ha.

A ce jour, plus de 14 200 parcelles CNASEA sont bornées et représentent plus de
3 300 ha.

Il reste donc plus de 900 ha de levée de CNASEA a borner en termes de régularisation
Fonciere.

Ce développement doit étre pensé d’'une maniére globale sur I'ensemble du territoire
par le Département en lien direct avec les 5 EPCI que compte Mayotte et aussi avec nos
communes.

Il est donc nécessaire de mener a terme la Régularisation Fonciere enclenchée depuis
1996 tout en tenant compte de la réalité d’aujourd’hui — celle du développement de
Mayotte - en prévoyant des zones pour nos projets. Cela concerne tant le Département
chef de file, mais aussi de tenir compte des projets de nos collectivités, de nos EPCI et
des doléances de nos agriculteurs qui ambitionnent de tendre a une autosuffisance
alimentaire de notre ile.

Aujourd’hui, la Régularisation Fonciere doit étre en phase avec notre futur SAR car
gouverner c’est prévoir. Nous devons ensemble identifier les réserves fonciéres pour
gue le SAR ait une traduction concrete sur le territoire.

Nous nous sommes parfois heurtés a disposer pleinement de notre foncier, mais aussi
au fait que la plupart du foncier du Département est occupé par des occupants sans
titres et trés souvent par des occupants n’ayant pas vocation a rester a Mayotte au point
de vue légal.

Je n’en doute pas une seconde que le Département peut compter sur I'Etat pour
reconquérir ses terrains afin que nous puissions réaliser nos projets.

Une mission sénatoriale, dans son rapport adopté le 23 juin 2016, I'avait déja relevé
« I'impact du fait migratoire génére un flot continu d’occupations illicites ».

D’ailleurs c’est a la suite de cette mission sénatoriale et sur sa recommandation que la
Commission d’Urgence Fonciere de Mayotte a vu le jour le 4 juin 2019 faisant suite a la
loi du 28 février 2017 ou le législateur a décidé sa création. Avec I’objectif de réduire
les situations d’imbroglios !
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Le Département paie chaque année des sommes conséquentes de taxes foncieres sur
lesquels les terrains sont occupés illégalement.

= 2014 : 1.8 million d’euros
= 2015 : 2.2 millions d’euros

= 2016 : 3.5 millions d’euros

En parallele a la régularisation fonciere, sachez que le Département encourage les
acquisitions sur des titres achetés a I'époque.

= Prés de 7500 parcelles demandées représentant environ 2 500 ha.
o Prés de 6 300 parcelles ont recus un avis favorable représentant environ 2 000
ha.
o Prés de 1400 dossiers bornés représentant 280 ha.
Tout ceci, pour vous montrer que le Département a, comme boussole la convergence
vers le droit commun en matiere foncieére qui rappelons-le a été amorcée par
I’établissement du cadastre en 1992 et la réforme de Régularisation Fonciére en 1996.

Nous sommes conscients que |'absence de sécurité juridiqgue en matiere fonciére
décourage l'investissement en limitant la capacité d’emprunt non seulement des
opérateurs mais aussi des personnes. Le défaut de « titrement » affaiblit les finances
locales et stérilise les opérations d’aménagement.

Je souhaiterais dire, aujourd’hui, a I'occasion de ces Assises de la Reconquéte Fonciére,
que la question de la partition des propriétés du SMIAM de ne peut pas étre passée sous
silence a I'occasion de nos travaux. Cela permettra, en effet, de dégager du foncier pour
nos communes qui manquent cruellement de foncier pour réaliser leurs projets.

Pour finir je tiens a vous assurer que le Département sera toujours a vos c6tés pour
libérer du foncier en vue des projets structurants de notre ile et qui sont portés par nos
collectivités, les EPCI ou I'Etat tant qu’il sera possible.

Je vous remercie de votre attention.
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Discours de M. Thierry SUQUET
Préfet de Mayotte

Messieurs les élus, Mesdames et Messieurs, il me semble que je n'ai pas vraiment besoin
de revenir, Monsieur le Maire, sur les remerciements aux participants et a I'assemblée
nombreuse. Je voulais souligner la pertinence de de ces assises et voulais vous dire que
la premiere fois que nous en avons parlé ensemble, je me suis réjoui de cette initiative
et j'ai souhaité y associer I'Etat de fagon importante. En effet, cela répond a trois
objectifs que nous pouvons partager : le premier c'est de mettre un coup d'arrét a
l'urbanisation sauvage, d’en finir avec I'habitat insalubre et a partir de ce travail de
déboucher sur la construction d'une ville durable. Le deuxieme point c’est un enjeu
important aujourd'hui autour de la préservation des terrains agricoles, de la biodiversité
et des richesses naturelles de Mayotte qui sont absolument essentielles. Et méme si la
mise en ceuvre de la circulaire que |'un d'entre nous a cité sur le « zéro artificialisation
nette » (ZAN) ne s'applique pas directement a Mayotte, c’est néanmoins un objectif que
nous devons partager. Il s’agit bien de reconstruire la ville sur la ville existante et de
préserver le patrimoine naturel et agricole du territoire. Le troisieme point c’est que I'on
voit bien que l'absence de maitrise frontiere aujourd'hui est un obstacle au
développement. On a du mal a répondre aujourd'hui au formidable développement
économique que nous connaissons et en particulier a formaliser nombre d'installations
et d'investissements importants dont Mayotte a besoin pour son avenir. J'ai au moins
deux exemples importants en téte : le premier sur la troisieme retenue collinaire ou I'on
voit bien l'importance des sujets fonciers au travers des problématiques de Déclaration
d’Utilité Publique (DUP). Le second exemple est celui du deuxiéme hopital, ou, en parfait
accord avec le Conseil Départemental, nous avons décidé d'implanter le deuxieme
hopital de Mayotte a Combani. Aujourd'hui il faut passer cette étape de la maitrise
fonciére pour mettre en ceuvre ce projet. Et cela vaut pour les investissements de toutes
tailles. Pour certains investissements, comme par exemple, la mise en place du nouveau
radar de Météo France qui est parfaitement nécessaire a la maitrise du risque et a la
connaissance de notre environnement, le projet est aujourd'hui largement ralenti par
des problemes de maitrise fonciere et par la capacité a identifier parfaitement les
propriétaires.

Cette démarche s’insere tout a fait dans la feuille de route que les différents ministres
m'ont donnée. Dans le travail que nous mettons en ceuvre avec les collectivités pour
répondre a ces problématiques, vous l'avez évoqué plusieurs fois, il nous faut une
stratégie active et commune que nous batissons ensemble. Je souhaiterais indiquer que
la stratégie doit étre portée par les collectivités locales : c'est le territoire des Mahorais
et des Mahoraises. Il leur appartient de définir ce développement et cette stratégie.
L'Etat doit se positionner pour accompagner la volonté des collectivités locales.

Nous avons commencé a mettre en place ces stratégies avec vous avec la mise en place
des outils dont certains ont souligné la pertinence. Il y aurait ainsi a saluer I'équipe de la
CUF de Madame la Présidente et de la directrice générale ici présentes sur la partie
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régularisation fonciere. Il faut également souligner la place de I'EPFAM qui joue le role
de SAFER, qui a permis des installations d’agriculteurs et qui s'inscrit aussi aujourd'hui
dans I'aménagement de la ville au travers de propositions de ZAC portées par les
collectivités ainsi que de propositions de Zones d'Activités Economiques.

On pourrait aussi souligner I'arrivée d'un nouvel opérateur de logement social, Action
Logement devenu ALMA par son arrivée a Mayotte ou bien souligner aussi
I'appropriation d'un certain nombre d'outils. Je pense par exemple a l'utilisation de
I'ANRU qui est une agence nationale que nous utilisons localement avec des dérogations
pour aménager et reconstruire la ville sur la ville. Nous avons ainsi un certain nombre
d'outils qui nous permettent d'accompagner la stratégie que nous voulons batir
collectivement en utilisant la maftrise et la reconquéte fonciére.

Un autre outil, I'article 197 de la loi ELAN, vient s'inscrire comme un moyen aujourd'hui
de lutter contre I'habitat insalubre, en permettant de dégager du terrain rapidement et
dans de bonnes conditions.

Je cite celui-ci particulierement parce que le gouvernement, et singulierement les
ministres de l'intérieur et des outre-mer, ont entendu la revendication qui s'était
exprimée a l'automne dernier. lls ont bien pris connaissance du document que
I'Association des Maires de Mayotte leur a fait parvenir. Le ministre m'a demandé de
mettre |'accent rapidement -et on a commencé a le faire avec un certain nombre d'entre
VOUus- sur une accélération de ce qu'on appelle “les décasages” qui sont en fait des
démolitions au titre de la Loi Elan. Cela doit permettre, la ou I'habitat est illégal,
insalubre et dangereux pour les habitants eux-mémes de dégager rapidement des
espaces fonciers qui nous permettent d'enclencher de nouvelles dynamiques. C'est un
outil, un outil qui doit s'inscrire parmi les outils de réhabilitation dont nous parlions tout
a I'heure. C'est-a-dire avec de la capacité soit a rénover dans le cadre de I'ANRU soit de
la capacité a réhabiliter dans le cadre de la résorption insalubre pour que, au moins la
ou la ville s'est construite sur des sites dangereux, on puisse éviter de mettre les
habitants dans des situations extrémement difficiles. Nous devons donc cumuler le
décasage avec d'autres outils que vous utilisez, Monsieur le Maire de Mamoudzou,
puisque vous avez pris un certain nombre d'arrétés qui mettent I'accent sur le danger
pour les gens qui vivent ces situations.

Cette stratégie au service de la résorption de I'habitat insalubre doit s'inscrire aussi dans
une dynamique globale : on démolit, on réhabilite, on rénove, on reconstruit la ville sur
la ville en proposant aux gens qui vivent la en ayant le droit d’étre a Mayotte mais aussi
en étant occupant sans droit ni titre foncier de pouvoir bénéficier d'un hébergement.
J'insiste la-dessus

L'accélération du décasage que nous mettrons en ceuvre dans les semaines a venir doit
obligatoirement s’articuler avec une premiére offre de mise a |'abri des gens qui ont
vocation a rester a Mayotte, des Francais qui habitent dans les bidonvilles pour qui nous
devons rapidement mettre en ceuvre des solutions qui permettent de I'hébergement.
Et I'on doit a terme déboucher sur de la construction de logements, parce que cette
construction de la ville passe par une proposition d'habitat digne pour I'ensemble de nos
concitoyens. C'est ce que sont venus dire en insistant sur ce sujet, a la fois la Présidente
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et la Directrice générale de la CUF et ce qu’est venu dire le Ministre du Logement Olivier
Klein la semaine derniére en rappelant que notre objectif était triple :

= Proposer un parcours du bidonville au logement qui permette de faire
disparaitre I'habitat insalubre,

= Proposer aux gens qui aujourd'hui sont dans cet habitat insalubre un parcours
de logement,

= Que ce parcours de logement débouche sur une ville durable qui offre un
logement digne a I'ensemble des habitants.
Voila les objectifs que nous pouvons porter ensemble sur la partie logement.
Je souhaite insister sur deux autres points qui sont absolument essentiels dans la
reconquéte fonciére :

= Favoriser la préservation de biodiversité et le développement de |'agriculture et
ainsi faciliter I'autonomie alimentaire,

= Offrir aux territoires les opportunités nécessaires pour le développement
économique et pour les grandes infrastructures dont il a besoin.
Ce sont ces éléments-la qui nous semblent aujourd'hui particulierement importants au
travers du théme de la reconquéte fonciére, pour la mobilisation du foncier au service
des habitants, des collectivités locales et du développement du territoire.

C'est |'objet des ateliers auxquels vous participerez dans cette journée et, ce que je
souhaite, c'est que les stratégies et les plans qui vont commencer a se mettre en ceuvre
puissent déboucher sur des actions concretes. Certaines sont déja initiées, je souhaite
qgue l'on puisse accélérer. C'est le cas d’un sujet dont on parle régulierement avec la
Présidente de la CUF: Ila régularisation et la titrisation des personnes qui, par
occupation longue et réguliere, ont le droit d'acquérir un titre de propriété la ou ils ont
construit une maison dans des conditions qui correspondent a ce qu'on a appelé ici tout
a I'heure la coutume.

Je souhaite que I'on puisse accélérer les procédures de résorption de I'habitat insalubre.
On parle en ce moment avec les Maires de Mamoudzou, de Dembeni et de Koungou des
stratégies que I'on peut mettre en ceuvre pour accélérer cette dimension-la. Je souhaite
également que I'on puisse accélérer la réhabilitation et la rénovation. Je vois combien
on a fait des efforts par exemple sur Petite Terre pour accélérer la mise en ceuvre de ['
ANRU afin de pouvoir porter derriere les grands établissements publics.

Le ministre des Outre-mer et celui du logement m’ont confié une feuille de route que
j'ai un peu développée tout a I'heure et que je vais porter. Je vous dis dans ce domaine-
la que nous allons travailler pour que Mayotte sorte du bidonville et qu'on aille
individuellement et collectivement du bidonville vers le logement et vers la ville durable.
C'est une ambition forte et je souhaite que la reconquéte fonciére soit mise au service
de cette ambition et des ambitions de Mayotte

Merci pour votre attention
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9h30 —9h40 : Ouverture par le Président de séance (durée 10 mn) :

(@]

Présentation du sujet avec un focus sur le socle commun d’information (mettre
les participants au méme niveau d’information) et les enjeux essentiels pour
travailler sur le sujet ;

Cadrage des débats ;

Rappel et intégration des enseignement des démarches précédentes.

9h40 - 10h40 : Travaux en croisant avec des métiers et compétences
diverses (durée 1h)

| Titre de L'atelier.

Les bateaux agiles grand format (A0) sont affichés sur une grande grille

La méthode du bateau agile permet a partir d’'une base de travail partagée de décliner
un état des lieux. La métaphore du bateau permet de réfléchir sur ce qui va poser des
difficultés ou au contraire aider dans I'avancée du sujet. Cela permet de mobiliser
I'intelligence collective grace aux métaphores suivantes :

@)
@)
@)

Le bateau symbolise ce qui est déja en mouvement ;

L'ile représente le cap a atteindre, avec quel équipage ;

Le vent matérialise les forces motrices, les atouts identifiés qui vont permettre
d’avancer ;

Les ancres servent a figurer les freins, les éléments qui vont ralentir le projet ;
Les récifs figurent les obstacles qui risquent d'apparaitre.
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10h40 - 11h00 : Production de fiches de propositions dans chague groupe
(30 mn)

Sur la base d’un support préparé, des petits groupes de 4 personnes sont formés pour
produire 1 fiche proposition => on en sort collectivement 2 a 3 propositions a
approfondir et a coordonner entre les différentes institutions. Il s’agit d’étre concrets,
de préparer le passage a l'action

Fiche Proposition - Participants au Groupe & ... ... ... i Qfﬁm

i Intitulé : ... ... ... ... /?El \
Propositions/Recommandations :

/ Constats : \

. /
4 @ Partenaires a impliquer : \E /

v Movyens a engager / Ressources mobilisables

- J
a @ Temporalité :

N J\ J

M Remarques COMPlEMENTaIrES & ... .. e

S

11h00 - 11h30 : Restitution et synthése collective (25 mn) pour présentation
de I'aprés-midi

Mise en exergue des points de convergences et des points de débats / échanges avec
I’ensemble des participants a I’atelier. Identification de 2 a 3 proposisions a approfondir.

2 ATELIER 1 - Héberger et reloger les occupants sans droit
e N titre foncier pour libérer le foncier

o Ségoléne de Bretagne (Directrice générale CUF) — Salime MDERE (1°" Vicec-Président — Conseil Départemental)
Rédactrice : Pauline Prévot (Conseil Départemental) ; Gardien du temps : Kamal Eddine ABDOU RABI, Responsable service foncier

Q

Ol en est-t-on ? Des structures existantes : DEAL, CD 976, Communes et interco, CUF

Des outils juridiques existants et adaptés (prescription acquisitive par exemple)

Des mesures fiscales (Suspension des frais notariés d’acquisition par exemple)

Des procédures (Régularisation pour ce qui concerne le Département par exemple)

1/ 3 de la population dispose d’ores et déja d’un titre de propriété sur les parccelles qu’elle occupe

0u souhaite-t-on CAP GENERAL : que chague terrain ait un propriétaire qui dispose d’une preuve de sa propriété et qui puisse exercer son droit de propriété
aller ? Cas spécifique : travailler la régularisation du foncier agricole, pour permettre aux jeunes agriculteurs diplémés de s'installer méme s’ils ne sont pas
propriétaires (par voie d’acquisition ou de location- fermage)

Avec qui ? La population en premier lieu, qui est demandeuse et qui sera bénéficiaire d'un foncier régularisé + les institutions qui I'accompagnent.
Ce qui va nous La volonté politique affirmée
aider ? La volonté des particuliers et des institutions d’aller vers la régularisation

L'existence de moyens financiers et humains

Ce qui va nous ralentir | La masse des dossiers a traiter au regard des moyens de leur prise en charge
? La méfiance des adminnistrés envers les institutions
La méconnaissance du droit et des démarches & accomplir
L'absence de dead-lines : dead-line globable pour aboutir a la régularisation (comme pour I'Etat-civil), dead-lines spécifiques pour le traitement des dossiers
La liguidation du SMIAM
Les frais notariés et les frais d’acquisition + L'impossibilité de payer en plusieurs fois
Le manque de connaissances et de formation des agents

Des actions a engager | Communication / Sensibilisation / Vulgarisation
Guichet unique / Plateforme / Outil informatique
Dates butoirs
Engagement de qualité de I'accueil / qualité du service public
ﬁ Formation des agents en charge des procédures
Renforcement des moyens humains des institutions en charge de la régularisation
I
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Atelier 1: Accélérer la régularisation fonciere en vue d’une reconquéte
durable

= Coprésidence : Bertheline Monteil (Présidente CUF), Ségoléne de Bretagne
(Directrice CUF) et Salim Mdéré (1°" Vice-Président CD976 )

= Rédactrice : Pauline PREVOT (CD)
= Gardien du temps : Kamal Eddine ABDOU RABI, Responsable service foncier

Objectif

Une portion du patrimoine immobilier pose des difficultés en termes d’exercice du droit
de propriété. En effet pres de la moitié de la superficie de I'lle est touchée par une perte
de maitrise du droit de propriété. L’atelier n°1 doit permettre d’analyser un état des
blocages fonciers et des outils déja existants pour régulariser une partie, tout en
échangeant sur les solutions a venir dans le respect de I'ordre juridique.

Partager les connaissances

N Le Foncier du Département de Mayotte

—
Qs
= | ASSISES dela_

—RECONQUETE « Environ 20 000 parcelles
FoNCiERE 5 o
REPARTITION DU FONCIER DU DEPARTEMENT PAR COMMUNES (EN NOMBRE DE PARCELLES
CADASTRALES)
i
I
i —
u
ique |
i o o
M Nb Parcelles.
ir o ®
i —
I
Bouéni
Bandrélé
Accua
o 1000 2000 3000 4000
o} o]
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N Le Foncier du Département de Mayotte

Qﬁsss bt « Environ 15 000 hectares

—RECONQUETE
FONCIERE

REPARTITION DU FONCIER DU DEPARTEMENT
PAR COMMUNES (EN HECTARES

Tsingoni

Sada

Pamandzi

Ouangani

M'tzamboro

M

Koungou

Kani-Kéli

Dzaoudzi-Labattoir |

Dembéni

Chirongui

Chiconi  IEEEEG—

Bouéni

Bandrélé

Acoua

o 500 1000 1500 2000

2500

+ Vous pouvez modifier le fi

m Surface_hectares

REPARTITION DU FONCIER DU DEPARTEMENT SELON
LE TYPE D'OCCUPATION (EN NOMBRE DE PARCELLES)
A
q g
= | AssisES dela_ COMMUNE
-%EONQUETE ENTREPRISE
FONCIERE
ETAT
W AUTRE
11534
1194 M PARTICULIER
REPARTITION DU FONCIER DU DEPARTEMENT SELON LE TYPE
D'OCCUPATION (EN HECTARES)
mCcD
COMMUNE
ENTREPRISE
ETAT
W AUTRE
W PARTICULIER
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REPARTITION DU FONCIER DU DEPARTEMENT SELON LE TYPE
D'AFFECTATION (EN NOMBRE DE PARCELLES)

2407

1158

3229

A (ZONE AGRICOLE)

B AU (ZONE D'EXTENSION URBAINE]
BN (ESPACE NATUREL)

W U (ESPACE URBAIN)

7343

REPARTITION DU FONCIER DU DEPARTEMENT SELON LE TYPE
D'AFFECTATION (EN HECTARES)

¥ A (ZONE AGRICOLE)

® AU (ZONE D'EXTENSION URBAINE)
BN (ESPACE NATUREL)

® U (ESPACE URBAIN)

29/145

17/04/2023



a

———
Q=
= | ASSIiSES de o,

—RECONQUETE
FONCIERE

) REPUBLIQUE FRANCAISE
DEPARTEMENT

B

TR,

aMAYOTTE

Drecmion GEvERaLE ADJoMTE

AMEMNAGEMENT DU TERRITOIRE ET DEVELOPPEMENT DURABLE LE 08 mars 2023
Direction des Affaires Fonciénes et du Patrimeine Immobilier

Service Gestion du Domaine

Procédure de régularisation fonciére

1 - HISTORIQUE

La problematique fonciére @ Mayote avait amene a initier une premiére procedure de regulansation
foncigre en 1994 [Délibération n®1 43-19946-CGD0D du 03 septembre 1974 jointe en annexe 1) et qui s'était
termings en 2012 avec la mise en ploce d'une nouvelle procédure de régulanzation fonciére
[Delberation n®656-2012-CP du 31 janvier 2012 jointe en annexe 2).

Ele == basait sur 'étude menée par le CTHASEA [nouvelle ASF) a lo demande de la Collectivité
Départementale [Délibération n42-%6-CG0 du 10 mai 1994 jointe en annexe 3 et Délibération n*112-
2007-CG du 05 juillet 2007 jointe en annexe 4). Cette élude recensait 'ensemble des occupations
couturmigres sur le foncier de la Collectivité Départementale éligibles a une régulansation a titre gratuit.
Pour pouvoir &fre recenszé: comme occupants coutumiers, les demandeurs devaient justifier de leur
occupation en répondant a plusieurs crtéres (mise en valeur, durée d'occupation — cf. Délibération
n=a11-2011-CP du 29 septemiore 2011 sur le rétablissement des noms pour les occupants coutumiers jointe
en annexe J).

La délibération n®111-2003-CG0D du 19 décembre 2003 sur les dispositions relatives a la régulansation
fonciére jointe en annexe ¢ avait adoptée quelques disposition: de la régularsation foncigre comme la
gratuité des frois de bornage et des droits d'enregistrement pour 'ensemble des dossiers de
régulansation fonciére, la transformation des baux en actes de propriété (voir aussi la délibération n®1 18-
2004-CGD du 26 juillet 2004 concemant les difficultés d'application de la délibération précédente jointe
en annsxe 7).

Afin de conduire cette procédure de régularization fonciére, furent créées en 2007 la Direction des
Affaires Fonciéres et du Patrimoine ainsi gue les Commissions Patrimoine et Foncier dénommeées ciraprés
CPF [cf. Délipération n®241-2007-CFP du 30 mai 2007 jointe en annexe 3).

Les CPF définissent la politique fonciére du Conseil Départemental et contrdle la gestion de son domaine
publique et privé, terestre et maritime, ainsi gue son patimoine bat, en donnant son avis sur tous les
dossiers de gestion de ce domaine @ moyen et long terme, le pouvoir de décision définitif revenant a
I'Azsemblée Deliberante du Département.

Une nouvelle procédure de regulanzation fonciére a &te mise en place en 2012 [Deélibération n*834-2012-

CE du 12 juillet 2012 jointe en annexe 9] pour terminer le travail commencé. C'est actuellement sur la
base de cette délipération que la DAFPI méne ses missions de régulansation fonciére.

2 — DIFFEREMTS TYPES DE REGULARISATION

La régulansation fonciére est le fait d'officialiser et ce de fagen réglementaire une occcupation sur un
temrain donné.

Il exizte plusieurs types de régulansation :

- la régulansation a fitre gratuit © selon le statut de terrain (terain domanial ou titre soumis a la
régularization gratuite], critéres a respecter.

- "'acquisition (régulansation a titre onéreux).

- le bail ([commercial, emphytéotique, a ferme).

- "autorization d'occupation temporaire [AQT]).

- la cession gratuite [pour les collectivités et &tablissements publics).

- le transfert de gestion (pour les collectivités et établizzements publics).
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Présentation du sujet
Enjeux essentiels
Cadrage des débats

Madame Bertheline MONTEIL - Présidente de la CUF

Introduction

D

gﬁ“”m‘ * la question de l'occupation illégale par des clandestins d'une partie
FonmtaN gk du territoire de I'ile existe bien sir. Cependant leur expulsion ne

suffit pas a la reconguéte durable de la maitrise fonciére,

Il savére qu'a Mayotte

-les propriétaires titrés

-2l ceux qui sestiment proprietaires alors quiils ne le sont pas
qu'ils soient personnes publiques ou privées

sant en difficulté pour exercer les droits du propriétaires

* Mayotte = 375 km?

Un peu plus de la moitié de cette superficie appartient a des
personnes publiques, le reste appartient aux persannes privées

(Ecart = 7000 & BO0O ha)
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Patrimoine de personnes publiques :

— Caracteristiques Les biens n'appartenant
= | AS5isEs doa Le d'une pas au dormaine public
F igq"m personne publigue ast fB'&'t'Rll'ﬂ du
constitug des biens lui T N farticle L. 2211-
appartenant gui sont e et 1 du CGER)
- snit affectds i l'usage // \\
direct du public, £ Il5 sant salan
- soit affectds 3 un des regles particulisres
service public pourvy ," [principe de l'interdiction
gu'en ce cas ils fassent | Domaine Domaine devente & vl prio e w)
I'objet d'un | public privé =t
ameénagement L} o
indispensable & Y Application du
I'ewécution des missions l"'-.\ y &t compétence du
de ce service public M /
larticlz L ZL11-1 ¢lu e -
CEAP) e
12 ey, et ooty at
séserivs i, mukic
P, Bdarane ke d dag
PRI R B AT LI
1 Ex SAmples uresus acminsnmits
aicin aihude ane iine e o o maic,
ity s dwns i
e D Patrimoine des personnes privées : caractéristiques
|
s
= | AISigEs dnlo_
F;R!Eﬂﬂml
HCIERE
PATRIMOINE
IMMORBILIER

DES PERSOMMNES PRIVEES

physiques ou morales
.
= titres ou actes inscrits
au livre foncier

{35000 env.)
=15 200 ha environ

@ O
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D Enjeux de la régularisation foncigre
L
——
= | Asgises e ¢ A Mayotte, il n'y 2 pas 3 proprement parler bescin de reconguerir
FoNciERE le foncier car la lerre est loujours a quelgqu'un.
Le besain 25t le suivant :
Reconquérir I'exercice du drait de propriété
L'abjectif est que chacgue terrain ait un propriétaire cui soit en
capacité de prodver son droit de propriété et d'ainsi exercer les
draits du progrietaire (vendre, conner, louer, efc.)
QQ
sz .
T _'ﬁ';i’uﬂw'ﬁg Comment remplir les objectifs #

FaNciire

- Cesser  définitiverment  d'acheter par  acte sous
signature prive, seul, et de payer le prix

- Soumettre sa situation aux personnes compétentes

{la CUF, les administrations, les notaires, les avocats)
afin de rechercher la meilleure fagon de régulariser.
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Si, en principe, |z proprieété ne se perd pas par le nan-usage,
I'usage du bien par une autre persenne pendant 30 ans transfére la
prapriété & celui gui st en possession.
La proprigeté peut aussi se perdre en cas de sUccessions nan réglées
(déshérence) au quand Iimpdt foncier n'est pas réglé,
Il 2=t donc urgent guea changue personna gqui 52 cansidérs
propriétaire mais qui n'a pas de titre 3 son nom sa mebilise pour
ohtenir si possible le titra,
et pour ceux qui en ont un, pour Ne pas etre deépossédés.
D PREFET
DE MAYOTTE
D —— S
Lrberid
ﬁ- ﬂ-_pm:n.
- HSSIE!S d&lﬂﬂ Fraxerwind

—RECONQUETE AT E L I E R 1 pmmammmmsa |
FoNCIERE -

Accélérer la régularisation
fonciére en vue d'une -
reconquéte durable

Intervenants : M. Mohamadi SOUMAILA
M. Abdallah HAMIDOUNI

Direction de I'environnement, de 'aménagement. du logement et de la mer
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a LE DOMAINE PUBLIC DE MAYOTTE
g EST CONSTITUE :

FoMciire
1.DU DOMAINE PUBLIC 2.0U DOMAINE PUBLIC 3, DE LA ZONE DES PAS
MARITIME NATUREL ARTIFICIEL GEOMETRIQUES [ZPG:-
a. Affecté au Conservatoire du a.Dispositif de Concentraticn a.Cest une bande de terrain d'une
Littaral des Poissons largeur de 81,20 m, mesurée 3
partir de la haute du rivage de la
b.Depuis 1997, cartaines plages, la b.5tation de mesure de mer [Arl. 1.5331-4 du CGPPP)
vasiere des Badamiers et des j16ts courant marin et de 13
sont affectés aw Conservatoire du houle b.La ZPG de Mayotte est délimite
Littaral. lls couvrent plus de 1400 par ardtd préfectoral n®
Ha ;

200¢5G/D5F du & aoll 2002,

€. Affectd aux collectivitds pour les

¢ Clause @imprescriptible et
présarver

inalidénable
d.Autres : agricultures, loisirs, ...

[Direcsion de Meayin: o e r, <o b el de la mer NI
N - - :
o=.  Le domaine public de I'Etat
— | AiBsigEs dala
—RECONQUETE
FonciEre
Le domaine public est une notion du droit public francais qui se définit
comme |'ensemble des biens et droits (immeubles ou meubles) :
propriétés de |'Etat et de ses établissements publics
affectés a une utilité publique.
Cette utilité publigue peut résulter :
d'une affectation a l'usage direct du public : les routes,|es plages,
stades, jardin public..
ou & un service public : un hépital , une université, mairie ...
[uracrnm e Fasr . oe T i du #2 e Ly mer E] PRTIRNAD
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N LA GESTION DU DOMAINE PUBLIC
'\'-_‘ln*.:...,hm RAPPEL

FouciEre
Le régime juridique du DPM se caractérise par le principe de :

= |naliénabilité : la personne publique est dans "impossibilité de céder un bien
de son domaine & une personne privée, |l doit le déclasser, c-a-d le transférer
dans son domaine privé,

* Insaisissahilité . impossible de recourir a I'encontre des personnes publiques
aux voies d'exécution du droit privé

* Imprescriptibilité : impossible pour les tiers d'acquérir un droit sur ces biens
par voie de prescription acquisitive (trentenaire). Ladministration peut a tout
moment revendiguer son bien méme si une personne l'occupe le domaine
public depuis plus longtemps.

~>NECESSITE DE DECLASSER AVANT D'ETRE CEDE A UNE PERSONNE

Diresticn 2 | 2. s Famé du k ri &l de s mar

MRT02]

a RAPPEL
N

*  Toute nccupation du domaine public doit faire ['objet d'une autorisation préaalable
{Procédure)

«  Toute autorisation du domaine doit tenir compte de la vocation des sites
= ADMINISTRATION DES ZONES URBAINES OU A URBANISER

= Autorisation d'Occupation Temporaire (A0T)

+  Cessions a titre onéreux pour les occupants coutumiers

«  Cessions gratuites pour les collectivités pour les opérations d'amenagement ouw de
logement social

+  Transfert de gestion aux collectivités

= Bases juridiques (lien)

Lhrezbizn du | ue 2 g, de ob ok s 5 NIy
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qnsunmni A MAYOTTE

Les services gestionnaires :

Direction de |'Environnement, Aménagement, du Logement et de la
Mer : Unité Gestion Fonciére

Direction Régionale des Finances Publiques (DRFIP) : Service Local des
Domaines

Les services instructeurs :

La DEALM pour le Domaine Public Maritime {Zones des Pas
Géometrigues) organigramme

La DRFIP pour le Domaine Privé de I'Etat (propriété privée de I'Etat)

Dirzcton de l'envirennemenl. de Famdmapemeit, de lopement o de b mer 6 AW01E02E
QO LES ACTES DE GESTION DU DPM

Tous les actes de gestion du DPM sont sous lI'autorité du Préfet de
Mayotte

La DEALM instruit pour le compte du Préfet les demandes
d'occupation du DPM et de cessions dans la ZPG

Les demandes sont examinées en commission présidée parle
Préfet et rassemblant I'ensemble des services de la Préfecture :
SG, SGAR, DRCL, France Domaine et la DEALM

FREQUENCES DES COMMISSIONS : 4 4 5 séances / an pour
environ 260 dossiers examinés

Firactine da | ria T at, ak da I= mar ? R i cabes bt
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oS LES DIFFERENTS ACTES EXAMINES

ECONGUETE
F;':Eiiug‘u

Les actes d'Autorisation d'Occupation Temporaires (A0T), cessions

Les cessions au titre de la régularisation de l'occupation & usage
d'habitation (Art. L 5114-7 du CG3P) ou professionnel (Art. L5114-8 du
CG3P)

Les autorisations des mouillages
Les cessions gratuites aux collectivités ou 3 leurs groupements
Les actes de transfert de gestion

Les affectations ou attributions au Conservatoire du Littoral

Nirmction ds A . o I wn at e ls mar 8 TATOA

0 LE CADRE DE LA REGULARISATION DES
gz, OCCUPANTS (ZPG)

FoMciERE

Les cessions au titre de la régularisation de l'occupation a usage
d’habitation principale par I'occupant ou leurs ayants droit : Article L
5114-7 du CG3P

LES CONDITIONS :
Avoir édifié son habitation principale avant le 17 janvier 2007 ;
Avoir un domicile fiscal & Mayotte ;
Etre ressortissant d'un Etat membre de I'Union européenne.

Me pas étre en zones d'aléas forts ni dans les mangroves (zones Naturelles
littorales)

o 'anvic . o I dn atda s mar 9 FRTOAIZT
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0 LE CADRE DE LA REGULARISATION EN ZPG
Clagenoc.  (suite et fin)

FoNciERE

* En cas d'avis favorable, le prix de cession du terrain nu est fixé
par le Service Local des Domaines, selon :

* Lanciennete de 'occupation

* Le revenu global du ménage

*  Le nombre des personnes vivant dans le foyer
* La superficie du terrain limitée a 500 m?

* Les aléas et la desserte sont pris en compte

Durestion de | e Paire ] e 1[} (RO e

0 BILAN DES DOSSIERS TRAITES
Q%..mul SUR LES 4 DERNIERES ANNEES : 1 044

FoNCIERE

LA REPARTITION DES DOSSIERS TRAITES EN COMMISSION PAR ANNEE

lotal

159

COMPOSITION DE
R L'EQUIPE DEALM

=301 5] EQEI'ITS

20

Tiresciion de T at, e T A Ing atdnla mar 11 PRTCIAET
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Q BILAN DES DOSSIERS TRAITES (suite)
C—]ﬂ_ﬂﬂ?ﬂd—hiﬂ

160

169
14 181
140
LA 120 ; 106
REPARTITION 100 = 2010
] 2020
PAR SECTEUR ™ o o
40 L . 022
£
40 28 1
0 - 1 ECED 11
SR i n
o Hm | [ -

AGRICULTURE  ASSOCIATION CESSION ECOMOMBILE  ORGAMISMES  POINT DIVERS
FIAGITATION PULELICS

I e Pumis n wl e bt ma 12 LIMTRE IR

C\%m BILAN DES DOSSIERS TRAITES (suite)

—RECONGUETE
Fouciene TIO6E
02 [ 4a1
LES SUPERFICIES DES 4 ¥
DEREIIERES ANNUELLES -
CEDEES ﬂ 11490
00 5003 FAVORABLE TG
dnr:.t 55—] ha pour les B FAVORABLE CESSION
habitations 2020 ﬂ 32071 ™ FAVORABIF AOT
et 55 ha pour les e W DECLASSEMENT

collectivités
175086

- 1143660
019

0 100000 200000 300000 400000

e i i du et tha b mar 13 NN
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QEFH.: dolo_
—REconaite

FoHCIERE

LE DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE

L’Etat lance des Appels A Projets publiés dans les
annonces légales et sur le site officiel

Le sujet est développé dans I'ATELIER 4

L] PERSPECTIVES POUR LANNEE 2023

———
Q=
= | Dssisis oo
—R E

FaNciirE

NUMERISATION DES ARCHIVES

Diractizn de Fa i, e Carerspaman, da kog B i |3 mar 15 MM
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“Ezse  ATELIER
Foucuzu: -

Accélérer la régularisation
fonciére en vue d'une -
reconquéte durable

MERCI DE VOTRE ATTENTION

Direcdoin o Fervel o5 amé ty o g t i de la mer 16 PET2IER
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Restitution Atelier 1

= Salime Mdéré (1°" Vice-Président CD976 )

De cet atelier, il ressort que le territoire (I’Etat, le Conseil Départemental, les communes)
a des moyens et des outils juridiques pour régulariser le foncier: opérations de
régularisation Etat (ZPG), opérations de régularisation fonciere du Département,
Commission d’Urgence Fonciére (actes de notoriété acquisitive), tribunal judiciaire (juge
de droit commun du foncier) Il faut maintenant se dire comment mettre de la
cohérence, comment on peut accélérer les processus. Les participants ont évoqué par
exemple la prescription des actes de notoriété acquisitive.

Il faut aussi rappeler que les choses avancent : 1/3 de la population mahoraise dispose
d'un titre de propriété.

La question des terres pour les agriculteurs revient régulierement. De nombreux
agriculteurs s’adressent au Département pour demander du foncier agricole dans un
contexte ol c’est 'EPFAM qui assure pleinement les missions d’une SAFER. C’est trés
important de pouvoir répondre a cette demande, notamment pour développer une
production endogéne qui puisse permettre au territoire de subvenir a ses besoins. Mais
le Département n’est pas outillé pour savoir si une demande est, ou non, légitime, si un
projet agricole est viable, si les diplomes sont les bons. La CAPAM peut sans doute jouer
un réle majeur dans le dispositif. Rappelons que chaque parcelle appartient a quelqu’un
et que I'enjeu pour les agriculteurs qui ont besoin de foncier, c’est d’identifier aupres de
qui ils pourraient acheter ou louer ce foncier.

La régularisation du foncier passe essentiellement par la volonté des particuliers et des
institutions de s’engager dans ce processus. |l faut des moyens financiers et humains. Le
Département est en train de restructurer ses services pour gagner en efficacité. La
masse des dossiers a traiter au regard des moyens, pousse a la méfiance des administrés
envers les institutions. Effectivement la population n'y croit peut-étre plus ! Beaucoup
de Mahorais ne savent pas a quelle porte il faut frapper pour avoir un minimum
d'informations. Il faut des actions avec des dates butoirs et un engagement sur la qualité
de l'accueil et du service.

La formation des agents en charge des procédures est un enjeu important pour traiter
les dossiers dans des délais raisonnables. Il faut monter en puissance sur les ressources
humaines, recruter des cadres. La liquidation du SMIAM, qui prend tant de temps, est
également un frein majeur au processus de régularisation.

Enfin, les participants a I'atelier ont pointé les frais notariés et les frais d'acquisition qui
constituent pour une partie des habitants des freins sur lesquels il faudrait travailler.

Pour avancer, il faut mettre en place des actions de communication, de sensibilisation,
de vulgarisation. On a proposé un guichet unique ou une plateforme et des outils
informatiques (il faut qu'on entre dans le monde du numérique) pour que les gens ne
soient pas obligés de se déplacer pour déposer trois bouts de papier a la direction
fonciere. Il serait sans doute possible d’intégrer France Service dans le dispositif. Des
outils et des ressources existent dans les intercommunalités et les communes, on peut
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sans doute s’appuyer sur elles pour que les personnes n’aient pas besoin de se déplacer,
d’attendre et qu’ils aient les bons renseignements.

Synthése des constats

Ou en est-t-on ?

Des structures existantes : DEAL, CD 976, Communes et
interco, CUF

Des outils et procédures juridiques existants et adaptés
(ordonnance 2005, décret 2008, délibératinos du CD,
dispositions du CGPP spécifiques a Mayotte, prescription
acquisitive par exemple)

Des mesures fiscales en vigueur jusque 2025 : article 1043B
dy CGl

1/ 3 de la population peut exercer les droits du propriétaire
en vertu d’un titre de propriété des parcelles qu’elle occupe

Ou souhaite-t-on
aller ?

CAP GENERAL : que chaque terrain ait un propriétaire qui
dispose d’une preuve de sa propriété et qui puisse exercer
son droit de propriété

Cas spécifique : travailler la régularisation du foncier
agricole, pour permettre aux jeunes agriculteurs diplomés de
s’installer méme s’ils ne sont pas propriétaires (par voie
d’acquisition ou de location- fermage)

Avec qui ?

La population en premier lieu, qui est demandeuse et qui
sera bénéficiaire d’un foncier régularisé + les institutions qui
I'accompagnent et qui bénéficieront également de la
régularisation (TF).

Ce qui va nous
aider ?

La volonté politique affirmée

La volonté des particuliers et des institutions d’aller vers la
régularisation

L’existence de moyens financiers et humains

Ce qui va nous
ralentir ?

La masse des dossiers a traiter au regard des moyens de leur
prise en charge

La méfiance des administrés envers les institutions

La méconnaissance du droit et des démarches a accomplir
L'absence de dead-lines : dead-line globale pour aboutir ala
régularisation (comme pour [I'Etat-civil), dead-lines
spécifiques pour le traitement des dossiers

La liquidation du SMIAM

Les frais notariés et les frais d’acquisition + L'impossibilité
de payer en plusieurs fois

Le manque de connaissances et de formation d’une partie
des agents
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Echanges avec la salle

M Question du syndicat des jeunes agriculteurs de Mayotte :

o Les accords de régularisation se font en cohérence avec le PLU mais on pourrait
installer des agriculteurs et des jeunes agriculteurs sur les terrains qui sont des
terrains a vocation agricole. Aujourd'hui on ne voit pas se développer une
stratégie dans ce sens-la, ni aupres des institutions publiques, ni auprées des
décideurs qui peuvent avoir le pouvoir. Evidemment 'EPFAM marche trés bien
mais c'est vrai que c’est un sujet qui n’a pas été abordé pendant tout |'atelier 1.

M Réponse Madame Monteil, Présidente de la CUF :

o |l me semble que la problématique du foncier agricole recoupe un peu les autres
problématiques que j'ai essayé d'exposer. C'est-a-dire qu’ il y a des occupants
agriculteurs qui n'ont pas de titre. Etre propriétaire ou étre agriculteur, ce n'est
pas la méme chose : on peut étre propriétaire de terrains agricoles et les faire
exploiter, les exploiter directement ou les donner a bail ... Il me semble que la
guestion de la propriété du foncier et de I'exercice de la profession d'agriculteur
sont deux questions qui ne sont pas identiques. Il peut bien slr y avoir des
enfants d'agriculteurs qui s'installent comme agriculteurs. il peut y avoir aussi de
nouveaux agriculteurs qui ont du mal a s'installer car ils ne trouvent pas de terres.

M Question (ancien élu)

On aparlé d'un probleme d’identification d'occupants ou en tout cas d'occupants
a la parcelle.

Je rappelle qu’il y a plusieurs années ici, le Département, en accord avec I'Etat,
avait missionné le CNASEA pour organiser un travail d'identification. Toutes les
parcelles qui existaient ont été identifiées. Il ne devrait pas y avoir de raison de
changement dans le temps.

Pourquoi la Commission d’Urgence Fonciére et tous ceux qui sont chargés de ce
travail de régularisation et de reconquéte fonciere ne s'appuient pas sur ce
travail. A I'époque avait été enregistrées les personnes qui étaient la vraiment,
les personnes qui étaient la au départ. lls avaient des bangas ou en tout cas des
cases ... Je sais qu'il y a eu quelques dérapages parce que ¢a existe toujours
malheureusement mais ¢a c'est marginal par rapport a ce qu'on pourrait
exploiter. Méme si certaines personnes ne sont plus la, il y a quand méme la
releve, il y a leurs enfants.

Il faut aussi considérer la partie régularisation de |'Etat parce que la légalisation
c'est le département, mais I'Etat est sur la question de la ZPG (Zone des Pas
Géomeétriques)

C’est vrai que de plus en plus la loi et I'Etat vont dans le sens du refus de cession
des zones exposées aux risques méme si les habitants sont préts a payer.

I y a beaucoup de gens qui souhaiteraient payer pour pouvoir devenir
propriétaires avec un titre mais le probleme c'est que, avec I'Etat en tout cas, il
faut obligatoirement régler d’un seul coup les frais liés a la régularisation. Quand
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les gens demandent des échéanciers, on leur refuse et ca les pousse a rester dans
I'illégalité. Normalement le Département ne fait pas payer la régularisation
fonciere.

Et puis, quand méme, on n'a pas réussi en 20 ans a régler un probleme aussi
sensible et que tout le monde considere comme une priorité. On devrait suivre
I'exemple de la régularisation faite par la commission d'état civil qui a été
instaurée pour 10 ans. En 10 ans, on a traité I'essentiel mais c'est vrai que cette
commission avait les moyens, avec une armée de personnes qui étaient affectées
pour faire ce travail-la. Est-ce que la Commission d’Urgence Fonciére aujourd'hui
a ces moyens-la ? Si nous voulons résoudre les problemes et qu’en face, on ne
donne pas les moyens, |a aussi c’est un souci.

M Réponses

o Madame Monteil, Présidente de la CUF
En ce qui concerne les opérations de régularisation fonciére qui ont été faites par
le CNASEA puis ensuite par I’ASP a partir de 1996, je voulais juste dire que le
Département n'a pu faire ses enquétes et sa régularisation que sur les terres dont
il était propriétaire. Il n'a jamais pu enquéter sur l'irrégularité des biens des
personnes privées. Or ces parcelles privées sont également occupées par des
personnes qui n‘ont pas de titre et je dirais que c'est une des missions qui a été
donnée a la CUF sur ces zones-la dont je rappelle quand méme qu' en superficie
elles couvrent environ 12 000 hectares.

o Président

Je voulais juste revenir sur I’ASP. En fait, il y a des regles : quand vous allez chez
le notaire on vous demande un cheéque de 2000,00€ . Quand vous achetez votre
foncier au Département, ce n'est quand méme pas tout-a-fait le cas. Quand vous
avez demandé une régularisation, vous savez a peu pres le montant qu'il y aura
a payer, vous vous préparez pour payer au moment ou on doit signer I'acte. C'est,
comment dire, rigide. Vous avez passé le dossier en Commission, vous avez les
élus qui ont délibéré, c'est une procédure assez longue. Et puis on demande le
prix que va donner France Domaine pour avoir une idée du prix a appliquer. Et
guand on annonce le prix effectif, les ménages ont des difficultés a payer et
abandonnent. C'est une réalité: il y a beaucoup de dossiers qui restent en
suspens une fois qu'on a le prix des Domaines: c’est bloqué parce que la
personne ne paye pas et il faut retourner voir France Domaine pour qu'il nous
donne un autre tarif avec des délais qui s’allongent.

M Complément : EPFAM sur la stratégie agricole

C’est moins une question, plus une remarque concernant I'atelier 1 pour préciser
gue nous avons une mission SAFER. Nous I'exercons depuis 2019 et de maniere
systématique depuis fin d'année 2022, notamment pour lutter contre la
spéculation fonciére et surtout pour éviter le morcellement des parcelles
agricoles, premieres responsables du morcellement du foncier. On travaille sur
cette thématique de maniére a ce que I'on puisse faire en sorte que les notaires
évitent d'accompagner les acquéreurs et les vendeurs dans des procédures
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illégales de vente de fonciers. De la méme maniere, les géometres interviennent
de maniere systématique sur le morcellement a la demande des acquéreurs ou
des vendeurs. C'est vraiment essentiel si on veut que le foncier agricole puisse

continuer a rester agricole.

Les propositions d’actions

Intitulé et description
Communication /
Vulgarisation

= Rédiger collectivement des fiches

pratiques, par exemple :

o «j'occupe un terrain mais je n’ai pas
de document qui prouve que je suis
propriétaire : ou dois-je aller, avec
quels documents, combien ¢a va
colter, quand vais-je devoir payer,
quels délais pour obtenir Ia
régularisation, etc. »

o« J'ai un document établi sous seing
privé : mémes questions »

o Etc

= Lister les fiches a écrire (la liste peut
s’enrichir au fil du temps, elle n’est
pas figée

= Prioriser les fiches en commencant
par celles qui traitent des cas les
plus fréquents

= Ne pas attendre d’avoir fait toutes
les fiches pour les diffuser,
commencer par celles qui traitent
des cas les plus courants

= Rassembler a terme I'ensemble de
ces fiches dans un guide

Sensibilisation /

Acteurs a mobiliser
Faire des groupes
de 3 ou 4
personnes
rassemblant les
principaux acteurs
concernés par
chaque fiche, avec
un pilote pour
chaque fiche

Délais

6 semaines
pour la
rédaction
d’une fiche

Guichet unique / Plateforme / Outil
information
o Un lieu physiqgue et une
plateforme/outil informatique ou
I'on peut poser les questions, avoir
des réponses, suivre son dossier,
avec des agents formés qui, s'ils
n‘ont pas toutes les réponses,
sauront auprés de qui aller les
chercher: par exemple CDAD et
permanences « tournantes » au CD,
aux Domaines, a la CUF
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Intitulé et description Acteurs a mobiliser Délais
o Prévoir une réponse au besoin de
proximité (permanence en Maison
France Service ? ailleurs ? Dispositif
itinérant via un minibus ?

o Si outil informatique, prévoir un
outil consultable sur téléphone et
tablette

Dates Butoirs

= A linstar de ce qui a été fait pour
I’état-civil, se donner une date = 10
butoir pour la régularisation du ans
foncier et adapter les moyens si
c’est nécessaire, en tenant compte
de la loi LODEOM qui pose déja des
délais pour |émission des actes de
notoriété acquisitive dans les DOM
(fin 2027) et pour les exonérations
fiscales (2025)

= Pour chaque type de dossier, se
fixer des délais d’instruction, se
donner les moyens de les tenir (RH,
outils, fréquence des commissions
de régularisation, guorum,
procédures internes de chaque
structure, etc.) et de les suivre pour
rendre compte, puis, si besoin,
ajuster les procédures/les moyens

Formation des agents en charge des
procédures

= Pour gqu’ils maitrisent parfaitement
les procédures de la structure qui
les emploie et soient en mesure de
respecter les délais d’instruction;

= Pour qu’ils connaissent le contexte
général et puisse orienter les
personnes qui s’adressent a eux
vers le bon interlocuteur ;

= A terme, pour qu’ils puissent aussi
renseigner les personnes qui
s’adressent a eux sur les procédures
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Intitulé et description Acteurs a mobiliser Délais
qui seront mises en ceuvre par
d’autres acteurs.

La formation concerne 2 catégories

d’agents :

= Ceux qui travaillent dans des
structures  spécialisées ( CD,
Domaines, CUF, SAFER, etc.)

= Ceux qui travaillent dans les
administrations et qui sont amenés
a orienter les demandes vers les
organismes spécialisés

Renforcement des moyens humains des

institutions en charge de la régularisation

= A analyser en fonction des dates
butoirs; La CUF bénéficie d’un
renforcement de ses RH (19
agents). Il s’agit de personnes qui
ont besoin d'une période de
formation avant d’étre pleinement
opérationnelles.

= Intégrer aussi les besoins dans les
administrations (Domaines,
Cadastre, CPI)

Engagement de qualité de I'accueil /

qualité du service public conformément

aux missions des structures concernées

= Pour que les personnes qui
s’adressent a nos institutions soient
bien recues, bien renseignées sur
les procédures et que, ainsi, elles
gagnent du temps dans la
constitution de leur dossier, ce qui
permettra d’atteindre les objectifs
globaux en matiere de
régularisation fonciere

Harmonisation / convergence des | Etat

procédures, notamment au moyen de la | CD

formation des agents (chacun a leur | CUF
niveau) et par des actions de | Communes
communication (cf ci-dessus)
= Pour simplifier les démarches, les
rendre plus compréhensibles,
analyser les procédures propres a
chaque acteur qui intervient dans la
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Intitulé et description
régularisation fonciere et identifier
les écarts (pieéces a fournir, délais,

co(ts)
= Chaque fois que c’est possible,
proposer une stratégie de

convergence des procédures

Acteurs a mobiliser

Délais

Travail sur les conséquences financiéres
de la régularisation

= Possibilité d’indemniser

occupants en cas de projet ?

les

= Exonération des taxes liées a la
régularisation ? (pendant un
temps? Sous conditions de
ressources ?)

= Dispositif de microcrédit pour

accompagner les personnes les plus
démunies

Collectivités
Etat

DRFIP
Coopératives
banques

Evolution du cadre législatif

= Pour permettre la prise en compte
des spécificités mahoraises, la
formalisation des pratiques
coutumieres, l'intégration d’un
facteur de génération (30 ans / 40
ans, etc.) dans la régularisation des
successions anciennes

Parlementaires
Etat

Régularisation conditionnée au respect du
PLU(iHD)
= Régulariser les
I’occupation et
respectent les
d’urbanisme
= Faciliter ainsi l'acces aux terres
agricoles pour les  jeunes
agriculteurs
Une question se pose : la régularisation du
droit de propriété doit-elle étre associée a
I'usage qui est fait du terrain ? En effet, on
peut étre propriétaire d’un terrain en zone
agricole sans étre agriculteur et louer le
terrain. On peut étre propriétaire d’un
terrain et ne pas pouvoir construire de
maison sur ce terrain => il serait préférable
de distinguer droit de propriété et droit de
I"'urbanisme

parcelles dont
I'utilisation
documents

Collectivités
Notaires
EPFAM

CUF
Associations
proximité
Conseil cadial

de

10 ans
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Atelier 2 : Héberger et reloger les occupants sans droit ni titre foncier pour
libérer le foncier
=  Présidente : Psylvia DEWAS — Experte de haut niveau -Préfecture
= Rédactrices : Justine DE WILDE (DEAL) et Satyfatou MADI (DEETS)
= Gardien du temps : Anli BOUNOQOU, Direction Urbanisme, Foncier, Logement et
Habitat — Ville de Mamoudzou
Objectif

Une partie du foncier est occupée illégalement par des habitants qui vivent dans des
conditions de grande précarité, dans des constructions insalubres et potentiellement
dangereuses pour leur sécurité.

L'atelier n°2 se consacre a la définition des modalités d’hébergement et de relogement
des familles éligibles, que I'Etat et les communes doivent créer et expérimenter avec
I'ensemble des partenaires : financeurs, bailleurs sociaux, aménageurs, entreprises BTP,
opérateurs sociaux..

Partager les connaissances

Comité départemental de I'habitat et de I'hébergement 2021 - 2022
Q Une nette progression des réponses
e apportées aux ménages défavorisés
FouciEre
1824 places d'hébergement et de logement adapté a des destinations
économiquement et'ou socialement fragiles (+ 119%)
En 2022 :

Evelution du nombre de places
Hébargementlogement accompagné entre 2016
245 places et 2072
d'hebergement d'urgence
646 places

d'hebergement dinsertion "
812 places .
d'intermédiafion locative
67 places en résidencs 3 I I
sociale , . | |
raul £ 2013 L] 2020 2033
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Représentation du parc social par

Q communes
C.)mllldm Communes Mormbre de logemants %
-RIF_DNQUi‘I‘I KAARACLIDECH 557 50,3%
Focitne DAL 261 23,6%
KO NGO 113 10, 7%
DEMBENI 36 5,1%
CHIROMEL 54 4, 0%
PARMANDEI a7 4%
TSIMGONI b1 3%
DILAAMGANT 13 1,7%
Total géndral ; 1107
D BILAN DE LA LUTTE CONTRE U'HABITAT
Q: ILLICITE
T "—'EEEE" i
Fﬂmiiﬂq‘
En 2021, 12 opérations En 2022, 6 opérations
1652 bangas détruits, 434 hangas détruits,
522 personnes héhergées 43 personnes hébergées
Objectif 2023

Poursuivre avec les maires les opérations d'évacuations et de démolitions
en commengant par les zones les plus denses

priorité 1: Mamoudzou, Koungou, Petite-terre (Parmandzi et Dzacudzi )

priorité 2 Ouwangani, Dembeni, Bandréle,

priorité 3 : Teingoni, Chirongui

Et les autres communes : Kani-Kéli ; Sada, M tsambaoro

M Constats:

o Beaucoup de public ESI (Etranger en situation irréguliere) ? On doit quand méme

leur proposer les solutions d’hébergement.

o 100 000 habitations insalubres dont les habitants doivent étre mis a |'abri.

o Utilisation de I'article 197 de la loi élan
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o Pour pouvoir libérer du foncier, on doit pouvoir proposer aux occupants illégaux,
sans titre, ni droits des solutions d’hébergement et de relogement.

M quelles propositions ?

Idée 1) La question des logements existants vacants
o 1800 logements existants vacants : il faudra recenser ces logements, une étude
est déja en cours
o Comment inciter les propriétaires a les louer ?
o Mobiliser le parc vacant ? Comment le mobiliser ?

Idée 2) L’'urbanisme transitoire : des produits qui existent avec moins de contrainte

Idée 3) Dans le cadre des opérations ZAC, RHI, on trouve 3 typologies de public :
o 1/3deEsl
o Catégorie intermédiaire, les couples mixtes, les parents d’enfants frangais
o Les personnes en situation réguliere
3 arguments de refus des propositions d’hébergement

o L'éloignement géographique qui engendre la déscolarisation des enfants et de
leur bassin de vie ;

o Le stockage des effets personnels ;

o La notion de transitoire, temporaire.
La solution sur site serait la situation idéale.

Idée 4) le probleme c’est que le parc existant est diffus et reparti sur tout le territoire.
Difficulté de captation des logements

Intérét d’avoir des hébergements dans chaque secteur et commune. En priorité
sur le territoire ou il va y avoir des opérations.

Besoin de l'implication des élus, des collectivités qui peuvent faciliter la
captation ou la mise a disposition de terrain. Il convient de trouver des
solutions territorialisées

Idée 5) Les freins technique face a I'urgence et a la transition
o L’accessibilité, assainissement, la viabilisation qui sont co(teux,
o Meéme sion a du foncier, les délais et des procédure administratives sont longs.
Réfléchir a des procédures accélérées et avoir des dérogations pour Mayotte

Idée 6) Les constructions aujourd’hui ne sont pas adaptées a la famille mahoraise,
Il y a également des familles mahoraises qui habitent dans les bidonvilles, a qui
il convient de proposer de solutions pérennes

Pour info : il y a 300 demandeurs du parc social a Mamoudzou

Intermédiation locative (IML) nécessaire, car il y a beaucoup d’impayés

Idée 7) La solution de LLTSA est une solution adaptée.
Comme les accompagnements sont longs, il convient de convaincre les usagers
de croire au parcours résidentiel
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Idée 8) Un probléme de production de stock et de I'offre de ’'hébergement

Il est important de valoriser et de communiquer sur les expériences qui
fonctionnent

Idée 9) La captation des logements , hébergement dans les communes
Travailler sur des conventions entre les communes et les propriétaires

Les associations villageoises peuvent étre mobilisées pour accompagner les
familles

Idée 10) Importance de lutter contre les attestations d’hébergement frauduleuses

Idée 11) L’adaptation de I'offre de ’hébergement

Face aux problématiques de captation, il faudrait des solutions innovantes
temporaires, conjointement avec la mise a disposition par les communes de
foncier pour réaliser des modulaires.

Idée 12) Possibilité de transformer les hébergements en logement via des baux glissants ?
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Restitution Atelier 2 -

= Psylvia DEWAS — Experte de haut niveau -Préfecture
On sait que le sujet est difficile mais les échanges ont été constructifs, ce qui témoigne
de la volonté de vouloir avancer avec des constats qui sont partagés : il manque de
places d'hébergement et de logements et il y a urgence a agir.

Les objectifs sont également partagés : il faut héberger les gens éligibles pour pouvoir
libérer le foncier puisque c'est notre objectif commun. Il faut pouvoir les héberger a
proximité du lieu qu'ils occupent, pour éviter de déraciner tout le monde, pour éviter
gu'ils perdent leur travail, pour que les enfants puissent rester dans la méme école dans
la mesure du possible et pour qu'ils puissent garder leurs reperes, leurs réseaux, leurs
familles, leurs amis. Il faut aussi accompagner ces personnes : il ne s'agit pas de les
héberger provisoirement, ce n’est souvent pas pour 10 jours, mais pour plusieurs mois
renouvelables. Cela dépend des situations. Il faut aussi les accompagner vers un
parcours résidentiel. C'est important de dire qu'il y a des solutions d'urgence et qu'il y a
des solutions provisoires mais que |'objectif c'est bien d'accompagner ces personnes
vers une solution pérenne.

Les participants a I'atelier se sont accordés sur le fait que méme si aujourd'hui la
situation n’est pas forcément réjouissante, il y a une volonté collective et une
dynamique positive qui nous permettent d'étre quand méme optimistes. Il y a eu 5
fiches propositions. Toutes posent un méme constat : la lenteur avec laquelle on avance
sur ces questions d'hébergement compte tenu de l'urgence. Tout le monde se dit qu’il
faut vraiment fonctionner en deux temps: il y a un projet sur le long terme pour
développer le logement et la ville durable. Et pour que tout le monde puisse accéder a
un logement digne, il faut prévoir une étape préalable, une étape temporaire qui devrait
répondre a l'urgence. Le premier point, c'est I'urgence dans la construction et I'urgence
dans l'accompagnement des familles que l'on veut sortir des fonciers occupés
illégalement pour libérer du foncier. On n’a pas le choix il faut évidemment héberger les
personnes : comment on les héberge ? En les accompagnant et a proximité si possible.
Et il s’agit vraiment d'un travail partenarial. D’ailleurs aucun des projets, aucune des
solutions identifiées ou qui seront identifiées ne pourront jamais étre portés par une
seule institution. Il faut que ce soit porté par I'ensemble des institutions mais aussi, et
¢a c'est tres intéressant, beaucoup ont insisté sur le fait que ca doit étre fait avec les
habitants. C'est-a-dire avec les conseils citoyens, avec les associations locales. Par
exemple, si on décide de développer une solution de relogement temporaire dans un
village, il faut que ce soit fait avec les habitants qui habitent déja le village. Il faut que ce
soit fait avec les associations du village pour anticiper au maximum et pour qu'elles
comprennent ce qu'on fait, pourquoi, pour qui, pour que ¢a se passe le mieux possible.

L'atelier propose quelques solutions, qui existent déja ou qui sont a développer :

= Des expérimentations de relogement temporaire. Comme il faut aller vite,
I’enjeu est de trouver des moyens d'actions rapides et trouver des procédés
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constructifs rapides, modulaires et pourquoi pas les transformer, a terme, en du
logement pérenne.

= Le produit LLTS (Logement Locatif Tres Social) : les projets doivent maintenant
sortir de terre. Ca commence , mais il faudrait étre plus rapide. C’'est un projet
qui est extrémement subventionné. En contrepartie, le loyer est vraiment le plus
faible possible et il est assorti d’un petit accompagnement social pour aider les
ménages a travailler leur parcours résidentiel. C'est un produit qui semble
recueillir, au moins sur le papier, I'adhésion de beaucoup de personnes et qu'il
faut vraiment faire sortir de terre et en produire beaucoup.

= Troisieme piste de solution, I'exploration du parc privé vacant: il y a des
logements qui sont inoccupés ou partiellement occupés. Est-il possible de savoir
dans quelles proportions? Et dans quelles conditions on pourrait les mobiliser
pour pouvoir héberger temporairement des personnes? Compte tenu de
I'ampleur des besoins, c’est une piste a explorer.

= |l a été évoqué aussi le fait d'encourager les communes a conventionner dans le
parc privé. Les communes, les associations, I'Etat bien sdr, pour que les
propriétaires privés mettent a disposition de différentes associations des
logements pour pouvoir héberger temporairement des personnes.

De nombreux facteurs peuvent ralentir les démarches, le premier étant sans doute le
colt de la construction en général a Mayotte. Faut-il apporter plus d'aides publiques ou
essayer de réduire les colts ? Dans tous les cas, c'est un sujet majeur . Il faudrait revoir
cette question avec la Fédération du Batiment pour avancer et faire baisser les codts.

Il existe plusieurs conditions de réussite : la premiére c'est d'anticiper au maximum, de
ne pas se retrouver un jour avec un terrain, de devoir le libérer, sans avoir anticipé en
amont les solutions d'hébergement, sans avoir anticipé en amont les solutions
d'accompagnement des personnes concernées. Il faut connaitre les familles via les
enquétes sociales, les diagnostics qui doivent permettre de prendre en compte la
maniere dont ces personnes vont pouvoir s'intégrer dans leur nouvel habitat, la maniere
dont on aura préparé les associations et les conseils citoyens en amont a accueillir
correctement ces personnes, les moyens qu’on aura mis en oeuvre pour
I'accompagnement social dans ce parcours.

Une autre condition de réussite consiste a valoriser les dispositifs qui existent
aujourd'hui ou qui sont créés. Les administrés n'ont pas forcément confiance, il y a
beaucoup d'inquiétudes, ce qui est tout a fait légitime. Les gens craignent qu’on ne leur
propose rien, ou alors des solutions qui ne sont pas adaptées. Il est fondamental
d’expliquer en détail et de valoriser ce qui existe déja, leur dire qu’on ne va pas juste les
déplacer, qu'on va aussi les accompagner. L'objectif, a terme, c'est qu'ils trouvent une
solution sur le long terme : ce n'est pas juste pour 10 jours ou 3 mois, c'est vraiment un
travail d'accompagnement.
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En conclusion, ce qui va permettre de réussir, c'est la mobilisation de tous. Le travail doit
se faire en proximité, héberger a proximité : c'est un travail a mener avec les communes
et avec les habitants des différents villages concernés.

Synthése des constats

Ou en est-t-
on?

Ou souhaite-
t-on
aller ?

Avec qui ?

Ce qui va
nous
aider ?

Actes_v06.docx

Une volonté forte et commune de libérer du foncier
(Etat/collectivité)
Maitrise d’CEuvre Urbaine et Sociale
Logement locatif trés social adapté
Résorption de I'Habitat Insalubre ( lllégal/Indigne) RHI
Intermédiation Locative SIML
Fonctionne mais doit étre optimisé
Sur le mot « banga » point de vigilance c’est une maison
traditionnelle mahoraise ; il faut dire « case en tole »

Mobiliser les logements vacants ; mettre en place de
I'urbanisme transitoire ; relogement in situ ; étre sur des
solutions territorialisées

Un accompagnement global avec un package insertion ;
accepter une phase transitoire car on est dans 'urgence ;
Massifier une offre diversifiée ; accompagner les occupants
avec de |'aide sociale ;

Valoriser les succés avec des cas concrets ; des dispositifs
innovants ;

Privilégier les matériaux locaux et les carrieres publiques ;
Conventionner le parc privé (propriétaires bailleurs)

De la modularité avec des baux glissants ?

Mettre a disposition du foncier par les communes

Collectivités (parc foncier)
Bailleurs
Associations villageoises

Accompagnement social renforcé
Logement locatif tres social adapté
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Résorption de I'Habitat Insalubre : 1/3 ESI quel hébergement ?
Attachement scolarité a proximité , effets personnels,
durabilité

Capter les logements dans toutes les communes

Mangque VRD (réseaux) / ile

Méfiance des habitants

Quantité de I'offre / offre inadaptés

Obstacles : monopoles des Majors sur les couts ; marchands de
sommeil ; attestations fictives ; Co(its ; manque de réponses
sur les logements des mahorais ; autorisations administratives
; lenteurs enter enquétes sociales et relogement

du collectif décembre 2018

Ce que j'ai ret

enu c’est l'accompagnement. Mais lorsque vous parlez des

hébergements et du relogement en proximité des occupants sans droits ni titres
sachant que nous n'avons pas assez de structures d'accueil ou d'hébergement,
comment allons-nous faire ? Nous n’avons pas la capacité dans les communes
pour proposer des hébergements. Comment faire pour stabiliser les gens dans
leur localité ? C'est un dossier sensible, il y a matiére encore a travailler... »

M Question : Ancien élu

Je souhaite savoir comment nous finangons ces opérations d’hébergement et de
relogement ? Cette partie-la est complétement oubliée.

Ma deuxieme remarque, c’est le constat que I'on a 15 ans de retard sur le
logement et le relogement. On espére autre chose que la LBU. Par exemple, tout

le monde a des
pas. Comment
projets.

M Réponse Etat :

projets de lotissement accompagnés par la DEAL. On ne les voit
avoir des compétences régaliennes pour accompagner ces

C'est vrai que le constat est partagé : Il n'y a pas assez d’hébergements, ni de
logements. On est dans une phase d'urgence qui doit pouvoir comporter des
solutions transitoires, mais on doit arriver a des solutions pérennes. On part de

trés loin, mais

on a une dynamique trés positive. On a 1000 logements

aujourd’hui, et on en a plus de 2000 en chantier. Il faut que I'on arrive a tenir le
rythme, a I'augmenter avec les chantiers que |'on voit aujourd'hui.

Il'y a des financements. Vous savez bien qu'il y a des financements : I'Etat ne fuit
pas comme |'a dit M. le Préfet. Le territoire de Mayotte a un avenir, il a des
projets, il a besoin d’aménagement, il faut que les collectivités, les élus du
territoire puissent définir ce projet d’aménagement, parce que c’est leur
territoire. Et I'Etat accompagnera et financera. Ce n’est pas I'Etat qui construit
des logements, il faut qu’il y ait un projet sur un territoire.

Actes_v06.docx
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Remarque : Avec 'EPFAM, les élus locaux ne sont pas présents. C’est I'Etat qui a
la Présidence et le directeur est un représentant de I’Etat. Ou se trouvent les élus
locaux, a quel niveau I'élu local participe ? Alors que I'on sait que les élus locaux
sont souvent absents des réunions. Donc c’est I'Etat qui décide, sans les élus
locaux parce que les élus locaux ne sont pas présents. On ne fait pas en sorte que
tout le monde soit la pour que la décision soit prise collectivement. L’Etat est |3,
mais I’Etat ne paie pas si ¢a ne lui plait pas, et puis on a I'Etat dans I'Etat : une
personne peut bloquer un projet sur Mayotte. Ce n’est pas une commission, ce
n'est pas un collectif qui arréte un projet, c'est une personne parfois qui arréte

des projets. il faut qu'on change cela.

Les propositions d’action

Actes_v06.docx

Prise en charge de I’lhébergement
= Mettre en place des synergies, un
pilotage partagé Communes et

Interco, Etat, Conseil
Départemental, partenaires
socCiaux

= Démarrer par un projet pilote
= Mettre en place un opérateur
(Guichet unique)

Evolution de [l'urgence vers |la
pérennisation
o Un accompagnement social et

administratif
o Mettre en place un groupement de
prestataires de |'action sociale
Solutions agiles, rapides a mettre en
oeuvre
= Mettre en place des habitats
modulaires en priorités pour les
personnes délogées
= Coupler ces solutions a
solutions pérennes
= Pour cela, réquisitionner le foncier
et faciliter I’obtention de
dérogation sur les procédures de
PC, pour accélérer les délais
d’instruction
Solutions pérennes de relogement

des

59/145

Communes
Enquéteurs sociaux
Conseils citoyens
Associations

Communes
Collectivités

Etat
Communes
Département

Communes
Associations
CCAS

DRFIP

Court
terme
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Identifier les logements vacants
dans le territoire

Mobiliser les propriétaires privés
(contrats de bail Conventions
d’occupation précaire);

Engager des aides de |'Etat sur cette
action

Réserver du foncier sur chaque
commune

Développer le LLTSA

Alléger les procédures

Anticiper I'accompagnement social pour
un parcours résidentiel positif

Action Logement
Propriétaires privés

Communes
Associations
CCAS
Département
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Atelier 3 : Améliorer le respect des régles de I'urbanisme

Président : El Mahaboubi OMAR — DGA DUST- Ville de Mamoudzou
Rédacteur : Charaf REMOU — Chargé de la stratégie fonciere - CADEMA

Gardien du temps : Kamal Eddine MOHAMED, Directeur Projets Structurants -
Ville de Mamoudzou

Objectif

De nombreux espaces, réservés pour de futurs équipements ou projets, sont occupés
par des formes de construction spontanées et illégales. Cette dynamique témoigne de
la pression fonciere, de la demande d’habitat, et de la présence tres importante d’'une
population sans droit ni titre. L'atelier n°3 se consacre aux conditions de mise en ceuvre
des regles de I'urbanisme.

Informations partagées

M Quelques points de repéres:

O

Actes_v06.docx

1976 : Mayotte devient collectivité territoriale frangaise suite a I'indépendance
des Comores ;

2001 : Mayotte devient collectivité a vocation départementale, ce statut vise a
étendre progressivement le droit commun pour préparer Mayotte a la
départementalisation ;

2004 : Décentralisation (20 ans apres I’'hexagone et les DOM) : transfert effectif
de I'exécutif du Département du préfet au président du Conseil Général ;
01/01/2011 : obligation pour chaque commune d’avoir un plan local d’'urbanisme
approuvé a défaut c’est la réglementation nationale d’urbanisme (RNU) qui
s’applique, avec un avis conforme du préfet lors de I'instruction des permis ;
2011 : Mayotte devient 101°™¢ département francais ;

2014 : mise en place de la fiscalité locale ;

2014 : en urbanisme, extension a Mayotte de I'obligation de recourir a un
architecte a partir de 170 m?2 construit, puis 150 m?;

17/04/2023
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Améliorer le respect
des régles de
I'urbanisme

A
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Objectifs

* Maitriser le developpement urbain par un
contrdle effectif de toutes les constructions

« Améliorer la qualité urbaine des constructions
* Réduire les dysfonctionnements urbains
« Augmenter les recettes fiscales
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- Déafinition du droit de 'urbanisme
» Histoire sur les autorisations d'urbanisme
- Définitlon d'un document d'urbanlsme

hﬁéglementatlnn des zones des documents d'urbanisme type Plan Local
d’Urbanisme )

»Les permis de construire et autres autorisations et actes relatifs a I'occupation
ou a l'utllisation du sol

» Folice d'urbanisme et sa supervision

» Motion d'infraction aux régles d'urbanisme
» Constatation de I'infraction

» Proces verbal d'infraction

= Arrété Interruptif de travaux (AIT)

» Régularisation et actlon judiciaire

qﬂ Régles de I'urbanisme
e Definition du droit de I'urbanisme

Dé&finition du droit de I'urbanisme

Urbanisme : science at technigue de 'aménagement das villes. Urbanisation :
action d'aménager, de transformer an ville, en zone urbaine {ax, ZAC).

L'wrbanisme ost une discipline qui recowvre notamment Paction d'urbaniser, 'omganisation de 2 ville of de ses
territoires. Depais b decentralisation, Furbanisme est 'une des principales compatenees qui aate tansferes
aux communes et & leurs regroupements.

De e tait, I'ensemble des régles relatives aux divers projets de construction et d'aménagement sent adoptés
par las collectivitas,

La wille: 5'est done progressivement dotee des différents outils qui fondent 1 reglernentation d'urbamisme. 1

en resulie que les regles applicables varient selon 2 loocalisation de limmeoabie. Ces regles se broueent
comprises dans différents documeants.
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Le principe général d'une distribution des réles entre I'Etat et les
diverses collectivités territoriales est posé a I'article L.101-1 qui
ouvre le Code de |'urbanisme:

w Le terrflofre frangafs est le patrimoine commun de la nation.
Chague colleclivité publigue en est le gestionnaire el le garant dans
fe cadre de ses compétences...... Les collectivités harmonisent,
dans le respect réciprogue de leur aulonomie, feurs preévisions el
feurs decisions d'ulilisalion de 'espace »

Définition du droit de I'urbanisme

Q

O e

—RECONGUETE
Fouciene

=Le droit de I'urbanisme se définit comme Fensemble des régles qui

concernant Faffectation de Fespace at son aménagemeant.

# || constitue a la foiz /3 réglamentation applicable au sof ot la droit
e Naction publigue sur Pévalulion urbaine.

= Le droit de 'urbanisme est une branche du droft public, ratiachée
au droit administratit

» || trouve sa légitimité dans la prise en considération des notions de

puissance publigue et de service publigue
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Qg .
Fanciere

# |l mobilise des prérogatives de puissance publigue guand il etablit
des contraintes d'intérét général pesant sur les constructions

(urbanisme réglementalre).

# |l a une certaine finalité de service public dans la mesure ou
l'aménagement de I'espace (urbanisme opérationnel) prend en
compte les exigences de protection sociale, le développement

economigque mais aussi de protection de I'environnement.

Définition du droit de I'urbanisme

a

L
[ ‘—-._.
T n_sﬂgﬂc‘;:'q;gm L] Le droit de I'urbanisme se rattache auss| & d’autres branches du
Fouciene Ardia
rolt:

- droit fiscal (droit fiscal de 'urbanisme)
- droit pénal (droit pénal de I'urbanisme)
- droft de fa propriéts des personnes publigues (expropriation)

- drojt oe Venvironnement (axigences de développement durable au

cceur du droit de I'urbanisme)

- droit de /3 construction (51 le droit de la construction concerne
I'ordonnancement interne des constructions, les régles générales
d'urbanisme traitent de leur aspect extérieur et de leur impact sur

I'environnemant urbain).
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Q Définition du droit de l'urbanisme

Q:
i e
Fanciire # Le droit de 'urbanisme a une trés forte dimension patrimonialedans la
mesure ol il impacte le libre usage, par le propriétaire, de ses bisns

immokiliers (ex: zones non constructibles.... ).
= La droit de 'urbanisme est un droff cornpfexe (multiples réformes)

» C'ast un droit qul met en présence de mufliples acleurs (services de I'Etat et
des collectivites territoriales, proprigtaires du sel, constructeurs, maiz aussi

tiers voisins, associations de défense, architectes, promoteurs....).

» C'est un droit ou les enjewr financierssont puissants et qui genére un

contenfieux substantiel {(compétence du juge administratif)

a

Q= Histoire sur les autorisation d’urbanisme
= R conayirs

FoHCIERE

Permis de construire

En France, la parme da construiee sxista demes 1943 at 1a 19" 1o da dacantralisation da 198209883 a tranatiars e

pouvair de dilivrer les permis de construire aux communes.

Apparus & lafin des années 70 & Mayotte, les autersations d'urbaniama ant, jusgu’an 2012, ste soumisas o livee Wi
du Code de I"'Urbanisme. Puis le « droit cammun @ est entre en viguewr, aveo quelgues adaptations (loi Littaral,
fiscalita... ...

Le permis de construire est obligatoine 3 Mayolts depuis 1880 [surtout pour les case SIM et projet public )

A Mayolte, cetle compétence ezt da plein droit depuis la départementalization powr les comrmuenes qui sont dotees
d'un dosument o wrbanama (Flan Local d'Urbanizma), Cas WOZ 2006 © raprise instruction at daleransa PO par s willa
an licu et place de la direction de Faguipement (Rujourd’nu Direction de 'environnement, de 'amanagemant, du
logement et la mer/DEALM),
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2 Les documents d’urbanisme
= | ASBIBES i, i

FomMciErRE

Las documents d’urbaniasme visant a planifier et organiser I'urbanisation et 'amanagameant
d’'un territoire. lls peuvent étre élaborés a I'echelle d’un bassin de vie, d’une

agglomération, d'une intercommunallté, d'une commune.

Il 2'agit :

. des plans locaux d'urbanisme (PLU},

L] des plane locaux d'urbanizme intercommunaux (PLUI)

. des plans d'occupation des sols (POS),

. des cartes communales,

. des schémas de cohérence territorlale (SCoT),

L] des directives territoriales d’'amenagement (OTA ou DTADD)

La reglementation des differentes zones des
A documents d’urbanisme de type PLU
q:
= | Nssisms ﬁ”’"-.

Fou.:!iiuny Le Code de 'urbanisme définit guatre types de zones réglementées dans

le plan local d'urbanisme (R.123-5a 8) :
- les zones U {Urbanisés, donc constructible),

- les zones AU (A Urbaniser, constructibles a plus ou moins long terme an

fonction des réseaux existants ou a créer),
- les zones A[Agricoles),

- les zones M (Maturelles et forestiares). Les deux derniéres sont
inconstructibles. Le PLU indique également les emplacements dits

i regserves », c¢'est-a-dire les terrains que |3 commune envisage d acquérir
et les espaces bolsés « classés », qul correspondent aux foréts et aux

DArCs 3 Preserver,
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La réglementation des zones des documents

M d'urbanisme de type PLU

Qz
= | Assises coio_

FE.‘E‘EE““' Sont classés en zones U, les secteurs déja urbanisés ol les équipements
publics existants ou en cours de réalisatlon ont une capacité suffisante
pour desservir las constructions a implanter.

Peuvent étre classés en zones AU, les secteurs a caractére naturel de la
commune destings a étre ouverts a 'urbanisation selon que les
aquipements existants a la pariphérie sont ou non suffisants pour

desservir les constructions & Implanter.

On distingue deux types de zone Al : les zones Al « constructibles » et

les zones ALl « incanstructibles »,

La reglementation des zones des documents

M d’urbanisme de type PLU
= E;;m dela_
FokeonAUET o5 zones sont délimitées sur un ou plusieurs documents graphiques.

A chaque zone est attaché un réglement. Le reglement peut fixer des
ragles diffarentes, selon que |la destination des constructions concerna
I'habitation, I'hébergement hoteliar, les bureaux, le commerce, 'artisanat,
Findustrie, 'exploitation agricole ou forestiére ou 3 fonction dentrepdt.
Ces catégories sant limitatives (art R.123-9),

Le PLU détermine les condltions de "occupation des sols et fixe de fagon
plus ou moins contraignante la nature des construction qui pauvent y étre

édifiges, leur Implantation, leur volume, jusqu’s 'aspect extérleur des

batiments.
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N La réglementation des zones des documents
= d’urbanisme de type PLU
Sl e,

P Dans certains secteurs, la couleur de la fagade ou des volets peut atre

imposée, tout comme la nature des matériaux de couverture, |e degré
dlinclinaison de la pente du toit ou de |a taille des couvertures,

Dés lors gu'il n'existe aucun document d’'urbanisme propre a la
commune, |la régle de la constructibillté limitée s"applique et interdit
toute construction en dehors des parties d&ja urbanisges, Un permis de
construire pour une maison isolée pourra toutefois étre accordé si elle
présente un intérét pour la commune, sila décision est validée en conseil
municipal et s'il n'y a pas d'impact sur 'agriculture et I'environnement,

Les permis de construire et autres autorisations et actes
Q relatifs a I'occupation ou a I’ utilisation du sol

L
o
C_‘ PA=gisEs dala,
NQUETE

FouciERe

La réforme des permis de construire et des autres autorisations
d'urbanisme, issue de "'ordonnance du 8 décembre 2005 entrée en vigueur
le 1er octobre 2007, a simplifieé les differents mécanismes de contrdle des
constructions et des aménagements. C'est ainsi que les 10 regimes o
différents d’autorisation et les 5 régimes de deéclaration précedents ont eté
regroupes en trois autorisations (permis de construire, permis d’aménager,
permis de démolir) et une déclaration préalable.

= |Le champ d'application Arficle L. 421-1 et suivanits

Toutes les constructions neuves sont soumises au permis de construire, y
campris celles ne comportant pas de fondations. Par ailleurs, relévent du

ermis d’ameénager notamment certains lotissements, les installations et
ravaux divers, I'aménagement d’un parc résidentiel de loisirs et )
I'aménagement d'un terrain de camping ou caravanes ou de plus de vingt
personnes ou de plus de six tentes,
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Les permis de construire et autres autorisations et actes

D relatifs a 'occupation ou a I'utilisation du sol
Q=
= | Assises dea,
—REcoNapiTE
FoRCIERE
- . Le champ d’appllcation Arffefe {. 427-1 ot sufvants

m Qu'entend-on par construction nouvelle?

Toute construction nouvelle, 3 usage d'habltation ou non, méme sl elle ne
comporte pas de fondations, doit faire I'objet d’une demande de permis de
construire ou d'une déclaration préalable. Cette obligation concerne aussi bien las
personnes publiques que privées.

Le critére retenu ast celui de la fixité et non du caractere demontable

Ainsi, un chapiteau ancré au sol par un pieu, une caravane raccordése aux réseaux
d'eau ou d’électricité, en dehors des zones de camping ou d’accuell des
personnes de voyage, ol méme une yourte sont considérées comme des
constructions nouvelles.

Certains projets ne nécessitent aucune demande, mais doivent en général
respecter les régles d’urbanisme tandis gue d'autres impliquent seulement une
déclaration préalable, plus simple gque la demande de parmis de censtruira.

Les permis de construire et autres autorisations et actes
D relatifs 4 I'occupation ou a I'utilisation du sol

= | a compétence

L'autorité compétente pour délivrer le paermis de construire ast le maire, au nom de
la commune, dans les communeas dotées d'un PLU ou d*un document d'urbanisme
en tenant lieu, ainsi que, lorsgue & consell municipal I'a décideg, dans les
communes qui sont dotées d'une carte communale, et le préfet ou le maire au nom
de I'Etat dans les autres communes.

Par exception a ce qui précede, I'autorité administrative de I'Etat (maire ou prafet)
est compétente pour se prononcer au nom de I'Etat sur certains projets. [l en est
ainsi pour :
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Les permis de construire et autres autorisations et actes
O relatifs a I'occupation ou a I'utilisation du sol

——
Fyer
g Assises oo o,
—RECONGUETE
FoHCIERE
# les travaux, conetructions et inatallations réalizés pour le compte de I'Etat, de zes

&tablissements publics et concesslonnaires ainsi que pour e compte d'Etats étrangers ou
d'erganlsations Internationales ;

scertaine ouvrages de production, de transport, de distribution et de stockage
d’énargie, ainsi gue ceux wtilisant des matiéres radioactives ;

# les travaux, constructions et Installations réallsés & I'lntérieur des périmétres des
opérations d'Intérét national ;

» les opérations ayant fait I'objet d’une convention en application du code de la construction
at de Phahbitation pour la réalisation de logements sociaux {article L. 302-9-1 dudit cod's)

N La police d’urbanisme et sa supervision

C:lﬁin: dala
—HE

COMGQUETE
FoNCIERE

¥ Elle veills au respect des régles st des documents d’urbanisme constituant un fort enjeu pour la
coharence da la qualité du paysage, de I'amanagemeant du territoire, et de I'environnement

I Elle st complémentaire au contrile de I'égalité des actes ADS (Application du Droit des Sols

L'article L.480-1 du code de I'urbaniame institue 4 I'autorité administrative (maires, Etat, agents

chargés de constater les Infracticns) una obligation de dresser un procas-varbal dés quelle a

connaissanaa o’ une infraction.

Dana |'exercice des attributions qui lui sont reconnues par le code de ['urbanisme en matiére pénale, la

maire agit toujours au nom de I'Etat quand il dresse procéa verbal, que la commune soit dotée ou
pas d'un dosument d'urbanisme local.
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P Qu'ast-ca qu'une infraction aux régles d'urbanisma?

C'est la réalisatlon des travaux non conformes a I'autorisation obtenue
ol contrevenant aux régles d'urbanisme,

On retrouve principalement deux grands types d’infractions qui sont :

. les raégles de procédures (ou de forme) : notamment une construction
sans autorisation ou an méconnaissance de I'autorisation déalivréaa

- las ragles da fond : non respect du réglement national d'urbanisma,
d’un document d’urbanisme (PLU, Garte communale, d'un plan de
prévention des risques

™ La notion d’infraction aux régles d’urbanisme
—
O
Fonciing
Les infractions aux régles de procédures (ou de forme):

Il s'agit de I'exécution des travaux, sans avoir obtenu 'autorisation
d'urbanisme nécessaire ou en méconnaissance d'une autorisation
obtenue.

Elles correspondent au non-respect du livre IV du code de
I'urbanisme relatif au « Régime applicable aux constructions,
ameénagements et démolitions » et constituent des délits. Elles sont
prévues par 'article L.480-4 et L 480-4-1 du code de l'urbanisme.
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M La notion d’infraction aux régles d’urbanisme
c.-\lﬁhliuuln_
—REcoN

QUETE
Fonciirs  Les infractions aux régles de fond:

Il a'agit de non-respect :

- du Réglement Matlonal de I"Urbanisme (RMU);

L] des Plans d"Occupation des Sols (POS) encore en vigueur;

L] das Plans Locaus d'Urkanisma {PLUY

. des Gartes Communales [GG);

L] des prescriplions relatives aux Espaces Naturals Sensibles (ENS);

L] des prescriplions relatives aux parimatres de protection et mise an valeur des espaces

agricoles at naturals péri-urbkains;

. des prescriptions relatives aux régles de coupe et abattage dans un Espace Boise Classe

(EBC);

N Constatation des infractions : Qui ? Quand ?
o~ Comment ?

Article L. 480-1 du code de I'urbanisme:

Lorsque I'autorité administrative et, au cas ol il est compétent
pour delivrer les autorisations, le Maire ou le président de
I'EPCI compétente ont connaissance d’une infraction de la
nature que celles que prévoient les articles L.610-1 et L.480-4,

ils sont tenus d’en faire dresser procés-verbal
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D Constatation des infractions ; Qui ? Quand ?
= Comment?

 Rerawagire
FanciERE

Les personnes pouvant constater les Infractions :

» Un Officier de Police Judiciaire (OPJ). C'est le cas du maire et tous lezs  adjoints, d'un
agent de la pollee nationale ou de la gendarmerle ayant la guallté d'offlcler judiclalre, ou du

préeldent de P'EPCI ='il en acquis la compétence {(par délégation du maire) ;

s Les agents des collactivités publiques, ¥y compris de Ilintercommunalite, commissionnes
par les maires ou le président de I'EPCI g%il en a la compétence ;

s Les agents de I'Etat commissionnés par le ministére charga de 'urbaniame;

Ces fonctionnalres commlssionnés dalvent ensuite étre assermentés dans les  condltions
flxées aux articles R.610-1 4 R.610-3 (1) du code de |'urbanisme

D Constatation des infractions : Qui ? Quand ?
— Comment ?
qa;;i'iliduh_

—RECOMQUETE
FaHciEnE

Medalltés d'assermentation :

Les fonctionnaires et agents de I’Etat et des collectivités publiques commissionnéa par le ministre
chargé de 'urbanisme cu par les maires pour constater les infractions prétant, avant d'entrar an
fonctions le serment suivant davant Ie tribunal d'instance dans le ressort duquel ils sont domicilias ;
% ji jure de bien el idélemenl remplir mes fonolions et de ne rien revieler ow uliliser de oe qui sera

porté & ma connalssance 4 I"occasion de leur exercioe o
En cas da mutation, il n'y & pas lieu & nouvells prestation de sermant.

Una nouvelle décision d’habilitation est cependant nécessaire an ce qui conearne las fonctionnaires et

agenls commissionnies par les maires.

Les fonctionnaires et agents asaermentés doivent étre porteurs de leur commisaion au cours de
I'accomplizaement de leur mission. La mention de la prestation de serment est opposée aur cette
commission le graffier du tribunal d'instance.
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Constatation des infractions : Qui ? Quand ?

A
o Comment ?
B

CONGUETE
FoNcierE

» Comment détecter les infractions :

. Par I'organisation de tournées réguliéres ;
. L'utilisation d’informations provenant des tiers ;
. La vérification des travaux effectués (DAACT);

. L'utilisation du droit de visite ;

™ Le procés verbal d’infraction

——
e
g Os5I5ES oo,
—R ECONGUETE
FoncierE
Dansz 'ordre d'apparition le procés verbal dolt comprendre:
& Lea infractions au code de I'urbaniamae : le ou les textes d’urbaniame enfreints (fondement

taxtusl de I'infrection), la qualification pénale de I'infraction qui en découla, le numaro MATINF

attaché a 'infraction.
» Enfin, le PV dolt étre revétu de la slgnature de 'agent ayant constaté persennellement les faits.

Le PV dolt &ire accompagné d"annexes : photos, relevé cadastral, extrait de document graphique
et du réglement local d’urbanisme (POS, PLU) permettant d"apprécier les infractions au code de
Furbanisma.

Le PV doit &tre transmis sans délai au Procureur da la Republique accompagne d’un bordereau
d’envoi et, pour information, faire Fobjet d'une copie au Péle Juridigue Interministériel de la

Préfectures
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Q L’arrété interruptif de travaux (AIT)
=R ECOMQUETE
FoRCIERE

Dés gu'un procés-verbal a &té dressé et tant que "'autorité Judiclaire he s'est pas

rononcée, le malre peut également notlifier un Arrété Interruptif de Travaux (AIT
Farticle L. 480-2 du code de | ‘urbanisme) a hauteur du délit, en envoel recomma,
avec accuss da réception.

Cette procédura st nécessairement contradictoira. En effet, le maire doit, avant
de prendre un AIT, permettre & I"fauteur de I'infraction de présentar des
observations écrites.

L"AIT doit 2tre transmis sans délai au Parguet et il est souhaitable qu’il le soit en
meéme temps que le procés-verbal (avec copie au pile juridique interministariel).

L'AIT est un acte pris au nom de I'Etat, || reléve donc du contréle hiérarchigue du
Prafet, a qui il doit &tre transmis

Restitution Atelier 3

= El Mahaboubi OMAR - DGA DUST- Ville de Mamoudzou

Les participants a I'atelier 3 ont beaucoup insisté sur I’histoire récente de Mayotte, son
statut et notamment la départementalisation qui date de 2011 . Cette étape se traduit
par l'extension de tout I'ensemble des textes réglementaires qui sont associés,
notamment au niveau de l'urbanisme. Mais en réalité, en matiére d’urbanisme, a
Mayotte, avant le début des années 2000, il n’y avait pas de distinction nette entre les
zones urbaines et les zones agricoles. Les villages se sont étendus au fur et a mesure des
besoins manifestés par les habitants.

A partir de 2001, il y a eu le premier document d'urbanisme au niveau de la commune
de Mamoudzou avec le Plan d'Occupation du Sol (POS) qui a été approuvé par les élus.
Pour autant, au niveau des villages, les gens ont continué a construire sans déposer leur
permis.

Parmi les constats aujourd’hui, il y a une majorité de personnes qui construisent
effectivement sans permis. Et méme ceux qui construisent avec un permis accordé ne
font pas forcément de déclaration d'achévement des travaux. Et lorsqu’on se rend sur
place, on se rend compte qu’au final ils construisent quelque chose qui est
complétement différent. 1| n'y a pas de contréle de conformité au niveau des
constructions. C'est lié a I'absence de police de |'urbanisme. Un autre constat: de
nombreuses personnes occupent des terrains pour lesquels la régularisation prend du
retard. Ces personnes ont des projets de vie, elles entament des constructions sur ces
terrains qu’elles considérent comme étant leur propriété.

Aujourd’hui, les participants a I'atelier I'ont relevé, I'ensemble des communes de
Mayotte sont dotées de documents locaux d'urbanisme : le plan local de |'urbanisme
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(PLU) au niveau communal ou les plans locaux d'urbanisme intercommunal (PLUI) qui
sont en cours d'élaboration.

La mise en place, I'année derniére, du Conseil d'Architecture et d'Urbanisme de
I'Environnement (CAUE) a été mise en avant et louée par I'ensemble des participants. Le
CAUE est en lien avec les communes, il assure I'information et I'accompagnement des
habitants pour monter les dossiers de permis.

En effet, pour un projet de construction, il faut mobiliser des architectes. Et mobiliser
un architecte, cela a un co(t. Rappelons-nous que I'Insee montre chaque année que la
population de Mayotte vit pour les 3/4 sous le seuil de pauvreté. Or un permis colte
entre 1000 et 2000€, que les particuliers préférent consacrer au démarrage de la
construction.

La présence du CAUE depuis quelques mois avec les compétences qui sont les siennes,
notamment en termes de planification, avec toute une campagne de communication
autour des documents locaux d'urbanisme, constitue un réel atout pour le territoire.

En ce qui concerne la flagrance , les participants a I'atelier considérent que le délai de
48 heures est beaucoup trop faible et qu’il faudrait des équipes en permanence dans
chaque quartier pour étre efficace dans ce laps de temps. Il faut que la police de
l'urbanisme soit communale, mais il faudrait aussi pouvoir mutualiser au niveau
intercommunal.

Avant de sanctionner, il faut informer, sensibiliser, réaliser des campagnes de
communication a destination de |la population sur le respect des regles de |'urbanisme a
I'échelle de Mayotte avec des discours communs en termes de contenu.

Il faudrait aussi mettre en place un contréle et une surveillance des nouvelles
constructions, puis appliquer les sanctions prévues. Il faudrait que toute la chaine au
niveau de chaque administration remonte les informations ou en tout cas les constats
d'infraction.

Pour pouvoir payer le permis de construire il faudrait qu'il y ait aussi un
accompagnement financier. Il faut aussi un accompagnement sur la démarche de
montage et de dépot du permis de construire, avec le partenaire CAUE ou méme dans
les Maisons France Service : on pourrait avoir des permanences pour vraiment rassurer
les personnes sur le dépot de permis jusqu'a I'obtention de celui-ci.

La responsabilisation au niveau des élus est également un point important pour que tout
le monde partage les mémes regles avec un dernier enjeu lui aussi trés important : que
les agents soient formés avec des regles de déontologie, que les élus et les agents soient
exemplaires.
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Synthése des constats

Ou en est-t-
on?

= Des personnes déposent des PC sans autorisation sur des
terres d’autrui

= Pas assez de police de I'urbanisme (peu présente sur le terrain
; seulement de maniere ponctuelle)

= Non-respect des distances lors de la construction (conformité
avec le PLU)

Ou souhaite-

Appliquer le DROIT ; Respecter les regles de I'urbanisme et du PLU

t-on aller ?

Avec qui ? = Le CAUE;
= Maison France service ;
=  EPCI
= DEAL;

= Préfecture;
= Soliha et Alma,
= LaSIM

Ce qui va
nous aider ?

= Accompagnement par le CAUE sur 'urbanisme (dossier de
permis) / archis conseils
=  Pouvoir consulter le PLU de facon plus accessible

Ce qui va
nous ralentir
?

= Les colts du PC (souvent inabordables pour ceux qui font
construire)

= Lesétudes complémentaires trop couteuses pour la population

= La population n’a pas connaissance des risques et n’a pas
toujours d’autres choix

= |l manque du foncier aménagé et constructible (zone d’alea ;
zone nature ) pas d’offre alternative

= Manque de moyens pour mettre en place une police de
I'urbanisme (mutualiser les moyens ?, police intercommunale
?)

= Passage de la flagrance de 48 heures a 5 jours

Echanges avec la salle

M Question de la Présidente du collectif Décembre 2018

Effectivement le monde économique est tres important pour nous, population
civile. J'ai une question concernant les regles de l'urbanisme. Je pense que
lorsqu'on fait des demandes de permis de construire, il y a plusieurs freins mais
celui qui vient le plus souvent c'est souvent sur le PLU qui change souvent. Donc
guand on délivre le permis, on oublie d'expliquer les régles a celui qui a le permis.
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Quel espace il faut laisser entre voisins, par exemple. Vous avez aussi oublié les
conflits qu’il y a souvent entre voisins. Les élus changent, le PLU change et
lorsqu'on fait appel a des architectes, on nous fait comprendre qu'il faut revenir
a la Mairie. Ce sont souvent des démarches qui nous effraient ou qui coltent
cher. On a aussi des terrains ou on vous oriente vers les notaires et ou les délais
sont assez longs. Ce sont des questions ou, nous, population, on a du mal a
trouver des solutions. Donc ¢a nous oblige a construire des maisons sans
forcément suivre les regles.

V Reponse:

La premiere des choses c'est au moins de prendre contact avec le service de
I"'urbanisme pour voir effectivement dans quelle mesure le projet peut étre
réalisé au regard de la réglementation du PLU actuel parce que le PLU ne change
pas du jour au lendemain. Toute mise a jour du PLU est portée a la connaissance
de tous, avec des affichages a la Mairie, des publications dans la presse locale.
L’architecte doit prendre contact avec les services de I'urbanisme ainsi que le
pétitionnaire pour savoir ce qu’il a le droit de faire sur son terrain. Sur les aspects
gue vous évoquiez des limites séparatives entre voisins, il y a effectivement des
regles a respecter pour les ouvertures, les distances.

M Remarque : chargée d'études en planification habitat

Je souhaitais juste apporter quelques éléments de réponse : en fait vous avez
acces a ce qu’on appelle « le géoportail de l'urbanisme ». Si vous allez sur
internet, vous pouvez avoir acces a toutes les parcelles de Mayotte, donc vous
étes a méme de pouvoir vérifier vous-méme si votre projet est réalisable ou pas.
Vous avez aussi un acces libre a ce qu'on appelle I'lAL : Information Accession
Locataire. Vous pouvez aussi avoir la possibilité de vérifier si votre projet est en
zone constructible ou pas, soumis a risque et quel risque. Toutes ces
informations sont publiques et tres facilement accessibles

M Remarque - coresponsable sur le projet des fonds européens Interreg (fonds de coopération avec
Mayotte, les Comores et Madagascar)

Effectivement il y a beaucoup de porteurs de projets qui viennent, qui ont des
idées, qui ont des projets mais ils ne peuvent pas les financer faute de foncier
alors gu’ils pourraient bénéficier de fonds FEDER.

Je voudrais aussi insister sur les risques climatiques et les catastrophes
naturelles : une grande partie des habitations de Mayotte est située sur des
terrains a risque lorsqu'il y a un cyclone ou des risques en lien avec les chaines
de volcans souterrains. Il y aura des catastrophes. Je pense qu'il faut I'évoquer.

M Question (Une citoyenne de Mayotte)

Est-ce que toutes les communes de Mayotte instruisent les permis de construire?
Je ne sais pas si on a des représentants de la DEAL qui peuvent répondre. Pour
Mamoudzou, en tout cas, c'est le cas depuis 2006
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VI Réponse de la DEAL—

Les maires ont la responsabilité des Permis de Construire. C'est le maire qui signe
les Permis de Construire. Les maires peuvent s’appuyer sur la DEAL, qui donne
un avis, que le maire est libre de suivre ou pas. Ensuite, la Préfecture assure le
contréle de légalité. Sur les deux communes de Petite Terre, I'instruction est
assurée par la Communauté de communes de Petite Terre (CCPT). La Ville de
Mamoudzou assure l'instruction de ses permis de construire. La commune de
Koungou envisage aussi de récupérer linstruction. La Communauté de
Communes de la Cote OQuest (3CO) envisage également de créer un service
d’instruction des permis. Les autres s’appuient sur la DEAL. Cela reléve trés
clairement des processus de décentralisation et la DEAL encourage les
collectivités a assurer ces missions au fur et a mesure de leur structuration et de
leur montée en compétence, plutét a une échelle intercommunale, ce qui
permet de mutualiser les moyens.

Les propositions d’action

Intitulé et description Acteurs a mobiliser Délais
Un projet de territoire Communes Court
Intercommunalité | terme

= Et mettre en cohérence les documents
d’urbanisme

= Pour comprendre la logique
d’ensemble et pouvoir communiquer,
faire de la pédagogie

Sensibilisation, communication, | Communes Court
participation citoyenne Intercommunalité | terme
= Impliquer la police de l'urbanisme et Conse.|ls.C|toyens .
. Associations la3ans
sensibiliser sur les zonages, les
g Etat
documents spécifiques
ARS
= Informer / former sur les sujets | pgAL
complexes EDM
o PLU, PLUi, PLUIHD SMAE
o Permis de construire CAUE
o Permis d’aménager ADIL
o Zones arisque d’alea Agences
o Zones naturelles d’urbanisme
o Etc.

= Informer sur les sanctions avant de les
appliquer

Modification des régles relatives a la

flagrance

= Passer de 48h a 5 jours
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Renforcement des moyens de contréle et | Interco Court
des sanctions Communes terme
= Mettre en place une police de Eﬁ:st 133

I"'urbanisme et prévoir la formation des as3ans
DEAL
agents
= Organiser des surveillances
o Drones
o Tournées sur le territoire
=  Police de l'urbanisme en premier lieu
sur les chantiers en cours
= Appliguer les sanctions prévues, apres
une période de pédagogie
= Mettre en place des astreintes, Arrété
Interruptif de Travaux (AIT), travaux
sous contrainte
Diagnostic de territoire
* |mposer un PC pour toutes les
constructions de moins de 10 ans, en
laissant un délai (1 an ?) pour déposer
un PC; Au-dela, PV d’infraction,
doublement des taxes, etc.
= Recensement de I’habitat insalubre et
compilation des données dans un SIG
Accompagnement technique et financier | Architectes
du pétitionnaire au PC Notaires
= Par un dispositif d’aides Geometres
DRFIP
= Par un allegement des frais liés au | pgAL
dépot de PC CAUE
= Pour les démarches spécifiques: ADIL
études de sol, aléas Agences
] d’urbanisme
= En les orientant vers les acteurs
compétents (CAUE par exemple)
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Atelier 4 : Promouvoir le foncier pour un développement économique
urbain

= Président : Mohamed MOINDIJIE — Directeur AMM976

= Rédacteur: Hindou MADI SOUF Ingénieure, Responsable Service Maitrise
d’Ouvrage - CCl

= Gardien du temps: Anlaouia ABDOU — Directeur ANRU +

= Intervenants : Kassim FIDALY (entrepreneur); Vincent LEBALINER (Inovista) ;
Delphine SANGODEYI (Action logement); Jamel BEN SABRI (EPFAM); Marc-
Henri DUFFAUT (DEAL)

Objectif

Plusieurs porteurs de projets publics et privés rencontrent des difficultés a implanter
leurs projets. Le constat est édifiant et démontre qu’il faudrait 1.5 millions de metres
carrés pour combler les besoins en foncier. L'atelier n°4 invite les acteurs publics et
privés dans un tel contexte de pressions démographique et urbaine, d’exigences
économiques et de soucis écologiques, a trouver un mode de gestion capable de
ménager les divers intéréts et de concilier tous les enjeux.

Partager les connaissances

= Constats posés par Vincent LEBALINER — Inovista sur I'immobilier I'entreprise a
Mayotte

= Vision globale du territoire : fondamentale
= Questions a prendre en compte : logement et immobilier d’entreprise
= Le foncier économique doit étre au coeur de I'aménagement de la ville.

=  Nombre d’entreprises a Mayotte
o 2021 :1 800 entreprises
o 2023 :30000 entreprises

= Enjeux a prendre en compte
o Insularité
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Exception mahoraise : pas de capacités de stockage
Secteurs d’activités majoritairement représentés
- BTP + second ceuvre
- Commerce
- Prestations intellectuelles
Le marché du foncier et de I'immobilier d’entreprise peut étre qualifié de faible
/ restreint, voire opaque

L’offre et le besoin en termes de foncier :
Immobilier 250 000 m2 actuellement (moins de 1m?/habitant, alors que, par
comparaison, a La Réunion, on compte de I'ordre de 4 m?/habitant
Réel besoin :
- 450 000 m2 actuellement
- 1500000 m?en 2032

Le schéma d’aménagement des ZAE a identifié 500 ha sur I'ensemble du territoire
0 ha supplémentaire sur Mamoudzou
pour 2023 : il suffit de 200 ha sur les 500 pour combler les besoins

Question du prix du foncier et de I'immobilier
C’est un facteur déterminant
A Mayotte, le prix du foncier, et notamment du foncier non aménagé, est tres
élevé (parce que les acheteurs sont préts a y mettre le prix)
Les co(ts de la construction sont en hausse
Il est complexe de trouver des entreprises pour construire, car toutes les
entreprises fiables ont un plan de charge complet sur les 2 ou 3 ans a venir
Frais de notaire tres élevés

Autres problématiques a prendre en compte
La desserte en eau et en assainissement
L’approvisionnement électrique
Les déplacements

La SIM réserve 20 000 m? dans les locaux qu’elle construit, pour les activités
économiques :

Sud : 8 000 m?

Centre : 8 000 m?

Petite Terre : 4 000 m?

Il faut travailler a construire la ville sur la ville, densifier : le bati traditionnel R+2 /
R+3 ne suffit pas, car le territoire est marqué par les surfaces importantes en zone
naturelle ou en zone d’alea.

Attention : en général, le foncier/I'immobilier privé existant (les maisons congues
pour I’habitation) n’est pas adapté pour les activités de bureau
Il faut mettre en place un accompagnement aupres des propriétaires fonciers
pour I'aménagement de leurs parcelles dans un objectif d’accueil d’activités
économiques
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= Comment identifier les terrains disponibles / pertinents ?
o Depuis le terrain ? (on voit un terrain vierge d’occupation, qui a I'air de convenir)
o Depuis le cadastre ?

= Aujourd’hui, certaines entreprises témoignent qu’elles sont installées sur un terrain
par défaut, qu’elles souhaiteraient s’agrandir, qu’elles ne trouvent pas d’alternative
et qu’elles ne peuvent plus répondre aux attentes de davantage de « Made in
Mayotte », ni créer de nouveaux emplois.

Restitution de |'atelier 4

=  Mohamed MOINDIIE — Directeur AMM976
La CCl s’est fortement mobilisée sur cet atelier et les participants seraient restés des
heures tellement le monde économique avait des choses a dire.

La question du périmetre a été posée car méme si l'initiative vient du Maire de
Mamoudzou, soutenu par d'autres acteurs notamment I’Association des Maires de
Mayotte, le sujet concerne I'ensemble des territoires. Cette réalité du foncier concerne
toute I'lle donc le périmeétre reste le territoire de Mayotte.

Chaque entité peut élaborer ses schémas, documents d'urbanisme a condition de
respecter la loi. Pour autant, ces documents doivent correspondre a une stratégie
territoriale.

Ce qui peut ralentir la dynamique fonciére, c’est I'état des infrastructures avec beaucoup
de débats autour de la question de I'eau, de I'énergie, des réseaux, avec beaucoup de
temps perdu dans les déplacements.

Autre difficulté pointée par les participants a I'atelier : 'absence de stratégie. Il faudrait
effectivement une stratégie de territoire sur I'aménagement du territoire, appropriée
par toutes et tous.

L'lle n'est pas extensible, c'est aussi un facteur bloquant . Le colt du foncier est élevé ;
Il faut également noter la fiscalité, ainsi que, dans certains cas, la volonté politique qui
pourrait aussi étre un facteur bloquant.

Les participants a I'atelier 4 proposent de classer les actions a engager par thématique :

= Question de réduction des co(ts et d'exonération de frais : du co(it des notaires,
des frais fiscaux, des colts d'achat du foncier, des colts de construction
d'aménagement.

= Pratique des démarches administratives, de la planification et de I'aménagement

= Besoin de communication : informer le public, faciliter les démarches en créant
peut-étre soit un fichier unique soit une plateforme qui permettrait effectivement
a chacun d’avoir la réponse qu'il attend.

Il a également été question de gouvernance a clarifier avec I'idée qu'il manquerait un
guichet unique qui permettrait de faciliter les démarches des administrés.
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Synthése des constats

Ou en est- | = 2 chiffres importants.

t-on? o Immobilier 250 000 m2 actuellement
o Réel besoin : 450 000 m2 et en 2032 1,5 million de M2

= Actuellement 500 Ha catégorisés pour les zones d’activité ; ils sont
hors Mamoudzou

= pour 2023 : il suffit de 200 Ha sur les 500 pour combler les besoins

= Volonté commune des acteurs privés et publics sur ce sujet

= Des outils existent : le PLUI ;le Schéma d’Aménagement Régional ;
schéma de de développement économique (SRDEII)

= Lois qui facilitent I'expropriation

= 150000 m2 de Zone d’activités économiques

ou =  Ameénager les 200 hectares pour le foncier économique d’ici 2023
souhaite-t-
on

aller ?

Avecqui? |= Toutes les collectivités publiques (CD, EPCI, communautés de
commune, mairies ; service de I'état ....)
= Les acteurs économiques et les aménageurs

Ce qui va
nous aider

Ce qui va |= Comment construire avec les problemes d’eau, de réseaux, de

nous co(t, de voirie, de mobilité ?

ralentir ? = Cout du foncier ; cout de la fiscalité, cout de la construction et cout
de I'aménagement

= Pas de stratégie partagée a I’échelle du territoire : chacun a son
schéma ; il faut de la cohérence territoriale

= L’ile est non extensible

= |l existe déja du foncier mais il est mal utilisé

Echanges avec la salle

M Question:

Juste une question concernant le foncier pour le développement économique :
on dispose a Longoni d'une zone industrielle et portuaire qui est gérée par le
département. Il y a dessus de nombreuses parcelles qui ont été vendues ou pas
payées, revendues, pas aménagées. |l y a des perspectives de développement de
cette zone. Il faut effectivement faire venir des géometres, faire peut-étre une
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route, faire venir I'eau, I’ électricité ... c'est du boulot mais il y a beaucoup
d'entreprises qui cherchent a s'installer, avec des emplois a la clé.

M Réponse du 1¢ Vice-Président du Conseil Départemental

Au niveau de I'accompagnement je voulais quand méme préciser que nous avons
mis en place le CAUE, dont les bureaux sont a Dembéni : tous les Mahorais, tous
ceux qui ont des projets, peuvent passer la-bas.

Pour ce qui concerne la zone de Vallée Ill a Longoni, c'est un sujet tres
problématique: nous avons commis toutes les erreurs : nous avons pensé qu'a
un moment donné il fallait vendre toutes ces parcelles. Je ne suis pas convaincu
gue c'était la bonne solution mais je ne vais pas remettre en cause ce qui a été
fait par mes prédécesseurs. Aujourd'hui on est en train de régulariser tout ¢a, de
se dire que parce qu’effectivement nous avons voulu vendre, il y a des gens qui
avaient un projet, qui ne s’est pas réalisé ; il y a des gens qui n’ont jamais pu
acheter et aujourd'hui on est dans un systeme anarchique et completement
regrettable. Donc on va mettre de la cohérence. Nous avons publié un appel a
projets et on a les zones ... J'ai demandé a ce qu'on patiente pour mettre de la
cohérence, qu’on sache exactement qui est |la et qui n’a pas vocation a rester sur
ces parcelles-la. On travaille sur le sujet, qui est compliqué.

M  Autre Question

Une remarque : pour des demandes d'adresses de compteur on arrive tres
facilement a vérifier la propriété. On pourrait a ce moment-Ia inviter les gens a
entamer une procédure et pour que cela soit le plus facile possible, ce serait
intéressant d'avoir en fait des formulaires a disposition pour la demande au
niveau du département ou au niveau de la procédure pour la CUF.

On a parlé pendant I'atelier de guichet, cela pourrait étre a la CADEMA avec les
techniciens qui maitrisent I'ensemble de ces dispositifs. Actuellement il y a
vraiment une volonté de se régulariser

= Question : Nous faisons aujourd'hui le constat que plusieurs d'entre nous sont
réticents sur le fait de se positionner sur un secteur non viabilisé en se disant que
les démarches vont étre trop complexes.

= Réponse de Mme Hinou MADI SOUF: l'idée c’est de vraiment pouvoir
aujourd'hui intéresser les porteurs de projets sur ces zones bidonvillisées et
comment mobiliser les services, notamment des collectivités, pour accompagner
les porteurs de projet sur ces zones bidonvillisées afin d'accélérer le processus
de débidonvillisation et le développement sur ces secteurs par la suite.
Comment accélérer les démarches avec ses porteurs de projets pour permettre
un développement plus rapide et donc éviter la bidonvilisation effective sur ces
zones qu'on a appelé les bidonvilles de proximité, donc toutes ces cases qui se
positionnent en limite de ville, puisque ce sont des zones qui sont entre
guillemets « libres » car il ne s'y passe rien. Il y a tout un sujet effectivement sur
I'aménagement de I'extrémité des villes, notamment pour éviter les bidonvilles.
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M Question

Les plus vieux ici savent que nous avions choisi depuis un certain nombre
d'années les zones de développement sur l'ensemble de I'le. Il faut créer
d’urgence des zones secondaires sur Dzoumogné, Combani, Chirongui et Petite
Terre par exemple ou I'on puisse implanter des entreprises.

Nous pensons que la route qui existe entre Combani et Bouyouni est une
urgence. Elle existe, il faut I'aménager pour que le trafic puisse passer par la pour
désengorger Mamoudzou.

M Remarque — Service Foncier 3CO

Les agriculteurs vont avoir des soucis avec les futurs PLUI. Les zones agricoles
risquent d’étre plus impactées par la loi climat et résilience. De nombreux
terrains vont étre classés en zone naturelle et ne seront plus exploitables.

L'EPFAM apparemment dispose depuis 2019 du droit de préemption agricole,
mais ils nont pas les dossiers pour s’assurer que les demandeurs disposent des
compétences

Dernier sujet, celui des acquisitions « personnalisées », qui mobilisent des
terrains, et qui empéchent la réalisation des projets pour I'intérét public.

Les propositions d’action

Intitulé et description Acteurs a mobiliser Délais
= Communiquer sur les démarches en lien
avec le foncier
o Une fiche pour comprendre ce qu’il
faut faire, aupres de qui, avec quels
documents, a quel colt et les délais
d’instruction
o Finalisation et communication sur
les documents d’urbanisme
= Optimiser les démarches
administratives :
o Création d’un guichet pour mise en

relation;
o Formation des agents ;
o Création d’'une commission

consultative pour les projets
économiques (avec les acteurs
économiques privés)
= Imposer la construction de projets auto-
suffisants en eau, énergie, etc.)
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=  Promouvoir des projets d’urbanisme
complets

= Intégrant les activités économiques, les
loisirs, I’'habitat, les créches

= Prévoir systématiquement un espace
dédié

A la culture

Au sport

Alart

Aux enfants

= Simplifier les procédures
administratives

o Faire des plus petites ZAC

o Imaginer les procédures agiles, plus
réactives que la procédure ZAC

=  Proposer des batis multi-usages

o (une école qui se transforme en

théatre le soir)
= Travailler sur les colts

o Exonération des frais de notaires
dans le cadre d’une transmission
avec valorisation économique

o Simplification et accélération du
versement des fonds FEDER

= Prioriser les projets (avec une
priorisation des projets publics)

o Commencer par des projets faciles,
permettant de récupérer le foncier
du SMIAM

= Mobiliser les outils existants pour
avancer plus vite et gérer les situations
complexes (indivisions)

o Actes

o O O O
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Le point de vue du Conseil Municipal des Jeunes

Créé en janvier 2017, le Conseil Municipal des Jeunes est élu pour 2 ans. Son objectif est
de donner la parole a la jeunesse de la commune. |l est composé de 45 élus dont 13
adjoints, agés de 12 a 16 ans. Il a un réle consultatif. Les jeunes élus découvrent ainsi le
fonctionnement de la démocratie, ils expriment et défendent leurs idées. Comme tout
élu adulte, les jeunes sont conviés officiellement aux cérémonies de la ville telles que les
commeémorations, les veeux du Maire, les inaugurations.

Afin de nous initier a la vie politique et institutionnelle, nous participons a des voyages
pédagogiques portant par exemple sur la connaissance des institutions de la République
(séjour a Paris) ou la découverte d’une ville étrangére confrontée aux mémes
problématiques que la commune chef-lieu. C’'est I'occasion pour effectuer des échanges
culturels comme a Mombasa.

Des réunions pléniéres sont organisées 1 a 2 fois par an. Répartis par commissions, nous
nous réunissons deux fois par mois pour travailler sur des thématiques portant un
intérét a nos projets : commission Environnement et Cadre de vie, commission Culture
et Loisirs et la commission Sport et Sécurité. Ils disposent de 20 000 € de budget de
fonctionnement.

Depuis sa création en 2016, 3 mandats se sont succédés avec comme mots-clés : respect,
liberté d’expression, débat, collaboration.
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A I'image d’un conseil municipal ordinaire, 49 membres jeunes, selectionnés par les 3
cantons de la ville de Mamoudzou travaillent durant leur mandat a des projets de tout
ordre : culturel, humanitaire, social, sportif, éducatif, environnement ...

Notre participation aux assises de la reconquéte fonciere s’est faite en deux temps:

= Le 2 mars 2023: 38 jeunes du CMJ ont échnagé sur les thématiques des assises de
la reconquete fonciere. L'idée était de leur partager les obejctifs et de prendre leur
avis.

= Le 9 mars 2023 : 7 d’entre nous ont participé a 3 ateliers.
Pour le premier temps, nous avons travaillé dans les conditions des ateliers a savoir : 4
groupes de jeunes repartis sur les ateliers des assises

= Accélérer la régularisation fonciére en vue d’une reconquéte durable
= Héberger et reloger les occupants sans droit ni titre pour libérera le foncier
= Améliorer le respecter des régles de I'urbanisme

= Promouvoir le foncier pour un développement économique urbain

Apres explication des ateliers par Mme SOILIHI, nous avons eu 20 min pour échanger sur
le sujet. A l'issur, 25 min pour partir d’'un exemple concret et essayer de le résoudre en
10 étapes.

Sept d’entre nous ont voulu poursuivre leurs réflexions par la participation aux assises,
le 9 mars. Il s’agit de M. Isaac ABSOIR, Mme Annaélle MOUSSA, Mme Syana MALIKI,
Mme Walia ATTOUMANI- HASSANI, Mme Fazda ABDALLAH, M. Isham YSSOUF et Mme
Elyane MOGNE.

Nous avons pris conscience que nous étions concernés par le sujet parce que si les
fonciers sont maitrisés, nous, les jeunes, nous vivrons les décisions et projets mis en
place par les autorités .

Aujourd’hui, nous avons participé a 3 ateliers. M. Isaac ABSOIR, Mme Annaélle MOUSSA
et Mme Syana MALIKI ont rapporté les propositions suivantes :

= Héberger et reloger les occupants sans droit ni titre pour libérera le foncier

o Syana disait qu’elle a compris des assises que les autorités ont perdu le contrdle
des terrains ; maintenant les gens construisent leurs maisons partout : cotés des
rivieres, ¢a pollue, dans les hauteurs et c’est tres dangereux. Pour I'atelier, elle a
compris la différence entre héberger et reloger.

o Héberger : courte durée en attendant d’étre reloger. Reloger : habitat longue
durée.

o Proposition : avant de faire les démolitions : réaliser une enquéte pour savoir
combien ils sont dans la famille. Donner les choix possibles d’hébergements aux
familles, les aider a scolariser leurs enfants et les orienter vers des associations
pour la suite : relogement, aide alimentaire.

= Améliorer le respecter des régles de I'urbanisme
o En prenant, comme exemple « mon voisin Bacar construit sa maison apres avoir
obtenu son permis de construire. || dépose son gravier devant chez lui et ¢a
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déborde sur la route » proposition: il ne faudrait pas s’arréter que sur
I’attribution des permis pour les habitants. Il faudrait créer un service a la mairie
pour accompagner les gens tout au long de leur construction pour étre sur qu’il
respecter la loi. Ces personnes doivent se déplacer aussi sur place.

= Promouvoir le foncier pour un développement économique urbain
o Proposition : Créer une plateforme en ligne ou les collectivités diffuseront les
terrains disponibles (superficie, photos...) et les possibilités a exploiter ainsi les
entreprises pourront se projeter facilement et auront des informations précises
et rapides.
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Mesdames et messieurs,

Nous voila arrivé au moment de la cl6ture de cette journée d’Assises de la Reconquéte
Fonciere.

Je souhaite avant tout adresser a chacun d’entre vous mes remerciements pour votre
participation, votre mobilisation, pour les constats et les idées que vous avez partagées.

Nous sommes plus de 350 personnes a nous étre mobilisés ! Preuve, s’il en fallait encore,
gue les problématiques du foncier sont prégnantes et nous concernent tous.

J'ai conscience, ce soir encore plus que ce matin, de I'urgence et de I'impatience a
avancer sur ce sujet de la maitrise fonciére.

Le travail que nous avons entamé ce jour se poursuivra dans les prochaines semaines et
les prochains mois pour définir les actions de chacun et dresser un plan d’action clair,
avec comme la dit le vice-président M. Salim Mdéré, une deadline a 10 ans, 15 ans.

Mais d’ores et déja, je retiens des propositions qui me semblent trés pragmatiques, tres
opérationnelles et qui devraient nous permettre d’avancer rapidement.

Dans I'atelier 1 sur la régularisation fonciere, vous avez proposé la création d’un guichet
unique. Cela semble étre une plateforme idéale pour simplifier les démarches et I'acces
aux informations.

Dans I'atelier 2 sur I’'hébergement et le relogement des occupants sans droit ni titre, j’ai
retenu la nécessité de mobiliser les logements vacants ou encore de développer le
relogement in situ.

Les participants de I'atelier 3, sur le respect des regles de I'urbanisme, se sont accordés
sur une application plus forte des régles de I'urbanisme et la mise en place de sanction
appuyé par une police de I'urbanisme.

Enfin, parmi d’autres solutions, j’ai noté que la notion de guichet est revenue dans les
débats autour de I'atelier 4 en faveur de développement économique urbain.

Il est indispensable de clarifier et compléter les procédures spécifiques aux grands types
de situation, en s’appuyant sur les outils juridiques et fiscaux existants.

Parallelement, il est évident qu’il faut compléter la connaissance du foncier et de son
occupation avec le bon niveau de détail. Cela nous permettra d’inciter les habitants et
les acteurs économiques qui rencontrent des difficultés a se rapprocher naturellement
des services dédiés.

Si nous avons collectivement le courage de fixer des objectifs ambitieux en termes de
délais et de nombre de parcelles a régulariser, il faut que nous sachions également
mobiliser les moyens humains et techniques et les renforcer chaque fois que cela
s’averera nécessaire.

Enfin, en mot de cloture des assises, il nous faut définir collectivement un calendrier de
suivi du plan d’action qui émanera de ces assises et nous engager a tenir les délais.

Je vous remercie pour votre attention.
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Les journalistes présents aux Assises ont retenu les éléments suivants
(leurs articles sont disponibles en annexe 3)

Les Assises de la Reconquéte Fonciere : un évenement attendu de tous

Les Assises sont un réel succes, marqué par une forte participation, en lien avec les
enjeux et les attentes : elles ont rassemblé plus de 300 personnes et tous les décideurs
étaient présents.

Les objectifs affichés pour cet évenement sont clairs :
= Repenser la politique fonciere
= Dégager des priorités pour |'utilisation du foncier
" étre un réel incubateur d'idées et de propositions"
Les participants ont exprimé des attentes concretes pour la suite :

= Un plan d'action a mettre en place, a partir des propositions des Ateliers, intégrant
notamment :
o Un guichet unique pour la régularisation fonciere

"beaucoup de mahorais ne savent pas a quelle porte frapper pour
effectuer les démarches de régularisation fonciere"

o Des avancées concrétes sur la régularisation fonciére : 1/3 des parcelles occupées
par des privés sont titrées, 2/3 restent a régulariser

= La mobilisation de logements vacants et extension des dispositifs d'accueils
provisoires pour I'hébergement des personnes sans droit ni titre

"de nombreux refus de propositions de relogement sont liés a
I'éloignement de la solution proposée par rapport a I'école des
enfants ou a I'environnement familial"

= La mise en place de moyens (Police spécifique) pour faire respecter les regles et
appliquer les sanctions

Les organisateurs, notamment le Maire de Mamoudzou, ont annoncé la mise en place

d’un comité de suivi et leur souhait d’une mise en action rapide

"Ne pas attendre 10 ou 15 ans"
Les participants ont aussi exprimé des regrets

« Il aurait fallu plus de temps pour échanger »

Le Foncier, un enjeu majeur pour le territoire
La maitrise et la régularisation du foncier sont essentiels

= Pour permettre le développement du territoire :
Hopitaux

Routes

Ecoles

Logements décents
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= Pour permettre la réalisation des infrastructures nécessaires
= Pour protéger, préserver et restaurer les espaces naturels

=  Pour dégager du foncier spécifique :
O aux activités économiques :
- 200 ha nécessaires ;
- 500 ha disponibles mais des blocages empéchent leur utilisation ;
- 250 000 m2 d'immobilier d'entreprise => moins de 1m?/habitant; c'est 4
m? a La Réunion par exemple et 7 m? a Bordeaux ;
O aux activités agricoles.

= Pour résorber les bidonvilles :
o Quireprésentent 570 ha - 13% du territoire de Mamoudzou ;
o Ce qui nécessite de proposer des solutions décentes d'habitat ;
o Etdont les terrains pourraient accueillir des activités économiques.

= Pour des questions fiscales, qui impactent les budgets des collectivités : Le CD paie
par exemple de I'ordre de 8 millions d'euros de taxe fonciere chaque année pour le
foncier qui lui appartient mais dont il n'a pas la jouissance.

Il y a urgence a accélérer les processus: « les aqutorités ont perdu le contréle des

terrains. »

La procédure de régularisation fonciere
= Des outils existants : la prescription acquisitive par exemple

= Des actions déja lancées
o Pour le Conseil départemental
- 26 000 parcelles, dont 14200 ont été bornées
- Restent 900 ha a régulariser
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Résultats de
'enquéte de
satisfaction
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Déroulement de I'enquéte

I Mise en lighe du questionnaire le 21/03/2023

I Envoi du lien a I’ensemble des participants au séminaire le 21/03/2023 avec
demande de réponse pour le 31/03/2023

[V Analyse des réponses le 03/04/2023

Réponses

26 répondants

1. Vous étes

@ Une femme
@ Un homme
@ Je ne souhaite pas le préciser

2. A quelle structure appartenez-vous :

Association / Syndicat professionnel (2 réponses)
Bureau d’études (3 réponses)

Communes et CCAS (9 réponses)

Conseil Départemental de Mayotte (4 réponses)
CUF (2 réponses)

DEALM (2 réponses)

Entreprises (2 réponses)

EPFAM

Intercommunalités (1 réponse)

Avant les Assises:

O O O O O O O O O

3. Aviez-vous toutes les informations nécessaires pour participer a I’événement ?

@ Oui
@ Non
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4. De quelles informations auriez-vous souhaité disposer avant I'événement ?

= Les Assises de la reconquéte fonciere en général
o Une communication plus massive et anticipée : beaucoup plus en amont de
I’évenement
o Les objectifs précis des assises en amont, les suites attendues en aval
o Jen'ai pas directement trouvé |'acces en ligne au formulaire d'inscription.
o Savoir la finalité des Assises et ce qu'on attendait de nous participants
o Un support manuscrit
= Les ateliers
o Lesintervenants a |'atelier
o Le déroulé précis des ateliers
o Avoir plus d'informations sur les différents ateliers
o L'organisation et l'intitulé des ateliers. Je n'étais pas destinataire du mail sur les
intitulés.
o un mini CV des intervenants pour pouvoir poser des questions

Pendant les Assises

5. A quel atelier avez-vous participé :

Atelier 1 : Accélérer la
régularisation fonciére en vue d...
Atelier 2 : Héberger et reloger les

occupants sans droit ni titre po...
Atelier 3 : Ameliorer le respect les
regles de l'urbanisme

Atelier 4 : Promouvoir le foncier
pour un développement écono...

10 (38,5 %)
4154 %)
4(15.4 %)
10 (38,5 %)

Session d'ouverture (matin) 14 (53,8 %)

Restitution des ateliers (apres-
midi)
0 5 10 15

13 (50 %)
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Satisfaction globale

6. Sur une échelle de 1 (je ne suis pas satisfait) a 5 (je suis tres satisfait), quel est votre niveau
de satisfaction global sur le déroulement des Assises

@ 1 - Je ne suis pas satisfait.e
@ 2 - Je suis peu satisfait.e

30,8%

3 - Je suis moyennement satisfait.e
@ 4 - Je suis assez satisfait.e
@ 5 - Je suis trés satisfait.e

80% des répondants sont globalement trés satisfaits ou assez satisfaits du déroulement
des Assises

L’animation et la conduite des ateliers

7. Surune échelle de 1 (je ne suis pas satisfait) a 5 (je suis tres satisfait), avez-vous été
satisfait de la maniére dont I’animation générale et les ateliers ont été conduits ?

@ 1- Je ne suis pas satisfait.e
® 2 - Je suis peu satisfait.e
3 - Je suis moyennement satisfait.e
@ 4 - Je suis assez satisfait.e
@ 5 - Je suis trés satisfait.e

-~

o 57% des répondants sont globalement tres satisfaits ou assez satisfaits de
I’animation générale et de la maniere dont les ateliers ont été conduits

o 34% sont moyennement satisfaits

o 2 répondants ne sont pas satisfaits

M Je suis trés satisfait

Intervenants et participants

Des organisateurs et des orateurs qui s’expriment trés bien

Les acteurs concernés étaient tous réunis

La foule mobilisée et |la qualité des débats

Les intervenants (rédacteurs et présidents et rapporteurs) ont été clairs et précis

O O O O =*

*

Organisation

L'organisation de l'atelier 2 était fluide, bien menée et efficace, chacun a pu
prendre la parole. Dans la globalité, les assises étaient d'un bon niveau avec des
interlocuteurs et des intervenants de qualité.
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o L’animation sous forme d'atelier et par la suite les restitutions ont permis a
chacun de faire remonter son point de vue et d'avoir une vision d'ensemble de
ce qui a été dit dans les autres ateliers.

M Je suis assez satisfait

Intervenants et participants
o L'atelier a permis a beaucoup d'acteurs venant de la société civile et de la
politique de s'exprimer et d'échanger sur leurs problématiques.

Organisation
o Dynamique, et respectant (presque) les horaires
o Je n'ai pas assisté a la premiere séance, et je n'ai pas terminé la séance de

restitution

o Manque de places assises dans I’atelierd et j'aurai voulu participer a I'ensemble
des ateliers

o Réception des invités et animations de la session d'ouverture a la hauteur de
['événement

o le déroulé a été respecté
o L'organisation était parfaite, et I'animation des séances était rythmée et bien
prise en charge

Contenu
o Les explications étaient claires sur les différentes thématiques abordées et les
échanges étaient fluides.

M Je suis moyennement satisfait

Intervenants et participants

o L'atelier 4 était trop bondé, ce qui nous a fait permuter a l'atelier 1. A I'atelier 1
les intervenants n'ont pas compris le concept et sont arrivés avec une
présentation déja faite mais qui était loin de prendre en compte tous les
parametres et les réalités du territoire

o L'animation était bien. Néanmoins trop de vague pendant I'atelier [1], ce qui n'a
pas permis de bien conclure |'atelier. Je suis resté sur ma faim

o Animation bien conduite, mais temps de concertation en groupe a préparer.

Organisation

o Les participants de l'atelier avaient beaucoup de choses a dire mais le temps
imparti n'était pas suffisant pour avancer dans les débats.

o Manque de temps pour aborder tous les points

o C'était trop court le temps accordé aux ateliers

o Il manquait de la communication a I'entrée du cinéma, et dommage que nous
devions manger par terre a midi

Contenu

o Trop de monde, pas assez de réponses concretes, guere de nouveautés

o Trop de remarques hors propos au début. Les petits groupes de travail auraient
di étre lancés plus tot afin de laisser plus de temps a la réflexion.
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La distinction constats/solutions était floue, des enjeux étaient soulevés et
restaient sans réponse immédiate ou sans réponse, j'aurais apprécié un
développement plus approfondi de I'étude Inovista. Le bateau était une jolie
métaphore, mais au final pas tres utile : manque de visibilité, de temps, de clarté,
pas de visée opérationnelle.

M Je ne suis pas satisfait

(@)

Le retard du début a impacté I'efficacité globale de I'évenement (pourquoi pas
sur 2 jours ?) Cela a empéché la nécessité de débattre sur les ateliers pour
lesquels nous n'avons pas directement participé. Par exemple, a mes dépens, j'ai
constaté qu'a l'issue de la restitution plusieurs sujets n'ont pas été abordés dans
I'atelier 2, or, c'est vital pour la continuité et I'avancement des opérations
d'aménagement sur le territoire.

Beaucoup d'interventions hors sujet qui ne sont jamais recadrées par les
animateurs voire qui donnent lieu a des réponses. Paroles données
prioritairement aux élu.e.s présent.e.s et absence de médiation par les
animateurs qui auraient d( prendre des séries de questions puis y répondre
ensuite

Les sujets abordés

8. Sur une échelle de 1 (je ne suis pas satisfait) a 5 (je suis treés satisfait), avez-vous été

satisfait des sujets qui ont été abordés ?

@ 1 - Je ne suis pas satisfait.e
@ 2 - Je suis peu satisfait.e

30,8%

3 - Je suis moyennement satisfait.e
® 4 - Je suis assez satisfait.e
@ 5 - Je suis trés satisfait.e

M Je suis trés satisfait

O O O O O

L'ensemble des points a traiter ont pu I'étre dans le délai imparti

Les sujets sont les leviers pour développer notre territoire

Les sujets proposés ont été pertinents et attendus par tous les acteurs
L'essentiel des thématiques de la problématique fonciére a été programmé

Les sujets ont permis de traiter toutes les problématiques liées au foncier sur le
territoire.

Le sujet du relogement ou de I'hébergement est d'une urgence critique pour le
territoire

Des réponses ont été apportées a mes interrogations et des pistes de solutions
ont été dégagées
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M Je suis assez satisfait

Le contenu

o Les sujets traités ont permis d'appréhender les enjeux de maniére globale pour
I'ensemble du territoire.

o Débats nourris, sujets variés et ouverts. Méme si la solution est loin, les
guestions ont été soulevées.

o Atelier n°3 (Urbanisme) pas assez en profondeur.

o Sujets intéressants. Peut-étre proposer un feuillet pour chaque atelier pour
expliquer les notions abordées.

o Les thématiques retenues sont pertinentes au regard d'une stratégie fonciere

Les solutions qui sont proposées
o Les problématiques ont été prises en compte et des outils de travail sont
nécessaires, notamment les outils dématérialisés.
o Il est urgent que les institutions fassent des permanences dans les collectivités .
o Les régularisations doivent étre accompagnées et plus rapides.
o Peu de visibilité sur l'issue des assises et la transmission des idées.

L’organisation
o Manque de temps pour traiter I'ensemble de la problématique
o Jairegretté la durée limitée des ateliers

M Je suis moyennement satisfait

Le contenu

o Sujets de fond éludés : fin de la procédure de régularisation a titre gratuit,
politique fonciére agricole

o L'ensemble des sujets n'ont pas été abordés. Ayant participé a I'atelier 1, j'ai
constaté a la restitution que certains sujets n'ont pas été abordé sur I'atelier 2.

o Malgré la thématique qui portait sur les enjeux du foncier, les ateliers
n'abordaient au final que trop peu les questions de développement urbain et
rural.

o L'agriculture n'a jamais été un sujet

Les solutions qui sont proposées

o Aucune suite n'a été trouvée concrétement pour le occupants coutumiers,
I'application de la loi Letchimy obsolete a Mayotte, les personnes mal logées et
le cas des familles mahoraises qui souhaitent accéder a un LAS ou LATS

o Certaines interrogations restent non résolues

o Qui et non car on constate aujourd'hui, que ce sont nos élus qui ralentissent
I'évolution fonciere de Mayotte. lls devraient mettre un systeme, qui permettrait
aux mahorais de régulariser leur parcelle facilement et surtout a moindre co(t
financierement.

o Lessujets avaient l'air intéressants et je m'attendais a avoir un objectif final dans
10 - 15 ans a atteindre. Mais c'était des choses déja évoquées auparavant.

o Aujourd'hui Mayotte a besoin de concret

Actes_v06.docx 103/145 17/04/2023



a

———
Q=
= | ASSIiSES de o,

—RECONQUETE
FONCIERE

* L'organisation
o La posture des encadrants de I'atelier 1 n'étaient pas propice a un échange libre
et sans tabous

Quelles suites

9. Quels sont les 3 a 5 sujets que vous souhaiteriez continuer approfondir .

Les sujets a approfondir

8 grandes catégories de sujets a approfondir :

M Stratégie

Sujets Pourquoi

Moyens de lutte contre I'urbanisation sauvage Pour préserver le potentiel agricole de
Mayotte et favoriser l'installation d'activités
professionnelles économiques

La connaissance du foncier, la gouvernance et = Parce que ce sont les défis a relever en Outre-

la considération du désordre foncier, les points  mer

de blocage, I'adaptation aux contextes

ultramarins de [l'application du ZAN (Zéro

Artificialisation Nette)

Lutte contre la spéculation fonciere / Dans un contexte de pénurie fonciere, il faut

mobilisation des  fonciers publics / identifier et mobiliser tous les leviers possibles

densification et renouvellement urbain / permettant d'optimiser le foncier disponible et
optimisation des sites soumis aux risques maitriser les colts

naturels
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M Communication / partage des informations

Sujets Pourquoi

Actes_v06.docx

Création d'un support de communication commun
a toutes les structures pour qu'un langage commun
soit utilisé et accessible a toute la population.

Une revue ou site qui communique les résultats des
ateliers
Nouveau PLUi : présentation et mise en application

Régularisation fonciére des terrains
départementaux : méthodes, mise en application
et chiffres

Régularisations, suivi et aides des terrains non
titrés appartenant aux administrés en situation
Iégale sur leur parcelle

La régularisation fonciere spécifiquement sur la
ZPG (Zone des pas géométriques)

M Procédures

Beaucoup de personnes renoncent a
effectuer la régularisation fonciere car elles
ne sont pas correctement informées sur les
différents acteurs et la procédure de
régularisation fonciére.

Traduire les paroles en actes

Atelier n°3 pas assez approfondi

Atelier n°3 pas assez approfondi

La complication, la lourdeur et les frais
administratifs sont un frein a la régularisation
fonciére des administrés

L'essentiel de la population urbaine y est
localisée

Pourquoi
Sujets

Accélérer la régularisation fonciére
Fin de la procédure de régularisation a titre gratuit

Comment accélérer la régularisation des fonciers
du département, du SMIAM (Syndicat mixte
d'investissement  pour I'aménagement de
Mayotte)

et des ZPG (Zone des pas géométriques)
Régularisation des écritures, la question des
indivisions

Durée et moyens a mettre en ceuvre pour la
régularisation fonciére.

Régularisation fonciére pour les personnes en
indivision et coutumier.

Police de l'urbanisme : formation, implication et
contréle des mairies

Régularisation  fonciére,  Coordination  de
I'ensemble des acteurs

La gestion du foncier. La bonne articulation des
services de I'état. Les ressources humaines et

financiéres accompagnant les solutions

Allegement des charges pour le dép6t d'un permis

de construire
105/145

Besoins grandissants

Sujets essentiels au développement réfléchi
du territoire

Nous sommes a la traine

Les informations du cadastre ne sont pas
toujours a jour

Car il a manqué du temps et des échanges
nourris sur les ateliers. Certains acteurs
intéressants sur certains ateliers n'ont pas pu
y prendre part.

Inciter les gens a procéder aux régularisations

Atelier n°3 pas assez approfondi
Ce sont les sujets les plus concrets

Pour avancer dans la phase concréte des
solutions
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Hébergement

Pourquoi
Sujets

L'atelier 2 : héberger les personnes sans droit
ni titre.
Hébergement, mise a l'abri

Reconquéte fonciére pour des logements en
accession a la propriété

Le besoin en logements sociaux et les criteres
d'éligibilité en inadéquation

Logements pour les jeunes actifs et/ou en
décohabitation

Le volet relogement est a approfondir.
L'éligibilité des ménages et les criteres sont a
statuer et a adapter

Le relogement

Relogement des habitants sans titre

L'hébergement et le relogement des familles.
La souplesse de I'Urbanisme pour répondre a
I'urgence de la situation sur le territoire. La
viabilisation de fonciers destinés au
relogement ou a I'hébergement d'urgence.

Foncier agricole

Politique fonciere agricole

Foncier pour les agriculteurs professionnels

Privilégier les porteurs de projet agricole vert
et métiers de la mer

Le foncier agricole, le respect du PLU, la
répression des pratiques illégales
d'aménagement, la régularisation des
situations  d'indivision, la régularisation
compléte par le CD des parcelles CNASEA
(Centre national pour l'aménagement des
structures des exploitations agricoles)

106/145

C’est la clé a la résorption des bidonvilles

Besoins grandissants

Le besoin est énorme mais presque pas
d'offres

Le besoin est énorme mais presque pas
d'offres

Le besoin est énorme mais presque pas
d'offres

Il a manqué du temps et des échanges nourris
dans les ateliers. Certains acteurs intéressants
sur certains ateliers n'ont pas pu y prendre
part.

Aujourd'hui, c'est un enjeu majeur de notre
territoire car la population ne fait qu’
augmenter d'année en année. C'est une
urgence de pouvoir rattraper le temps perdu
avant que la situation ne nous échappe de
nouveau.

Vient en réponse aux problématiques du
territoire

En tant qu'acteur privé, nous avons besoin de
visibilité pour sécuriser nos
approvisionnements et nos délais, pour
répondre au mieux au besoin de relogement.

Pourquoi

Sujets essentiels au développement réfléchi
du territoire

Pour préserver le potentiel agricole de
Mayotte et favoriser l'installation d'activités
professionnelles économiques

Inciter les gens a procéder aux régularisations

Sujets peu abordés lors des ateliers pour une
partie.

Propositions faites lors des discussions et qui
méritent d'étre mises en place
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M  Foncier pour les activités économiques
Pourquoi
Sujets
Foncier pour les entreprises Impulser I'économie
Le lien avec le développement économique Car cela touche mon champ d'intervention
Promouvoir le développement urbain et Inciter les gens a procéder aux régularisations
sensibiliser les autorités sur les besoins
d'accompagner les porteurs de projet
Développement économique urbain Aujourd'hui, c'est un enjeu majeur de notre
territoire car la population ne fait qu’
augmenter d'année en année. C'est une
urgence de pouvoir rattraper le temps perdu
avant que la situation ne nous échappe de
nouveau.
Promouvoir le foncier pour un Vient en réponse aux problématiques de ma
développement économique direction
M Foncier et préservation de 'environnement

Pourquoi
Sujets

Protection des ceintures d'agglomération Pour préserver le potentiel agricole de
contre l'artificialisation Mayotte et favoriser l'installation d'activités
professionnelles économiques

Ce sont des enjeux fondamentaux pour le
développement de Mayotte, actuel et a venir.
Ce sont les sujets les plus concrets

Développement urbain, densité,
alimentation, énergies renouvelables
Le foncier pour le développement durable

Sous quelle(s) forme(s) poursuivre le travail ?
o Groupes de travail
o Ateliers approfondis (cf CDHH -Conseil départemental de I'habitat et de
I'hébergement)
o Réunions d’information, délocalisées pour toucher le plus grand nombre et/ou
webinaires
o Dispositif d’accompagnement a destination des administrés
Tables rondes
o 2°me édition des Assises, avec plus de temps

@)
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Recommandations et participation a la suite de la démarche

10. Y a-t-il autre chose que vous aimeriez nous dire ? Quelles sont vos recommandations ?

Poursuivre le travail et passer a I’action

o |l faut poursuivre ce travail important en fixant des objectifs et un calendrier de
mise en ceuvre des actions.

o Opération a renouveler

o J'aurais voulu participer a tous les ateliers. Au moins 3 jours.

o Les ateliers étaient un peu courts. Il aurait fallu au moins 1 a 2 heures d'échanges
en plus.

o Continuer cette dynamique et rendre compte publiquement des avancées.

o Travailler sur des fiches actions en fonction des ateliers

o Favoriser le travail partenarial pour traiter la problématique du foncier et
poursuivre le travail entamé

o Veiller a ce que ces réflexions aboutissent a la mise en place d'outils
opérationnels et concertés qui s'imposent aux acteurs de la construction et de
I'aménagement, publics et privés

o Garder une grande vigilance.

Organisation / animation

Oser couper la parole des élus lorsqu'ils sont hors sujet
Journée trés agréable, I'animation était bien rythmée et fluide.
Bonne organisation générale de ces assises

Serait-il possible d'étre notifié lorsque les Actes de la journée seront disponibles
?

OO O O O

Identifier et mobiliser des acteurs

o Chaque partie prenante devrait désigner un référent dans sa structure pour que
les mesures proposées a |'occasion des assises soient suivies d'effet.

o Rendre opérationnelles les conclusions des discussions, en y mettant les moyens
humains

Informer / faciliter I’accés a I'information et a la régularisation

o Connaitre I'avancement des régularisations faites sur Mayotte

o Faire une matinée de job dating avec les porteurs de projet pour leur présenter
les terrains disponibles et accélérer leur mise en place.

o Nos élus doivent faciliter le moyen de paiement pour I'acquisition d'un terrain et
créer un financement pour aider les requérants qui n’en ont pas les moyens.

11. Souhaitez-vous continuer a étre informé de la démarche ?
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@ Oui
@ Non

1 personne ne souhaite pas continuer a étre informée de la démarche

12. Nous autorisez-vous a conserver vos coordonnées pour vous tenir informée dans les
conditions prévues par la RGPD ?

@ Oui
@ Non

A

2 personnes ne nous autorisent pas a conserver leurs coordonnées.
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Les propositions issues des Assises et recommandations

Les échanges I'ont montré, la démarche amorcée par ces 1éres Assises de la Reconquéte
Fonciere a suscité un intérét fort auprés de participants nombreux et venant d’horizons
variés.

Le défi que doivent relever les membres du Comité de Pilotage est maintenant de
répondre aux attentes exprimées.

Les points d’attention et recommandations

Il ressort des échanges et des propositions I'importance de poursuivre le travail en mode
partenarial, car le sujet est vaste et complexe. Ainsi, il ne sera pas possible a un seul
acteur de résoudre seul et de maniéere efficace 'ensemble des problématiques.

Pour compléter la démarche, il pourrait étre pertinent d’associer d’autres acteurs
majeurs sur le sujet, la SIM par exemple.

L'analyse des contributions conduit a recommander de mettre en place un dispositif
régulier de pilotage des actions concretes a lancer.

Ce dispositif pourra s’appuyer sur une animation par la Ville de Mamoudzou pour
maintenir la dynamique en place.

Le dispositif que nous conseillons de mettre en
place

Un COPIL

= Participants:

M. le Maire de Mamoudzou, organisateur et animateur du COPIL
M. le Président de la CADEMA

M. le Président du Conseil Départemental
M. le Préfet de Mayotte

Mme la Présidente de la CUF

. le Président de ’AMM

. Le Président de la CCI

. le Président de 'EPFAM

. le Président d’ALMA

. le Président du CESEM

. le Président de la SIM

= Role / Objet :
o Prioriser les projets et les actions et, le cas échéant, modifier les priorisations ;
o Faciliter la mobilisation des financements et le travail transversal inter-
institutions ;
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o Prendre les décisions stratégiques

= Fréquence : 4 fois par an
Avril

Juin/Juillet
Septembre (Budget)
Janvier

O O O O

= Ordre du jour-type
o Suivi de I'avancement du plan d’actions : focus sur les actions a lancer et les
actions en retard / a I'arrét
o Prise de décisions sur points de blocage éventuels
o Pilotage des priorités

= Gestion du COPIL : systématiser

o Un calendrier de travail établi sur une année glissante, mis a jour a chaque
réunion ;

o Les invitations, a l'initiative de la Ville de Mamoudzou, au moins 1 mois a
I'avance ;

o Un ordre du jour défini au moins 10 jours a I'amont du COPIL ;

o (Un support de présentation si nécessaire)

o Un relevé de décision : participants/excusés/ordre du jour / informations a
retenir / décisions prises / suites a donner

o Un tableau de suivi des « Suites a donner »

Des Groupes de travail
= Un pour chaque sujet identifié comme prioritaire lors des assises (cf ci-dessous)

Des actions de fond, a conduire sur le
moyen terme

Des actions qui peuvent avancer

rapidement

= Communication, information, -
sensibilisation : Fiches informatives,
qui constitueront a terme un guide

Harmonisation et convergence des
procédures

= Modification des regles de flagrance

Un sujet urgent et complexe : I'hébergement

Guichet unique
Date-cible et jalons pour régulariser

Mieux controler et sanctionner

= Role / Objet :
o Définir les actions concretes ;
o Mettre en ceuvre les actions ;

Actes_v06.docx
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o Reporter au COPIL.

= Livrables
o Chaque groupe définit ses livrables, qui doivent étre concrets : un document, une
proposition de modification / de loi / de réglementation, une procédure, un
aménagement, etc.
o Le COPIL valide les livrables proposés

=  Fréquence et durée de vie:
o Chaque groupe propose son calendrier de travail au COPIL, qui le valide
o A minima une réunion tous les 15 jours pour que le sujet avance
o Lorsque I'ensemble des livrables sont validés, le groupe s’arréte. Il n’a pas
vocation a perdurer dans le temps

= Participants et animation
o Les participants de chaque groupe sont identifiés par les membres du COPIL ;
o La Ville de Mamoudzou organise la 1¢ réunion de chaque groupe ;
o Puis chaque groupe désigne son pilote et son secrétaire, qui se chargent
respectivement de I'animation et des invitations / relevés de décisions.
o Pour garantir la continuité des travaux, le pilote est désigné pour la durée de la
démarche ; en revanche, le secrétariat du groupe peut étre tournant.

= Gestion de chaque groupe : systématiser

o Un calendrier de travail établi sur 3 mois glissants, mis a jour a chaque réunion ;

o Lerappel, d'une réunion sur l'autre, des prochains rendez-vous et leur mise a jour
éventuelle ;

o Un ordre du jour défini au moins 5 jours a 'amont;

o (Un support de présentation si nécessaire)

o Un relevé de décision : participants/excusés/ordre du jour / informations a
retenir / décisions prises / suites a donner

o Un tableau de suivi des « Suites a donner »
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Les sujets a investir en priorité

Action // Groupe Communication, information, sensibilisation : rédiger collectivement
et diffuser des fiches qui constitueront a terme un guide pratique

utilisable par tous les partenaires avec la description de situations
concretes

Pilote

Livrables

«je suis un
particulier, jai
un acte rédigé
par le cadi, je
veux régulariser
=> ou dois-je
aller (nom,
adresse, horaires
d’ouverture, sur
rendez-vous ou
pas), avec quels
documents, est-
ce que ¢a va me
colter quelque
chose //
combien //
quand devrais-je
payer, combien
de temps ¢a va
prendre, etc.

Budget

Financements
mobilisables
Indicateurs
d’évaluation
Commentaires

Actes_v06.docx

Ville de Mamoudzou —
Nom ?

Des fiches pratiques,
diffusables en version
papier / téléchargeables
/ consultables en ligne, y

compris sur smartphone
«je suis un particulier,

j'occupe un terrain depuis
30 ans mais je ne peux pas
le prouver => ol dois-je
aller (nom, adresse,
horaires d’ouverture, sur
rendez-vous ou pas), avec
quels documents, est-ce
que ¢a va me codter
quelque chose // combien
// quand devrais-je payer,
combien de temps ¢a va
prendre, etc.

suis un acteur
économique, je cherche
un terrain pour implanter
mon entreprise => qui
peut me renseigner ? ou
dois-je aller ?

«je

114/145

Membres

CADEMA — Nom ?
CD Mayotte — Nom ?
CUF—Nom?
Calendrier de travail

«j'ai  un projet de
construction ou
d’extension sur une
parcelle qui
m’appartient, =>que
dois-je faire et ol dois-
je aller pour étre sar
d’étre dans les regles
(nom, adresse,
horaires d’ouverture,
sur rendez-vous ou
pas), avec quels
documents, est-ce que
¢a va me colter
quelque chose //
combien // quand
devrais-je payer,
combien de temps ¢a
va prendre, etc.

Contraintes a
prendre en compte

Etat— Nom ?
EPFAM — Nom ?
SIM —Nom ?

ALMA — Nom ?

R1: semaine du
02/05/2023

« je vis sur une parcelle
dont je vais étre
délogée carily aun
projet
d’aménagement =>

qui va
m’accompagner, ol
puis-je me

renseigner, etc.
Etc.
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Action // Groupe Mise en place d’un guichet unique tant pour les habitants que pour les

acteurs économiques, qui permettra de délivrer des informations
fiables et d’orienter vers le bon interlocuteur

Pilote Ville de Mamoudzou — Membres CADEMA — Nom ?
Nom ? CD Mayotte -
Nom ?
CUF—Nom?
Etat—Nom ?
EPFAM — Nom ?
SIM —Nom ?
ALMA — Nom ?
Livrables Un guichet unique, Calendrierdetravail R1l: semaine du
intégrant un  accueil 02/05/2023
physique sur rendez-
vous, un accueil

téléphonique et un site
web de type Agence en

Ligne, utilisable
également via un
smartphone
Budget Contraintes a Rigueur nécessaire

prendre en compte pour la prise de
rendez-vous et leur
organisation
Financements

mobilisables
Indicateurs Existence d’un guichet unique (objectif : 1°" janvier 2024)
d’évaluation Nombre de personnes accueillies par mois

Commentaires
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Action // Groupe Définition d’une cible pour atteindre un taux de régularisation

fonciére de 95%

Pilote CD Mayotte — Nom ? Membres CADEMA — Nom ?
Ville de
Mamoudzou -
Nom ?
CUF—Nom?
Etat— Nom ?
EPFAM — Nom ?

Livrables = Un calendrier- Calendrier detravail R1: semaine du
cible 09/05/2023
= Des jalons
intermédiaires
= Une

identification des
moyens a mettre
en ceuvre (ETP,
positionnement,

compétences,

outils) pour

atteindre

I'objectif
Budget Contraintes a

prendre en compte

Financements
mobilisables
Indicateurs Mesure de I'avancement // jalons intermédiaires
d’évaluation Mise en place des moyens identifiés
Commentaires S’inspirer de la démarche mise en ceuvre pour I'Etat-Civil
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Action // Groupe

Renforcement des moyens de controle et des sanctions
Pilote CADEMA — Nom ? Membres Ville de
Mamoudzou -
Nom ?
CD Mayotte -
Nom ?
CUF—-Nom?
Etat— Nom ?
Livrables = Des propositions Calendrier de travail R1: semaine du
concreétes 01/06/2023
d’organisation et
de moyens, par

exemple :

Mettre en place une police de
I'urbanisme et prévoir la
formation des agents

Organiser des surveillances

Drones

Tournées sur le territoire

Police de ['urbanisme en
premier lieu sur les
chantiers en cours

Appliquer les  sanctions
prévues, apres une
période de pédagogie

Mettre en place des
astreintes, Arrété
Interruptif de Travaux
(AIT), travaux sous

contrainte
Budget Contraintes a
prendre en compte
Financements
mobilisables
Indicateurs Existence d’une police de I'urbanisme par interco
d’évaluation Nombre de constats dressés

Nombres d’AIT
Nombre de travaux sous contrainte :
Commentaires
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Action // Groupe

Harmonisation / convergence des procédures
Pilote CD Mayotte — Nom ? Membres CADEMA — Nom ?
Ville de
Mamoudzou -
Nom ?
CUF—Nom?
Etat—Nom ?
EPFAM — Nom ?

Livrables = Des procédures Calendrierdetravail R1: semaine du

cohérentes entre 09/05/2023
les acteurs

® Pour simplifier les
démarches, les
rendre plus
compréhensibles,
analyser les

procédures propres
a chaque acteur qui
intervient dans Ia
régularisation
fonciere et identifier
les écarts (pieces a
fournir, délais, colts)
® Chaque fois que c’est
possible, proposer
une stratégie de
convergence des

procédures
Budget Contraintes a Respecter les
prendre en compte attentes de chaque

structure qui
intervient dans la
régularisation
fonciere

Financements

mobilisables

Indicateurs Nombre de procédures harmonisées

d’évaluation Nombre de procédures posant des difficultés

Commentaires
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Action // Groupe Modification des régles relatives a la flagrance
Pilote Etat— Nom ? Membres Ville de
Mamoudzou -
Nom ?
CADEMA — Nom ?
CD Mayotte -
Nom ?
CUF—Nom?
Livrables = Des nouvelles Calendrier de travail | R1: semaine du
regles qui 01/06/2023
permettent un
constat de

flagrance sous 5
jours au lieu de 2

[ J
Budget Contraintes a
prendre en compte
Financements
mobilisables
Indicateurs Délai de flagrance

d’évaluation
Commentaires
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Action // Groupe Promotion des projets d’urbanisme complets
Pilote CADEMA — Nom ? Membres Ville de
Mamoudzou -
Nom ?
CD Mayotte -
Nom ?
CUF—Nom?
Etat—Nom ?
CCl—Nom ?
EPFAM — Nom ?
SIM —Nom ?
ALMA — Nom ?
Livrables = Un projet-pilote  Calendrier de travail R1: semaine du
= Un retour 01/06/2023
d’expérience :
= Intégrant les
activités

économiques, les
loisirs, I’habitat,
les créches

= Prévoir
systématiqueme
nt un espace

dédié

o Alaculture

o Au sport

o Alart

o Aux enfants
Budget Contraintes a

prendre en compte

Financements
mobilisables
Indicateurs Existence d’un projet pilote
d’évaluation Volume d’habitat

Volume d’activités économiques associées
Volume d’autres activités associées
Commentaires
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Promotion des projets d’urbanisme auto-suffisants en eau,

Pilote

Livrables

Budget
Financements
mobilisables
Indicateurs

d’évaluation

Commentaires

Actes_v06.docx

énergie, etc
Ville de Mamoudzou —

Nom ?

Un projet-pilote
Un retour
d’expérience :
Intégrant
pleinement
problématiques
d’alimentation  en
eau potable,
d’assainissement, de
gestion des eaux
pluviales, d’énergie,
de déchets

les

Membres

Calendrier de travail

Contraintes a
prendre en compte

Existence d’un projet pilote
Reproductibilité

121/145

CADEMA — Nom ?
CD Mayotte -
Nom ?
CUF—Nom?
Etat—Nom ?
CCl—Nom ?
EPFAM — Nom ?
SIM —Nom ?

ALMA — Nom ?

R1: semaine du
01/06/2023
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Action // Groupe

Prise en charge de I’hébergement

E:
Pilote CADEMA — Nom ? Membres Ville de
Mamoudzou -
Nom ?
CD Mayotte -
Nom ?
CUF—Nom?
Etat— Nom ?
SIM —Nom ?
ALMA — Nom ?
Livrables = Un projet pilote Calendrierdetravail R1: semaine du
d’hébergement 15/05/2023
= Une procédure
=  Des solutions
d’hébergement

® Mettre en place des
synergies, un
pilotage partagé
Communes et
Interco, Etat, Conseil
Départemental,
partenaires sociaux

® Démarrer par un
projet pilote

® Mettre en place un

opérateur
Budget Contraintes a
prendre en compte
Financements
mobilisables
Indicateurs Nombre de solutions d’hébergement mises en place (nb de projet)
d’évaluation Nombre de logements

Nombre de personnes concernées
Commentaires
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Le calendrier de travail

Juillet/Aolt
Septembre
Novembre
Décembre
Janvier
Février
Mars

Avril
Mai
>4 Octobre

° [=
5

jco. | x|
X

Fakas kNl §
Guide

Renforcement des X X X X
moyens de controle et des
sanctions

Procédures

Flagrance

Projets urbanisme
complets

Projets urbanisme
autonomes eau / énergie

Hébergement

Légende :

Les actions qui peuvent avancer rapidement
Les actions de fond, a conduire sur le long terme
Un sujet urgent et complexe

Actes_v06.docx 123/145 17/04/2023



Q ﬂsmsss dela_

CONQUETE
FONCIERE

Annexes

Avec la participationde ——M —— ActlonLogement@
B peecdeas oSN, (DEFARIEMENT EX
¥ammeze Codema CUF. f;ﬁﬂ& BE HAvoTTE k- EPFAM s
uuuuuuuuuu %’:k “" B @ CCl MAYOTTE CC’ G//’ FINANCES PUBLIQUES

ViLLE DE
MAMOUDZOU !MAYOTTE



a

~
Q=
= ASSISES defa_

—RECONQUETE
FONCIERE

Annexe 1 : Enquéte de satisfaction

Bloc d’accueil

Vous avez participé le 9 mars dernier aux Assises de la Reconquéte Fonciere, co-
organisées par la Ville de Mamoudzou, la CADEMA, le Conseil Départemental, I'Etat et
I’Association des Maires de Mayotte.

Nous vous remercions vivement pour votre mobilisation et la qualité des échanges sur
ce sujet majeur pour le territoire mahorais.

Le travail que nous avons amorcé va se poursuivre, toujours de maniére partenariale.

Ce guestionnaire a pour objectif de recueillir votre avis sur le déroulement des Assises,
sur le fond comme sur la forme, ainsi que sur les suites a envisager et les engagements
a prendre.

Merci de prendre quelques minutes pour y répondre.

13. Vous étes

O Un homme

O Une femme

14. Votre age
15. A quelle structure appartenez-vous :
16. Votre fonction :

17. A quel atelier avez-vous participé :

O Atelier 1: Accélérer la régularisation fonciére en vue d’une reconquéte durable

[0 Atelier 2 : Héberger et reloger les occupants sans droit ni titre pour libérer le
foncier

O Atelier 3 : Améliorer le respect les régles de I'urbanisme

O Atelier 4 : Promouvoir le foncier pour un développement économique urbain

18. Sur une échelle de 1 (je ne suis pas satisfait) a 5 (je suis tres satisfait), quel est votre niveau de

satisfaction global sur le déroulement des Assises

Je ne suis pas satisfait
Je suis peu satisfait
Je suis moyennement satisfait

Je suis assez satisfait

vk wN e

Je suis tres satisfait

19. Sur une échelle de 1 (je ne suis pas satisfait) a 5 (je suis trés satisfait), avez-vous été satisfait

de la maniére dont 'animation générale et les ateliers ont été conduits ?
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Je ne suis pas satisfait
Je suis peu satisfait
Je suis moyennement satisfait

Je suis assez satisfait

A

Je suis trés satisfait

(Lo U] o [ ¥ o) IR

20. Sur une échelle de 1 (je ne suis pas satisfait) a 5 (je suis tres satisfait), avez-vous été satisfait

des sujets qui ont été abordés ?

Je ne suis pas satisfait
Je suis peu satisfait
Je suis moyennement satisfait

Je suis assez satisfait

vk W e

Je suis tres satisfait

22. AVANT EVENEMENT : Aviez-vous toutes les informations nécessaires pour participer a

I’événement ?

O Oui
O Non
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23. De quelles informations auriez-vous souhaité disposer avant I'événement ?

25. Souhaitez-vous continuer a étre informé de la démarche ?

O Oui
O Non

Merci de votre participation
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Annexe 2 : Lexique

Arrété interruptif de travaux

Action Logement Mayotte

Association des Maires de Mayotte

Agence Nationale de la Rénovation Urbaine

Aprées l'article 11 de la loi n°® 2011-725 du 23 juin 2011 portant
dispositions particuliéres relatives aux quartiers d'habitat informel et
a la lutte contre I'habitat indigne dans les départements et régions
d'outre-mer, il est inséré un article 11-1 ainsi rédigé :

« Art. 11-1.-1.-A Mayotte et en Guyane, lorsque des locaux ou
installations édifiés sans droit ni titre constituent un habitat informel
au sens du deuxieme alinéa de I'article ler-1 de la loi n° 90-449 du 31
mai 1990 visant a la mise en ceuvre du droit au logement forment un
ensemble homogene sur un ou plusieurs terrains d'assiette et
présentent des risques graves pour la salubrité, la sécurité ou la
tranquillité publique, le représentant de I'Etat dans le département
peut, par arrété, ordonner aux occupants de ces locaux et
installations d'évacuer les lieux et aux propriétaires de procéder a leur
démolition a l'issue de |'évacuation. L'arrété prescrit toutes mesures
nécessaires pour empécher l'acces et l'usage de cet ensemble de
locaux et installations au fur et a mesure de leur évacuation.
« Un rapport motivé établi par les services chargés de I'hygiene et de
la sécurité placés sous l'autorité du représentant de I'Etat dans le
département et une proposition de relogement ou d'hébergement
d'urgence adaptée a chaque occupant sont annexés a l'arrété
mentionné au premier alinéa du présent l.
« Le méme arrété précise le délai accordé pour évacuer et démolir les
locaux et installations mentionnés au méme premier alinéa, qui ne
peut étre inférieur a un mois a compter de la notification de I'arrété
et de ses annexes aux occupants et aux propriétaires. Lorsque le
propriétaire est non occupant, le délai accordé pour procéder a la
démolition est allongé de huit jours a compter de I'évacuation
volontaire des lieux.
« A défaut de pouvoir identifier les propriétaires, notamment en
I'absence de mention au fichier immobilier ou au livre foncier, la
notification les concernant est valablement effectuée par affichage a
la mairie de la commune et sur la facade des locaux et installations
concernés.

« Il.-Lorsqu'il est constaté, par procés-verbal dressé par un officier de
police judiciaire, qu'un local ou une installation est en cours
d'édification sans droit ni titre dans un secteur d'habitat informel au
sens du deuxieme alinéa de I'article ler-1 de la loi n® 90-449 du 31
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mai 1990 précitée, le représentant de I'Etat dans le département
peut, par arrété, ordonner au propriétaire de procéder a sa
démolition dans un délai de vingt-quatre heures a compter de la
notification de l'acte, effectuée dans les conditions prévues au | du
présent article.
« lll.-L'obligation d'évacuer les lieux et I'obligation de les démolir
résultant des arrétés mentionnés aux | et Il ne peuvent faire I'objet
d'une exécution d'office ni avant I'expiration des délais accordés pour
y procéder volontairement, ni avant que le tribunal administratif n'ait
statué, s'il a été saisi, par le propriétaire ou I'occupant concerné, dans
les délais d'exécution volontaire, d'un recours dirigé contre ces
décisions sur le fondement des articles L. 521-1 a L. 521-3 du code de
justice administrative. L'Etat supporte les frais liés a |'exécution
d'office des mesures prescrites. »

Agence de services et de paiement

Chambre d’Agriculture, de la Péche et de I'aquaculture a Mayotte
Conseil d'architecture et d'urbanisme de I'environnement
Commission départementale d’aménagement commercial

Centre national pour I'aménagement des structures des exploitations
agricoles
Commission d’Urgence Fonciere

Direction de I'Environnement, de I’Aménagement et du Logement
Déclaration d’Utilité Publique
Etablissement Public Foncier d’Aménagement de Mayotte
Etrangers en situation irréguliere
information accession locataire
Intermédiation locative
Ligne budgétaire unique ; finance :
= -la construction de logements locatifs sociaux et trés sociaux
et de logements réservés a des publics ciblés (EHPAD,
logements étudiants, hébergement d'urgence) ;
= -|'aménagement urbain et des actions fonciéres via les Fonds
régionaux d'aménagement foncier et urbain (FRAFU) ;
= - larésorption de I'habitat insalubre (RHI) ;
= - laréhabilitation du parc locatif social ;

= -l'accession sociale a la propriété, destinée aux ménages sous
plafond de ressources ;
= - 1'amélioration des logements des propriétaires occupants.

Logement Locatif Trés Social

Logement Locatif Treés Social Adapté

Promulguée le 27 décembre 2018, la loi Letchimy a été portée par les
parlementaires Serge Letchimy et Olivier Faure. Ils sont partis du
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constat que dans les territoires ultramarins, de nombreux biens
immobiliers sont détenus en indivisions successorales par des
héritiers nombreux et géographiquement éloignés les uns des
autres. Ce type de situation peut rendre les échanges compliqués et
mener a de véritables blocages en cas de projet de vente ou de
partage. Elle vise a sortir plus facilement et rapidement de ces
situations de blocage. Le texte s’appligue aux départements et
régions d’Outre-Mer et aux collectivités de Saint-Barthélemy, Saint-
Martin et Saint-Pierre-et-Miquelon.

Maisons Une maison France services est, en France, une structure qui combine
France accueil physique et accompagnement numérique, et qui regroupe en
Service un méme lieu plusieurs services.

Prescription La prescription acquisitive est un moyen d'acquérir un bien ou un

acquisitive droit par I'effet de la possession sans que celui qui I'allegue soit obligé
d'en rapporter un titre ou qu'on puisse lui opposer l'exception
déduite de la mauvaise foi.

PLU Plan local de l'urbanisme

PLUI Plan local d’urbanisme intercommunal

PLUIH Plan local d’urbanisme intercommunal intégrant le Programme Local
de I'Habitat

PLUIHD Plan Local d'Urbanisme intercommunal Habitat et Déplacements

POS Plan d’occupation des sols

SAFER Société d'aménagement foncier et d'établissement rural

SMIAM Syndicat mixte d'investissement pour I'aménagement de Mayotte

ZAC Zone d’aménagement concerté

ZAE Zones d'Activité Economique

ZPG Zone des Pas Géométriques
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Annexe 3 : Revue de presse

= Conférence de presse du 27 février 2023 — Intervention du Conseil Départemental

A Mayotte, le foncier est I'’enjeu majeur actuel, et ce dans le cadre du développement
du territoire et des besoins grandissants en termes d’infrastructures et de réalisation
des grands projets structurants.

Les ARF sont I'occasion de repenser la politique fonciére dans sa globalité et de dégager
les priorités en termes d’usage du foncier (concilier démographie en forte croissance et
petitesse du territoire, enjeux économiques et environnementaux), la maitrise du
foncier étant la condition sine qua none pour la concrétisation des projets de
développement du territoire.

Les grands acteurs vont étre réunis pour échanger sur le sujet (CD, CADEMA, Mairie de
Mamoudzou, Association des Maires, CUF, EPFAM) et permettre de dégager une
stratégie fonciére commune au bénéfice du développement de ['ile.

4 ateliers sont prévus :

o ATELIER 1 = accélération de la régularisation fonciére pour une reconquéte
durable
o ATELIER 2 = héberger et reloger les occupants sans droit ni titre pour libérer le
foncier
o ATELIER 3 = améliorer le respect des regles d’urbanisme
o ATELIER 4 = promouvoir le foncier pour un développement économique urbain
Ces ateliers vont traiter entre autres :

o de la procédure de régularisation fonciere au profit des particuliers menée par
le CD et le travail de la CUF,
o de la protection, préservation et valorisation des espaces naturels et agricoles,
par le respect des regles d’'urbanisme (PLU, PC) dans les prises de décisions.
o du développement des zones économiques (ZAE, ZAC).
Le CD, en tant que premier propriétaire foncier de I'lle? et porteur de projets, a une
grande responsabilité en termes de ligne de conduite a adopter.

Il exerce plusieurs compétences liées au foncier :

o gestion du patrimoine foncier du CD (procédure de régularisation particuliers,
entreprises et collectivités) — DAFPI-DGA ATDD,
o aménagement, urbanisme et planification — DAUPT-DGA ATDD,
o développement économique — DDEI-DGA DEATF,
o agriculture — DRTM-DGA DEATF
Le CD se doit d’étre force de proposition et acteur engagé dans la problématique
fonciere.

2 & nuancer : environ 15 000 ha dont plus de 90% en zones naturelles (réserves forestiéres
incluses) et/ou agricoles.
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Le journal de Mayotte - Vendredi 10 Mars 2023

POLITIQUE : Assises de la reconquéte fonciere : un

evenement qui etait attendu de tous !

La salle de cinéma Alpa Joe etait
bondée ce martin. 11 faur croire que
la porée espérée a éé ameinte. En
méme remps, il faur dire que le foncier
a particulierement anime Pacrualite de
Mayome ces dernieres semaines, @nt
il renferme de grosses problémariques
pour vout un chacun. L'objecdf des
assises de la reconquére fonciére
£tair, justement, de venir apporer des
reponses a nos innombrables questons.

Nous I'avions titré, c'est un enjeu
pour tous !

L'événement a déebuté par un perir film
de présenwron, avant d'enchainer
par des discours inmroductifs, o les
representants des diverses collecrivites
de Ille ont pu exposer les raisons pour
lesquelles ces assises leur tenaient
a ecceur. Ambdilwahedou Soumaila,
maire de Mamoudzou, a ouvert le
bal. Ses raisons sonnaient comme une
évidenca. L'une delle émnt la lume
conmre les bidonvilles. [¥aprés lui, ces

derniers représentent une superficie
d'environ 570 hecrares, soic 13% du
territnire communal. Mous pensons
bien sir & Kaweni, considéré comme
le plus grand bidonville d'Europe.

Pour Rachadi Saindou, il est
egalement important de mairiser le
foncier, surtout dans le terrimire de
la CADEMA, qui regroupe « « plus de
90 D00 habimants » d'apres |1.IL 50t un
tiers de la populadon mahoraise.

Madi Souf, président de ['zssociation
des maires a lui aussi pu sexprimer
sur les enjeux de ce foncier, au
nivear des communes, notAMMEnt
dans le deéveloppement de nouwelles
infrastrucrures.

Quant au prefer, il est« essentiel = pour
lui daccelérer les choses. ¥aprés ce
dernier, I'abourissement de plusieurs
projers d'envergure, comme le radar
meteo France Mayore ou la créadon
d'une moisieme reenue collinaire,

dépend d'une reconguére fonciérs
« durable er efficace ». En ce qui
concerne le radar meréo, nous avions
expliqué ceme navrance affaire qui
implique le foncier du Conservatoire
du Litroral, ex dont le verritoire aurait
grandement besoin.

Enfin, concernant le dépareement, qui
dedendrair environ 150 km?, soir 40%
du foncier de Ile, plus:eur: en_|eu.x
sentremélent. L'un d'eux a €12 évoque
a plusieurs reprises, 80 3 90% de leur
foncier se retrouve rouve dans une
zone sensible. Aurre enjew, rour autant
evioiqué, est la récupération des terrains
toujours detenus par le SMIAM.
Dernier poine, le coté financier. En
effer, d'aprés Salim Mdeéré, ler vice-
president du conseil déparemental
charge de [FAménagememt du
territoire, des Infrasoucrures er du
Foncier, le déparrement paierait
jusqua & millions deurcs dimpos
(sur le foncier), pour des parcelles
occupees. Dol limporance  pour

Lz w2l o cimdim Ao Soe ot Sorade povr feeogiion
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Le journal de Mayotte - Vendredi 10 Mars 2023

les habirants de « régulariser = leur
eTTain.

Accelerer la régularisation fonciere,
premier atelier de la journée

Que ca soit pour alléger les charges
du département, ou tour simplement
pour acquerir « officiellement = un
terrain qui mous apparenait deja =
officieusement », l'atelier 1, sur la
regularisadon fonciére, érair = the
place to be =. Il éxair animeé par des
representants du  dépamement, de
la Commission dUrgence Fonciére
(CUF) et de la DEAL. Interrogée plus
wor, Seégolene de Breragne, direcrrice
du GIPL, de la Comission d'Urgence
Fonciére, nous donmaic les grandes
lignes de cete premiére themarique
: « Cer arelier numéro un sera bien
evidemment consacré au théme de
I'scoélération de la  régularisarion

fonciere. Dans un premier temps, un
erar des lieux sur rour ce qui a deja ée
fair jusqu'a aujourdhui, sera effecrué.
Disons que Cesi une preseniaion

de chaque rype de terrain preésent a
Mayome et les grosses problémarigues
qui peuvent y exister. Ensuite, durant
la deuxisme parte, nous mouverons
les solutons nécessaires. I faur
savoir quil v a dores er déja des
ourls gui fonctionnent, notamment la
prescriprion acquisitive  renrenaire®.

[Fautres moyens dacron existent,
dont cerains doivent éme ameliores.
Cest wur linerer des échanges de
ce marin. Pour résumer, nous allons
informer la populatdon sur leurs
droits et cbligadons en emps que
propriétaire, mais aussi sur la maniére
de prowver ce droit. Puis, nous
effectuerons des travaux en pedts
groupes (de 3 ou 4). Chacun deux
pourra faire des proposidons pour
ameliorer lex choses er qui s'inscrivent
dans le cadre juridique. Ceraines de
CEE PropOsiions Ser0nt reEnues. »

Un maire de Mamoudzou comble

Comme nous vous le disions, du
monde s'est mobilise pour I'évenement

du jour, de guoi combler le maire.
Ce dermier avait répondu a mnos
sollicitations : « Cet événemen: était
essentiel pour le bon développement
de Iile. Voir aujourdhui lensemble
des decideurs ex la populadon se
reunir, afin de refléchir ensemble,
rrouver des solutions, me comble de
satisfacrion. Je rappelle que cest le
territoire de demain que nous sommes
en train de consruire aujourdod. 11
est essentel que towt le monde puisse
mertre sa main 4 la pame. »

Trois aurres areliers se sonr tenus
en méme emps sur d’autres sites du
chef liew, & savoir, « Fameélioraton du
respect des de I'urbanisme = (aelier
31 & la zalle Abdallah Houmadi de
I'hdel de wille, = la promodon du
foncier pour un  développement
economigque urbain = (aelier 4) a la
salle de mariage de I'horel de ville,
et enfin, = I'hébergement ainsi que le
relogement des occupants sans droits
ni titre pour libérer le foncier = {atelier
2], dans la salle de conférence de la

i

Lar drtervenan ge Saaler 7 sur ST oosieraiion g A7 rermiarinm ion foncere De paache & dinovie - Rerteline
Afowserd prevabnie db Ar COF SEroiene g Srevasne Sadimr Mobre fer viceprasaent & consed dbnartamenial o

A lah Hommizoumr g dg D5
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Le journal de Mayotte - Vendredi 10 Mars 2023

Ambalivatedby Soumaila. S e premiar & prendie fr parole

CADEMA. Pour le maire de Momajou,
la prochaine étape de ces assises est de
metrre enplace des plans d"action, ense
basant sur les propositons qui auront
et2 rerenues 4 lissue des echanges.
Un comite de suivi sera également
miz en place, a l'instar des assises de
la securite er de la citoyenners, pour
veiller a la concrédsation de ces plans.
Ambdilwahedou Soumaila  insiste,

certaines solutions seront  plus
urgentes, daurres prendront un peu
plus de temps. Mais le plus importanc
impormant sera de parvenir a la
réalisation de rous les objectifs fixes =

Houmadi Abdallah

*|a prescription acquisitive = un des
3 moyens pour devenir propriétaire

S
M. Ao bwvahedow
SOUBAKILA,

d'un terrain. Les 2 auires moyens
sont la succession et le contrat
(achat de la propriete). Cest le code
civil qui préevoit les conditions de
cette prescription. §'etre comporte
Ccomme un propriétaire, de maniére
publigue, pendant au moins 30 ans,
fait partie de ces conditions. Des
factures ou des témoignages, entre
autres, peuvent servir de preuves.

USEZES.

Info : www parc-marin-mayooe. fr

Les projets peuvent porter sur la mise en oeuvre d'actions
de sensibilisation a 'environnement marin, la contributon
a l'evolution des comportements vers des pratiques plus
durables et respecrueuses de I'environnement marin, ainsi
que I'acquisition de connaissances sur le milieu marin et ses

Le parc naturel marin lance [a 5e edition de son appel a projets « les
ambassadeurs du lagon dans les villages »

Cet appel a projets s'adresse aux assoriations ec collecovites
de Mayome. Les projets doivent s'inscrire dans une démarche
de mobilisation citoyenne er doivent concerner plusieurs
thémadques, comme le patrimoine narurel, ke parimoine

culturel, I'usage durable, la polludon.

e
Bt
e

¥

Les subvention peuvent aller jusqu’a 20.000 suros.

Dossier a ransmemre avant le 20 avril et a adreser a parcmarin. mayome@ofb.gouv fr

Des ambassadews du lagan pour b profectan del margrowes
£ Margos Eowilet fOFA
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Que\qmﬁ solutions enirevoes
semm mises en place prochaine
ment dans les semaines, le maois,
le= années & venir.

Rassemhlés d'zhord dans la gran
de mlle du cindéma Alpa Joe, les
participants ont commencé par
éomuier les consiak, les hesoins et
le= somhaits des orateurs.

Le maire de Mamoudam,
Ambdilwahédon Soumaila, @ évoe
gqué les bidomvilles gqui ocoupent
13 % dela surface de sa commune.
M a & suivi parle pesident de b
CADEMA (Commaumauié d"agglo-
meéTatian de Dembémi
Mamoudeou) qui a sk sur les
emjeux qui allsient Stre déhatus
am cours de aette joumée, aelle-cia
été qualifiée d'historique par Madi
Madi-Souf, le président de 1"asso
ciation des muines.

Des régularisations fonciéres
déji efectuées

Salime Mdéré, le viceprésident du
Ciomseil Déparemental, chamgé de
I'amémagemant do temritaie et du
foncier, » rappelé que des régu b
satons fioncidres oniété effecinées
apes b promulgation de k laoi du
3 septembre 1996, Elles ont
concerné 26 000 parcelles et 14
200 " enire elles oni &6 bomées., T1
reste mantemamt 300 hectres of
o travail doit Sre effecmé. T fut

a
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Patrimoine fonci
350 personnes mobilisées pour

demeler cet imbroglio territorial

L s aownabs ol dans b salle du oodma

tenir compie des réalivs d'anjour
d'hui, prévoir de pouvo ir stis fere
les projets des collectivités et des
miercommamaliiés, comsidérer les
dokances des agriculieurs et voir
comment elles s'articulent avec
l'muinsuffisance alimentaire gque
beaucoup souhxitent.

Mamtemant e déparement paie
s de 8 millions d'euros de axes
pour des terrains qui sont so0vent
oooupés d 'une mamére illicite.

La dissohtion du Syndicat Mine
Intercommamal 4" Aménagement
de Mayose (SMIAM) a &é& déi

A Fadodor 4, avocdo g & d, Maea! Riahdy of Mohawod Mododid

dée en 2015 mak n'sst oujours
pas effectve. Le déparement
demande de récupérer les hiti
ments du sigge de 'anden syndi
cat, qui soni maimiemant oooupés
par la CADEMA 2t de tramsmetire
zux communes les espaces fom
cieTs,

Dhes besoins évidents

L& préfet, Thierry Suquet, a pris
parale ensuite, il 2 jugs les vam
de cette joumée parfaitement
nécmsains en considémnt les pro-
hlémes fonciers qui se posent pour
la réalisation d'me nomvells rete.
nue col limzire, d 'un hipi ] supplé.
menizire, d'un nouvesu  rader
métd. ..

Le préfet a =miné kb traovail des
organismes gqui permetient des
avancées dans ce domuine malgré
sa complexigé. 71 a cité la CUF
{Commission d Lrgence
Fanciére], I"EPFAM
{Emzblissement Public Foncer et
d'Amémagement de Mayoiie],
I'ANEL (Agence Matiomle pour
l2 Rénovation Urieine) qui xide &
recomstnuire b ville sur b ville...

1l 2 annamoé e accdémton des
décamges dams les semadnes d
vemr powr détuire des habitas
illicites, inmubres ot dangesux
Cela permetira de lihérer dess esma

- . u?

Le travail en 4 atdiers

Aprés ume diffusion trés difficile
{de nombreax amés & des pas=

ges imaudihles) d'un petit film qui
résenixit les enjeux respectfs des
4 stelien qui dlbient dwer pen

dant 2 heures, une partie du public
e=i resiée sur place pour constituer
le ler adelier qui allait s= pemcher
sur b rigulanstion fonciére, 3
mrésidents enmdmaient & groumpe :
Salime Mderé , le vice-président
du CT, et lu présidents ot la direc

trice de la CUF, Bertheline
Miomtedl et Ségnléne De Bretagne.
Les gems qui 5" étvden t imscrits pour
ke seamnd aelier qui avait powr
sujet d'étude w Lhébergement des
persormes sns droit ni Gire » se
somt rendus dans la salle de réumi

mn de b CADEMA.

Le troisiéme groupe a pris ke che.

min de la mlle des mariages de
maine de Mamoudmo powr @

wvaillr swr  'amélioration du
respect des régles d'wbaisme

Le d4tme atelier également & la
mairie de ¥a moudeou
Le grouge ke plus nombrean s"est
installé dams la smlle des délibéra
tioms de la mairie sous b présiden
ce de Mohamed Moindjié, le
directenr de |"=sociation

(mrite page &)
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N* 402T page 8

(suite de b page T)

des maires de Mayote, 2t de
Marcel Rinaldy, du de kb Chambre
de Commerce et d Tndusine, prsi
dent d'un groupe dentreprises
qu'il @ fmdées et dimigées. 11 52
pisait de réfléchir & la maniére d=
promamvair le foncier pour un
développement T O T e
urhin.

Vincemt Le Baliner, fimdater et
dirigeant de |2 sodiée immo bi ligre
THOVISTA, spécialisée pour les
eniregmizes, 2 évogqué 1" dude, rli
sée en une année, pour ommprad
me lorgenisation de Mayote. Les
50 OB entreprises locales sont
dams I'impasihilig de == dévelop
per car ells manquent d'espace, il
lewr famdrait 200 hectares... 500
hectares eependant sont classés en
mne de dévelppement éoono
migue mais il exisie des blocages
pour les mettire & la dispositon des

AV e s

enirepreneurs.
1 fandrait wéguilibrer le territairs
qui conoentwe T immeanhles sur 10
i Kawéni enm scham gqu’ancun
hedtare n'est mrimenant dispmi
ile sur Mamoudoo.

Un particpant 2 signalé que les
frais de motine élevés comstiment

un freind kx vente des ferains. ..
Dams chaque atelier les déhats
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D g & , Bovthokno Montal], THory Sugudl, Rashed Saimoy of Ambeileahitod Soumms

devaient ahoufir & des propositons
preseniges | agmés amidi.

Les présentations des propasi-
tioms retenues par le maire de
Mlam oudzou

Ambdilwahédon Soumail, g
émit 3 I'mitfative de ces Assines
Fonciéres et qui les a aooueilbes
ST = Commune, 2 dressé une sm
thise des propeitions dzhonies
dans les différents atdiers.

Le d4dme et ke ler aelier ant tous
dem demendé 1'imszuration d'un
guichet wmigque pour la régnlarsa.

Ambdlwatbdos Sourala o Safme Mdird

tion des tires de poprids et b
promotion  du  développement
urhain. Le 2éme atelier a demandé
la mobilistion des logemenis
vacants et Iextemsion des centres
d"aaoueil provisnine pour régler le
probéme de I'héhergement des
persmmnes sans droit oi tire. Le
Jéme atelier estime que l'applice:
tion des régles de I'uranisme saa
phs nmEmatiquanent mspecife
si les comireverants subissent des
sanctions dressées par un service
de police affec & la surved] lznce

Eohangps & fadodor 3

de o pratiques.

Le maire espére que ces mesuns
poumont rapidement &re mises
place dans les prochames semaines
oo an plus tard dans les mois s

wvanss etqu'il ne fanda pas atend-
re 15 ans, comme le craimt Salime
Mdéré, pour venir & hout de tos
les prohblames fomciers. ..

M-B N
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RECONQUETE FONCIERE

SUR LE TERRAIN
DES IDEES

UNE AGENCE A CHICONI,
INTERCOMMUNALE EN UN EVENEMENT
CREATION DANS LE SUD LEUR EST DEDIE
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ASSISES DE LA RECONQUETE FONCIERE

"NOUS NE POUVONS PLUS SUBIR
CET ENSAUVAGEMENT URBAIN !"

[ gauchs 2 droite, Madi Madi Soud, pRaidant da PAMMST6, Barthaling Monteil prsidants de b1 Cut, la pRfst ds Mayotts Thiarmy Suguet, Rachadi Zaindou, preidant
da la Cadéma, Ambdilahadou Soumaila, maire da Famoud=ow e Salim Mddsl, pramiar vice-prsidant du Dédpariemant

Plus de 300 personnes ont particips, ce jendi
9 mars, aux Aszises de la reconguéte fonciére,
initiées par [a ville de Mamoudzow, et ongm-
nizées avec le concours de la préfecture, du
conseil départemental, de la Cadéma {(Com-
mupauté  d'agglomémtion DembeniMa-
moudzou), de la Commission d'argence fon-
ciere {Cuf) et de I'association des maires de
Muyoite, Les participants se soni réunis en
quaire ateliers thématigues, pour discuter e
faire émerger des iddes et solutions concrétes
pour misux maitriser #t planifier Nespace &

Muyoite,

_fl.:'s EuroriEs ent perdu i contnile des forreing
I"La phraze, prononcés en toute inmocence
par une lycéenne, membre du “ronsel M-

cipal deg jeunes” de Mamouwdzou, a fait zourire
"azzamiblée Bumie dans la zalbs du cnéma Alpa
Jo=, oo jeudi @ marz, dancs le cadre des Assizac
de la reconquéts foncians {(woir sncads=), bisn
forcée d'sn constater la justszse. Plus bt dans
la matinde, le maire de Mamasdzow, Ambdilea-
hiedown Soumaila, Nexprimait an d'awstres tarmiss.
elNaére ferriteine 5ot metmmarphosd souT nos Fou”,
constataitdl, debout derridre ton pupitre, pour
imtroduine les travaux du jour. WVous avons vu nos
villapes s'Eendre, parbis de faron anarchigue. erdes Pl da 300 parsonnas o participd aux AInsas, oa jeudi, rapponts la municipalid da Mamaoudsou E
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s
hidemvilles pulluier dans mor communes”, raconte-
i, précizamt qu'en 2020, 13 % ds zon tsrriboine
communal stait recoovert par bz badoovillas, soit
priz de la moitid dez zones construites. TVouws me
powsons plus mebir cef emssuvegement wibein [ Ce
divelapprment au demiment des egier & 'wrbanitme
ot parfois sowr couwnerT sy drod coutumier. & ddd trop
dégradé notre pafrimoine manire! & nos conditions
e wie. .. Cez grriser sonf wn awdl adcemsaine pour
quEmremSle AGWT DAMMEZIONS WA FISTGN COMUMURE
sur lie foncier. Ces ateliers dofvent servir o mou hatewrs
diddes ef de proporitions ™ Le cadre est plants.
Gouverner, o=zt prevodr - il 2"agit done ds discu-
ter, de débattre, ot de planter les graines gui. en
garmant., devront garantir [a pleine maitrizs da
foncier 2 Mayotts, condibon sine qua non d'un
“amemazerment territarial durable " Tvee dufoncier,
o construdews ler hdpifan Aver du forcier, nous
cormtruirons e router |, argoe Madi Madi Souf,
pesidant de ['aszociaton das maires de Mayorbs
{AMMYTE), pragmatigue.

REGULARISER PLUS VITE

Chague atelisr permettait & approfondar ame the-
matique. Amzi, b premier faizait la part belle
i Maccelération des la szularization du foncier
"Feaucoup de Mahoralz ne saveni pas 8 guelle poric
cogner powr oiechuer lor démarches de dnolarisa-
fice de fewrs ferraing |, inderpalls Salim M Dam,
premisr vice-prEsidsnt du conzsil départemeantal
charge de 'aménagement. et rapporieur du pre-
midar atelisr du jour, copilol par Sszolans de
Bratagres, directrice da la Cof. Laz travaux des
participants ont 2inzi miz en exergus ke mangue
de connarssances — voirs la mefancs - de la popu-
lation viz-&-viz dez mécanizmas ds sgularzation
fancigre. Solation propozés T Un guiches uniguos,
potentellement numerique, powr centrakizer lez
demandes, clarfisr st floidifisr s procsdures.
Dianz bs deuxidme atelier zur ls relogement, Tes
commats sond simpier”, prone Poylvia Dewas, char-
oo de la moorpiion de [habdtat illégal et de la
construction de logements sociaux 3 la prefac-
tare de Mayotie, ot dézignée pour restituer les
tranvaux de atelier. oz manguons de places
' béberpement, of Il y a wrgenee 7 Lohjscanf sz
clair : em renforgant I'offre d"hébargement ot de
relopement, le foncier doit pouveir &trs liben
pluz rapidemeant. Lec intervenants rapportent
également la néoszzied de reloger =z ménage: in
situ. "Le premier argument de cowe gui reficont ligffe
de relopemens et I rgue de déscolariranon de lewrs
e Un de Diswyani gui s vair progp

un logement 4 Lowgoni pgfnerg reconsiruine une sase
e Bile 50 midres plus loin powr gue bes exgants resient
dans lg méme éoole”, rapports Elize Guilloux, de
I'Erablizzement public foncier st  aménagement
de Mayotte (Epfam). Par aillswrz, la mobilization
dez logements vacants, an inciant las commiunes
A commentianmer dans bs pare prive, 3 S8 prcemiss
comme une potentislle zolution pour Epondre
aux besoins sz plus prezzanis.

UNE POLICE DE 'URBANISME 7

The piuz en plics de persownes corstruinems sur be
Tervain & gutrul, rans permein, ou construtens guelgus
chare de Siffrent dr cr pourguoi ic permic boar a
£F accordd [, ranceizns Bl Mahaboubi Cimar,
directeur pinsral adjoint an développament
urbain a2 A la sirasgie territorials da la vills de
Mamoudzou, mpporteurde Matelisr conzace aux
magles s "arbamizmnes. Pour sutewt lensewmble des
communes sont dodies o un PLT (plon bocal o urbe-
mivme, NDLR). IIr'agit de mettme en appiicatien ia
Eplermeniation exisanie I, appuie-t-il. Farmi lez
idsas proposess @ une pobice de I'urbanizms dome,

Fl n*5414 Vendredi 10 mars 2023 - St Vivian

Quatm atalan thématiques s sont nus sSmulandmsnt, mepectivement 2w cedma Alpa Jod, au it da 2

Caddea, at 4 I'hodtal da vills da Mamoudmow

Mohamed Moindid, dirscieur sendml das services da PAMMS e, diait champé de mstituer I dchamges de
Tataliar 4 : "Fromouveir ks foncisr pour un déesloppamant scomomiqos urbain®™

maiz 2uszi ume campagne ds comMmunicaton &
échalle de Fils zur laz magles ds Furbanizme,
OU BRCOre Un accompaznement financier powr
inciter Ly population a laz respecter.

Enfin, ot ds ['avew de zon rapporieuar, Moha
mesd Moindjis, directsur gingral dez zervices ds
FAMMATE, Matelber 4 Tawradt pu durer des hewrer
" uelques chiffres. glanéz par le cabines de
conzedl Inovista, brossent ks tableaw - Fimmobi-
lier d'entreprize reprézente aujowrd b 2500000
m? a I'Schealls de Mayatte, zoit mainz & lm? par
habitant, comtre 4m? habitant a Lz Réumnion, et
Tm? habitant 3 Bordeaus. Ie3 2032, 1,5 milBons

de m? zeront néceczaines pour combler les bezomns
en foncisr destiné aux sociéts. Mais oG donc
inztaller lez entreprizes mahomize: 7 Four Hindou
Madi Souf, ingénisurs rezponzable du sarvice
maitres d'oavrage de la Chambes de commeance st
d'nduszrie ds Mayetts (OCIM) — qus nows avions
imtarroges &n amont ds ces assizes - ben acheurs
Soonomigques ont une place 3 oo fxire sur les tee-
raines dits Bisewwiiid " Flonisurs & 'enfre nows sont
eicents d 5 peser rur of peare de foncier. Lidde e de
pawvelr infreser les parteurs de praies o leur rendre
e fermaing accemribler rapidement”, avance-talle.
Lz quections dez loyers, des prix ds vantes, de

4
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la comcentraton des activitss 3 Mamoodzoo, oo
encons de la cherts de bogistique 3 Mayotte ont
auzi éed langement discuises.

L'ensamble des travaux de ces Assises ds la recon-
quits fonciars Ssromt Pobiet d'uns symthécs, a2
donneront corps dans les prochaines samaines a
un ‘plan a artion deir gl permetina de recongeeTir
e foncier de notre ferritoine”, conclut ke maire de
Mamoudrow. On la vy, ke opier nows pefoongpe
depuic [996 (N DL R premidre politigur de weuia-
risatien fondére & Mapotte, consiztant & reconnalire
Tocrupation coutomidre des ferres, of mise on aouere
par ie CNAZEA - Centre national powr {amédna-
pement der mtruckeres des exploitationr agricoles)
Chacun travailai does sen cein, maieionant foudes
ler imcitutions von trovailler enremble, ot c'est la
premiére saticfaction de cetde jowrnéde”. Uin pramier
bilan pourra #ire Geé les 3, 4 et 5 juillst prochain
2u Forum de b ville mahorizse durables, anmoncé
par Yves-Michel Daunar, le dirscteur gnéral de
I"Epfam, et au cours duqusl ls sujed du foncisr
zara, sans nul dowts, une nouvells fok 2u centm

des schamges.
Lincas Fiulippe |
COLLECTIVITES ET

PREFECTURE MAIN
DANS LA MAIN

L'ssnement, imithé par 2 municipaliE de M
micudzow, SEit arganiss conjoinbement e
pemfeciure, le Conzenl départemental, la Cadema
(Communaus & agglomémaston Dembanihx
mcudzeal, la Commzzion d'urgence foncéns
{Cuf) et FAMM 976, Cluatne atebers thématigoesz
partcipatifs s sont dérowlés simuoltansmant
danz b matins$es, Bunizzant chacun un lares
panzl d'mstitutonnels = ds profecsionmels ds
tErrain dimectamant concernss par las poobls
mariqoes traites.
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ATELIER 1 | &3 5 e @

Aecéléarer la régularisation
fonciére en vue d'une
reconguéte durable

Zalle de cordbionca

CADEMA - Momousdsou

Héberger et reloger les
occupants sans droit ni
titre pour libérer le foncie

Lt AEaBol P g
ridtol g Ville

ATELIER 3 |

Améliorer le respect des
régles de I'urbanisme

ATELIER & | ZomieQ

Promouvair le foncier
POoUr un d&va]uppemaﬂtl
économique urbain

wn sk Jil “tras

La maire da Mamoudzouw, Ambdilwahedou Soumaila, 4 I'initiative de I'¥emnemant, 3

satiafast”,

Hés:deme Jlma ZAC du soleil Ievmt (prés pharmame des Hauts vallons) — 06 39 DE 1560
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Toute notre gamme o8 produits d' Tygiéne
pour volre prodechon ndviduslis

02 69 62 04 51

Procés en appel de

Said Andhanouni
Hen;ﬁquéte fonciére A & '~+

Essai transformé pour

le maire Ambdil

Encore-et to'uj"ﬁurs'
des contraintes

) DU MARDI AU SAMEDI
a1 DE 17H00 & 21H00
I.E MEH M uz Hétel Caribou

QUVERT

— e | 0639 61 14 20

E/ Bar rastaunant la Mesmar
W Place Marlage Mamoldiou

Lounge Tapas
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M2852 du wendredi 10 mars 2023

ASSISES DE L& RECOMNQIUETE FOMNCIERE : DES PROPOSITIONS PRAGMATIQUES POUR AVAMNCER

Ambdilwahedou Soumaila réussit le pari de faire
prendre des engagements aux partis intéressées

Les asgises de la recon-
quéte fonciére se sont
tenues hier & Mamoud-
o en présence de nom-
breuses personnalicés
dizpozant de compé-
tences et d'un champ
d'action élargi pour re-
fléchir utilement et faire
des proposidons bien-
Venues

LCobjectf des assises de la
reconquéte fonciére était
de mettre autour de la -
ble s les acteurs concer-
nés par la problémarique
afin de metire au point
une srarégie commune
porté par les collectivités
emitoriales pour recon-
queérir le foncier Le préfer
die Mayotte Thiemmy Suguet
a confirmé que I'Erat se
pOSitionnait &n accompa-
mmement des collectivirés.
Four ce faire, il a rappelé
que phesieurs outils étalent
disponibles ; I'Anm powr
la rénovaton urbaine, la
loi élan pour le décasage
des bidonvilles, la régula-
rization et la ritrisation
des parcelles et enfin
l'aménagement gue Ep-
fam porie avec succes.

Madi Souf, le président
de Mssociaton des maires
a rappelé qu'il éait pri-
mordial de memre fin 4 la
constrection des bidon-
villes car ce sujet est évo-
ﬁeué par mus et quil est

VvEnu un point de cris-
pation. Au-deld des bi-

donvilles, se pose bien &vi-
demment la questdon de
la résorptdon de I'habitat
insalubre mais aussi du
parcours résidendel des
personnes précaires déca-
sées jusqu'au logement tel
que nows le connaissons,
le chemin aujourd'hui
reste bong avec des outils
& inventer.

Les wravaux dans les 4 ate-
liers ont é0é salués par les
organisateurs comme
étant de gqualité et sus-
ceptibles de faire bouger
les lignes.

Le maire de Mamoudzou,
qui érair be chef d'orchestre
de cette joumeés, s'est mon-
ré trés optimiste sur les
conclusions. Il & rappelé
les points saillants issus
des ateliers notamment e
fait que pour recongquérir
le foncier, vous s'éraient
mis d'sccord sur le pas de
temps qui s'étire entre 10
et 13 ans avec des actons
qui produiront des effets
4 court terme et d'aumes
dont les effets seront plus
longs 4 percevoir. En out
premier lieu, pour le maire
de Mamoudzou, la mise
en place dune police in-
rercommunabe de 'urba-
nisme peut &me faite ra-
pidement en partenariat
enire les 5 intercommu-
nalités, ce qui permerioTa
4 vous les scteurs de per-
rain des services de ['Erar
et des collectivivés de col-
laborer avec ces polices

143/145

de lurbanisme pour si-
gnaler les constructions
de cases et lurer effica-
cement conire létalement
urbain. Des sancrions sont
i la clé y compris lors de
CONETUCTION $&NS PErmis
de consmruire.

Parmi, les propositions
saillantes de ceme joumée,
la mize en place d'un gui-
chet unique pour que les
particuliers régularisent
beurs parcelles aujowrd i
seul 1.3 des parcelles oc-
cupées par des privés son
rrés les 2 suires ters
sont & régulariser, ce gui-
chet unique proposerait
l'avanrage aux partculiers
de ne pas s& précccuper
de la bonne procédure &
adopter, des profession-
nels le feraient pour eux,
il viendrait juste awvec
leurs besoins de régula-
risation. L'idée éranr d'ac-
célérer trés vite cette
étape de maniére & avoir
un panorama précis de
gqui occcupe quelle par-
celle, en vue ensuite de

pOURDIT aménager.

Les réflexions ont aussi
permis de proposer la mise
en place d'un aume guichet
unique pour le dévelop-
pement économique per-
MLELANT enswite UK ameé-
nageurs comme |'Epfam
ou la Sim de powvoir in-
tégrer dans leurs opéra-
tions les besping des en-

treprises.

Le maire de Mamoudzou
a concly son propos en
remerciant les paricipants
ur leur formidable mo-
ilisadon dans le cadre
de ces asgsises il a anssi
expliqué que toutes les
propositions allaient e
mises en forme et parta-
mées res rapidement pour
que chagque aceur s'en-
gage sur le plan daction
et que le mavail puisse
commencer dans kes meil-
leurs délais.

Anne-Constance
Onghéna

17/04/2023
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ASSISES FONCIERES : A UHEURE DE LA RECC}NQUETE...
Dans quel état est aujourd’hui le patrimoine
foncier appartenant au conseil départemental

Les assises de la recon-
quéte fonciéres se sont
tenues et refermées hier
avec 4 ateliers qui ont
animeé les débats et sur-
tout les tables rondes
(lire dans ce numéro).
Maiz qu'en est-il de
I'état du foncier appar-
tenant au conseil dé-
partemental en 2023 ?

Pour bien cerner le sujet,
Mayorre er ses 376 km®
correspondent 4 37 G00
hectares dont 1530 km®
soit 40 % de l'ensemble
appartiennent au conseil
départemental.

Or, sur ceme surface,
0 % ne peuvent 8ire oc-
cupés dans la mesure ol
il 5'agir d'espaces provégés
a l'instar des réserves.
département est donc le
plus gros propriétaire ter-
rien de lﬁe. e qui peurt
se comprendre. ..

Winila pour le tablean qui
est simple mais il se com-
plique ensuite. En effet,
nombreuses sont les par-
celles dérenues par le dé-
pamement qui sont au-
jourd’hui oocupées. Face
a la simarion, les élus ont

r une délibératon du

seprembre 1996, mis

en place la Régularisation
Fonciére & Mayoote, sur
les errains non immatri-
culés du Département,
aver, hien évidemment,
trois critéres hien précs -
une occupation coutu-
miére de plus de 10 ans,
la mise en valeur du ter-
rain et une oOCUPAarion
dite paisible.

Le wavail d'identification
des parcelles et de leurs
oocupants & éné confié a
un opérateur en l'occur-

rence, le CNASEA, au-
jourdhui dénommé ASE
Qu'en est-il alors de ces
occupations et des régu-
larisations #

Hoce jour, 26 000 pancelles
ont &t levées représentant
5 554 ha, soit 1,3 du fon-
cier du D[épartement.
Sur les 26 (00 parcelles
levées par le CMASEA,
15 700 ont recu un avis
favorable représentant
4 200 ha.

Ainsi aujourd hui,

lus de
14 200 parcelles EA

CONTACT@CAF

CONTACTEZ m‘rllull&

06 28 20 98 68
WHNW.CAF-MA

OTRE AGENCE IMMOBILIERE

AU SEAUICE OE UOTRE PATRIMOINE IMMOBILIER A
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sont bomées et représen-
tent plus de 3 300 ha.
Un travail colossal a donc
érg réalisé puisqu'il ne
reste plus de 900 ha de
levée de CHASEA & bor-
ner en termes de régula-
risation Fonciére.

Ces régularisarions fon-
ciéres sont indispensables
dans la mesure ol o2 ne
sont pas les occupants
qui paient les taxes asso-
ciées au foncier mais le
département. Quand cela
lui coftait 1.8 millions
deuros en 2014, il doit
débourser 7 millions en
2023...

Mais nombreuses sont en-
core les parcelles oocu-
pees illégalement sur le
TErritoire empiémant sur
la réserve gui doir pour-
tant servir 4 l'aménage-
ment et au développe-
MENL.

[ile est minuscule et doit
faire face & une pénurie
fonciére générée par le
grignorage ilbégal opéré
depuis tant d'années sans
que cela n'ait appelé de
vives réacrions du dé-
partement et des élus.
Les lignes sont donc en
train de bouger. Avec la
création d'une police fon-
ciére ¥

Samuel Boscher

17/04/2023
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