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1. PRÉAMBULE 
L’Ancols exerce le contrôle de l’OPH de Romainville Habitat en application de l’article L. 342-2 du 
code de la construction et de l’habitation: « l’agence a pour missions : 1° de contrôler de manière 

individuelle et thématique : le respect, par les organismes (…) des dispositions législatives et 

réglementaires qui leur sont applicables ; l’emploi conforme à leur objet des subventions, prêts ou 

avantages consentis par l’État ou par ses établissements publics et par les collectivités territoriales ou 

leurs établissements publics ; 2° d’évaluer (…) l’efficacité avec laquelle les organismes s’acquittent de la 

mission d’intérêt général qui leur est confiée au titre de l’article L. 411-2 (…), la gouvernance, l’efficience 

de la gestion, l’organisation territoriale et l’ensemble de l’activité consacrée à la mission de construction 

et de gestion du logement social (…)». 

Le précédent contrôle constatait que l’arrivée d’une nouvelle directrice générale, le renouvellement 
des responsables de service et les relations apaisées avec la collectivité de rattachement avaient 
permis à l’office de remédier aux nombreux dysfonctionnements relevés antérieurement. L’office 
devait se lancer dans une démarche de formalisation de ses procédures pour parfaire son 
fonctionnement et sécuriser son contrôle interne.  

L’office continuait d’exercer ses missions très sociales en accueillant des ménages aux revenus 
modestes. Son processus d’attribution s’était amélioré, restait à formaliser les modalités de transfert 
des demandes de logements enregistrées à la ville, le règlement intérieur de la commission 
d’attribution, à produire les diagnostics de performance énergétique, et mettre en place un nouveau 
plan de concertation locative. La gestion de proximité était globalement satisfaisante avec une 
maîtrise des charges et une diminution des impayés, la mise en place de gardiens référents devant 
encore l’améliorer. 

L’action patrimoniale de l’office était principalement axée sur le projet de rénovation urbaine de la 
cité Marcel Cachin. Pour respecter ses engagements dans le cadre de la convention pluriannuelle avec 
l’ANRU, l’office était aidé par une assistance à maîtrise d’ouvrage et s’appuyait sur un partenariat fort 
avec la ville de Romainville en termes d’opportunités foncières. De plus, l’office s’était engagé dans 
des dépenses de maintenance et de travaux lourds de réhabilitation de son parc. 

En matière de tenue des comptes, des progrès notables avaient été réalisés et permettaient 
d’apprécier plus justement la situation financière de l’office. Celle-ci, bien que précaire, était encadrée 
par le plan de consolidation CGLLS qui était respecté scrupuleusement par l’organisme. L’analyse 
prévisionnelle concluait au redressement progressif en sortie de protocole. 

2. PRÉSENTATION GÉNÉRALE DE L’ORGANISME DANS 

SON CONTEXTE 

2.1 CONTEXTE SOCIO-ÉCONOMIQUE 
Située en Seine-Saint-Denis, la ville de Romainville fait partie de la communauté d’agglomération Est 
Ensemble regroupant 9 communes. Le territoire de l’agglomération se caractérise par un parc social 
important (40 %). La ville compte plus de 25 000 habitants et près de 50 % de logements sociaux. Sur 
l'agglomération on comptait en 2013, 28 600 demandeurs d’emplois de catégorie A. Ce chiffre 
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représente 14,3 % des actifs de l’agglomération, soit un niveau deux fois plus élevé que celui de la 
région Île-de-France (7,7 %). 

Au 31 décembre 2014, l’office comptait 3 461 logements familiaux, tous conventionnés, sur un total 
de 5 078 logements locatifs sociaux sur la commune, ce qui représente 68 % du parc social. 

Dans le cadre de la loi relative au Grand Paris, et suite à la loi n° 2013-61 du 18 janvier 2013 portant 
sur la mobilisation du foncier public en faveur du logement et au renforcement des obligations de 
production de logement social, la communauté d’agglomération Est Ensemble a signé le 
21 février 2014 avec l’État, un Contrat de Développement Territorial (CDT). Elle bénéficie d’un 
classement en Quartier Prioritaire de la Ville (QPV) et d’un programme de rénovation urbaine. Le 
besoin de logements sociaux estimé par l’État dans le cadre de la territorialisation, est de l’ordre de 
2 200. 

La procédure d’adoption du programme local de l’habitat (PLH) n’avait pas abouti à la date du 
contrôle. 

La mise en œuvre des projets d'aménagement et le développement des transports dans le cadre du 
Grand Paris vont contribuer à une meilleure intégration des quartiers dans la ville, en particulier ceux 
qui ne sont pas contenus dans le périmètre du PNRU. À titre d’exemple, on peut citer le projet de 
prolongement de la ligne 11 du métro qui desservira le cœur de ville, le quartier Cachin et la future 
place des commerces. De même le prolongement du tramway T1 jusqu’à Val-de-Fontenay desservira 
plusieurs quartiers de Romainville, dont le quartier de Gaulle concerné par un projet de rénovation. 
Par ailleurs, la ville de Romainville bénéficie du contrat de ville signé entre l'État et Est-Ensemble, qui 
comprend 21 quartiers à enjeux, dont quatre sur Romainville : quartiers de l’Horloge, Gagarine et 
Cachin, et trois communes. Près de 80 % du patrimoine de l’office sont ainsi concernés. 

2.2 GOUVERNANCE ET MANAGEMENT 

2.2.1 Évaluation de la gouvernance 
L'office est rattaché à la ville de Romainville. Le conseil d'administration (CA) se réunit régulièrement. 
Il est présidé, depuis les dernières élections de 2014, par la maire-adjointe chargée de l’habitat. Un 
premier débat sur l’avenir de l’Office dans le cadre de la mise en place du Grand Paris a eu lieu lors 
du Conseil du 17 décembre 2015. 

Le conseil d’administration se réunit régulièrement et joue globalement son rôle. Toutefois, le contrôle 
a permis de constater qu’un administrateur, désigné à l’époque par le conseil général, n’a jamais 
participé à un seul conseil d’administration depuis 2009. Bien que désigné à nouveau à l'issue des 
élections départementales de 2014, il ne participe pas plus aux conseils d'administration. Cette 
situation est dommageable au bon fonctionnement du conseil. L’office prend l’engagement de 
notifier cette situation à l’administrateur concerné. 

La directrice générale dirige l’office depuis août 2004. Elle bénéficie d'un contrat de droit public qui a 
fait l'objet d'avenants pour être en conformité avec les termes du décret n° 2009-1218 du 
12 octobre 2009, relatif aux directeurs généraux des offices publics de l’habitat. Elle était sur le départ 
au moment du contrôle, pour occuper d’autres fonctions en dehors de l’office. 

Sa situation administrative et ses conditions de rémunération n'appellent pas de remarque 
particulière. 



Ancols – Agence nationale de contrôle du logement social 

Romainville Habitat OPH – 93 – Rapport de contrôle n° 2015-162 5 

En 2011, le conseil d’administration de Romainville Habitat a autorisé l’office à exercer l’activité de 
syndic. Il exerce depuis 2012 cette activité auprès de 8 copropriétés. Cette décision a donné lieu à une 
adaptation des services, avec un renforcement du pôle comptable et une formation adaptée des 
personnels. L'activité de syndic est marquée par sa spécificité, et requiert des compétences précises 
dans les domaines comptable et financier. Compte tenu de l'impact de cette activité sur le plan de 
charge de l’office, et du surcoût financier, Romainville Habitat s’est retiré de l’activité de syndic au 
31/12/2014. Par ailleurs, le conseil d'administration a décidé le 29 juin 2012, d’opter pour le régime 
de la comptabilité de commerce à compter du 1er janvier 2013. 

L’office a fait l’objet de trois plans de redressement et d’un avenant avec la caisse de garantie du 
logement locatif social (CGLLS). 

2.2.2 Évaluation de l’organisation et du management 
Romainville Habitat employait 85 salariés (dont 36 % de fonctionnaires) à la date du contrôle. On 
comptait 30 gardiens et 2 employés d'immeubles. Au sein de la direction générale, un poste d'adjoint 
a été créé en 2014. La direction comprend plusieurs secteurs couvrant l'ensemble des activités : les 
ressources humaines, la gestion locative, les prestations de proximité comprenant les gardiens, la 
direction technique et la direction administrative et financière. L'équipe de direction, hormis la 
directrice générale, est composée de cadres récents. Il a été constaté lors du contrôle, que le pilotage 
des activités était très centralisé, ce qui peut s’expliquer en partie par la taille restreinte de la structure. 

Romainville Habitat dispose depuis 2012, de procédures transversales portant sur l'ensemble des 
services couvrant un secteur particulier. À titre d’exemple, la chaîne de traitement du parcours du 
locataire couvre : la gestion locative, la relation avec le locataire par le service proximité, et la gestion 
technique. Le contrôle a permis de constater que ce dispositif ne comporte pas d'outil de mesure des 
résultats, qui permettrait de vérifier sa mise en œuvre, ni de procédure de contrôle. 

Partageant ce constat, l’office prend l’engagement de développer les procédures en place et de 
mettre en place des points de contrôle dans le cadre d’une démarche qui sera initiée en 2016/2017. 

2.3 CONCLUSION 
La gouvernance de l'office apparaît satisfaisante. Romainville Habitat s’appuie sur des procédures et 
un processus qualité, qui pâtissent d'un manque de contrôle et de mesure des résultats. Romainville 
Habitat gagnerait à engager une réflexion sur un pilotage de ses activités en recherchant une plus 
grande autonomie des membres du comité de direction. 

Le projet du Grand Paris et les aménagements envisagés, tant au niveau des transports que du 
développement économique, vont renforcer l’attractivité de l'office et de son patrimoine.  

3. PATRIMOINE 

3.1 CARACTÉRISTIQUES DU PATRIMOINE 
Le patrimoine de Romainville Habitat se situe en zone très tendue. Il se caractérise par un habitat 
contrasté, composé de grands et petits ensembles. Les logements de trois et quatre pièces 
représentent 30 % du total. 

3.1.1 Description et localisation du parc 
Le patrimoine de l'office est réparti sur 18 résidences. Le financement se répartit comme suit. 
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PLAI/PLAITS PLUS et autres HLMO ILM Total 

117 475 2 857 12 3 461 

 

Le patrimoine de l'office se distingue par des financements majoritairement à portée sociale. 

3.1.2 Données sur la vacance et la rotation 
Les taux de vacance et de rotation au 31 décembre sont les suivants : 

Année 
Taux de vacance 

global en % 
De moins de 3 mois 

en % 
De vacance technique 

Rotation interne 
en % (hors ANRU) 

Rotation externe 
en % 

2010 4,96 0,5 4,46 1,21 4,09 

2011 2,28 0,62 1,66 1,57 3,96 

2012 4,1 0,41 3,69 1,12 3,49 

2013 5,43 0,16 5,27 1,46 3,25 

2014 2,08 0,37 1,71 1,59 3,22 

 

Le taux de vacance moyen sur la période apparaît à 3,7 %, soit un taux légèrement supérieur à la 
moyenne régionale qui est de 3,2 %. Les taux les plus élevés, y compris pour la vacance technique, 
sont liés aux mutations dans le cadre de l'ANRU. 

3.2 ACCESSIBILITÉ ÉCONOMIQUE DU PARC 

3.2.1 Loyers 
L'office ne s'est pas engagé dans une démarche de remise en ordre des loyers. 

Les augmentations pratiquées restent modérées pour un office en plan CGLLS sur la période. Le loyer 
moyen (3,62 € au m2) se situe légèrement au-dessus de la moyenne régionale (3,57 €). L’Office de 
Romainville accueille des ménages à revenus modestes avec un fort taux de retraités, ce qui justifie 
les décisions du CA de limiter les hausses de loyer. Ainsi les hausses supérieures à la variation annuelle 
de l’IRL n’ont pas été systématiques ces cinq dernières années. 

Sur la période contrôlée, les hausses de loyer arrêtées par le CA s’établissent comme suit : 

Année 2010 2011 2012 2013 2014 
Décisions du CA en % 1,80 1,30 1,73 1,75 1,50 
Variation annuelle de l’IRL 2,38 1,00 1,10 1,90 2,15 

 

3.2.2  Supplément de loyer de solidarité 
L’office applique un SLS, conformément à la réglementation, pour les locataires dépassant les 
plafonds de ressources de plus de 20 %. Pour l'année 2014, 83 ménages étaient soumis à ce dispositif, 
pour un montant de 105 503 €. 

3.2.3 Charges locatives 
Les décomptes de charges récupérables sont présentés aux amicales de locataires en mai. Le 
quittancement des charges récupérables intervient en juin. En juillet, le service comptable, en liaison 
avec la gestion locative, ajuste les provisions. 
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Le provisionnement des charges est correct. On constate un léger  sous-provisionnement de 7,33 % 
en 2013, et de 4,58 % en 2014. 

Les charges récupérables par programme au m², se situent en-deçà de la médiane 2013 USH des 
organismes du logement social, qui apparaît à 30,78 € au m². Les cinq programmes dont les coûts 
sont les plus élevés sont : la Résidence Jean Jaurès, avec 25,87 € en 2014, la Résidence Oradour, qui 
atteint 24,74 € au m² la même année, le programme Henriette Pizzoli, avec 26,59 € au m², la Résidence 
Villa Soléa, 24,62 € au m² en 2014, et la Résidence Thorez, 21,08 € au m². 

Il existe huit copropriétés, pour lesquelles l’office a assuré les fonctions de syndic jusqu’à la fin 2014. 
Les difficultés de gestion et le surcoût l’ont conduit à abandonner cette activité. 

La gestion des objets encombrants fait l’objet d’un accord avec la commune de Romainville. Les 
dépenses correspondantes ne sont pas facturées aux locataires. À l’inverse, lorsqu’est effectué l’état 
des lieux de sortie, les éventuels frais de remise en état sont facturés au locataire. 

Les salaires des gardiens sont récupérés à hauteur de 40 %, puisque ceux-ci n’effectuent que 
l’entretien des parties communes. Les charges de personnel des employés d’immeuble sont 
récupérées en totalité. 

Ponctuellement, l’office procède à des abattements de charges. À titre d’exemple, suite à des pannes 
d’ascenseur pendant 3 semaines consécutives, une réduction de 60 % sur les charges 
correspondantes, a été accordée. 

Les contrats d’exploitation relatifs au chauffage sont renouvelés régulièrement. 

4. POLITIQUE SOCIALE ET GESTION LOCATIVE 

4.1 CARACTÉRISTIQUES DES POPULATIONS LOGÉES 
La Convention d’Utilité Sociale (CUS) de l’Office Public de l’Habitat de Romainville a été signée le 
20 janvier 2012. 

L'office a effectué en parallèle à l'enquête OPS, une étude détaillée de sa population dans le cadre du 
travail préparatoire à la CUS. 

Selon les données présentées, on observe que 40 % de l’ensemble des personnes logées (dans le 
périmètre de l’ANRU et hors ANRU), sont bénéficiaires d’une allocation (APL ou AL), et que 35 % 
disposent de ressources inférieures à 40 % du plafond PLUS. 

La population située dans le périmètre de l'ANRU affiche de faibles revenus. Parmi les locataires, 52 % 
déclarent moins de 1500 € de revenus imposables, et seuls 37 % des actifs ont un emploi. 

Globalement, la population logée par Romainville Habitat présente un caractère social avéré. 

On constate enfin que le nombre de personnes retraitées atteint 24 % des locataires. Cette donnée a 
été intégrée par l’office, afin d’adapter les logements pour faciliter le maintien à domicile d’une 
population vieillissante. 

L'office mène une politique de prévention des expulsions, en agissant principalement sur les impayés 
dès le premier incident et en assurant un suivi des familles en difficulté. Le nombre d’expulsions 
prononcées est en diminution. Il passe de 12 en 2013, à 3 en 2014. 
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Une conseillère en économie sociale et familiale travaille en liaison avec le service « Vie du bail » sur 
la prévention des impayés. Elle coordonne son action avec les services sociaux de la commune et du 
département. La conseillère assure un suivi mensuel des familles en difficulté, ce qui représente en 
moyenne une soixantaine de dossiers par an. 

4.2 ACCÈS AU LOGEMENT 

4.2.1 Connaissance de la demande 
La commune effectue l'enregistrement des demandes de logements et délivre le numéro unique 
départemental. L'office instruit uniquement les demandes dans le cadre de mutations. 

Le service de gestion locative prend en compte le vieillissement de la population logée et le handicap, 
dans l’aménagement des logements. Ceci s’effectue en collaboration avec le Pact-Arim. 

En 2014, la ville de Romainville comptait 8 340 demandes de logement non satisfaites (près de 10 % 
des demandeurs de la Seine-Saint-Denis) dont près de 80 % de Romainvillois, et 354 demandes de 
mutations internes en attente. 

Il faut souligner que le département de la Seine-Saint-Denis est le département qui recense le plus 
de demandes de logements sociaux en Île-de-France. 

4.2.2 Gestion des attributions 
La commission d'attribution se réunit une fois par mois. En 2014, 439 demandes ont été examinées, 
et 158 attributions ont été prononcées (254 en 2013). 

On observe une part importante de refus liés à la localisation et à l'image négative de certains 
quartiers. La gestion du relogement des locataires a conduit l’office à mettre en place dès le début du 
programme ANRU, un dispositif spécifique avec une structure dédiée au relogement liée au projet de 
rénovation urbaine. 

4.2.2.1 Répartition des contingents 

Total Préfecture Communes Collectivités Action logement Autres (CAF) Sans réservation 

3 461 1 025 415 25 79 35 1 882 

100,00 % 29,61 % 12,00 % 0,72 % 2,28 % 1,01 % 54,38 % 

 

L'intégralité du contingent-ville est mise à disposition de l'office. Suite aux recommandations de la 
MIILOS, les modalités de transmission des demandes de logements et la gestion du contingent 
communal entre l’office et la commune de Romainville, sont désormais définies par une convention. 

L'examen de 110 dossiers d’attribution n'a pas mis en évidence d'anomalie quant au respect des 
revenus, pour l'attribution d'un logement conventionné. 

4.2.2.2 Analyse de la gestion des attributions 

Attribution DALO sur les trois dernières années : 

Année 2012 2013 2014 
Objectifs 12 12 12 
Attributions 31 21 24 

 



Ancols – Agence nationale de contrôle du logement social 

Romainville Habitat OPH – 93 – Rapport de contrôle n° 2015-162 9 

L'office remplit les objectifs en matière d'attribution DALO sur les trois dernières années. Romainville 
Habitat procède à une enquête sociale de toutes les propositions formulées au titre du DALO, afin de 
trouver la meilleure adéquation entre la composition de la famille et la demande initiale. Cette 
enquête n’est pas conservée et ne figure pas dans le dossier du candidat. 

4.2.2.3 Gestion des contingents 

L’information de la vacance sur le contingent préfectoral auprès des services de l’État est faite dans 
un délai ne permettant pas à la DRIHL de proposer des candidats pour inscription à la CAL avant 
l’échéance d’un mois. De même, les avis défavorables pour des candidats relevant du contingent 
préfectoral ne sont pas motivés selon les dispositions de la convention. 

Ces manquements ont été dénoncés par le préfet de Seine-Saint-Denis dans un courrier adressé à 
Romainville Habitat en date du 8 juillet 2015. 

L’office convient de difficultés, liées à la fréquence mensuelle des CAL, qui apparaît contraignante. 
Ainsi le report à une CAL suivante engendre inévitablement une vacance dans le logement proposé, 
ce qui est très pénalisant dans la situation de l’OPH de Romainville. L’organisme va donc s’efforcer de 
réduire au maximum le délai de transmission pour signaler la vacance aux services de l’État. 

Parallèlement, l’office indique avoir pris contact avec les services de l’État en vue d’optimiser le 
processus, et envisager la proposition de deux candidatures lorsque cela est possible afin de 
minimiser les conséquences d’un refus ou d’un avis défavorable pour un premier candidat. 

Il est également rappelé que l'office peut avoir  recours à la base SYPLO, pour déclarer les logements 
vacants dans le contingent préfectoral.  

L’office indique qu’il a atteint et dépassé ses objectifs en matière de relogement des ménages DALO, 
tels que définis dans la CUS. Pour l’année 2014, 24 relogements ont été effectués à ce titre, pour une 
obligation annuelle de 12 attributions. 

4.3 QUALITÉ DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES 

4.3.1 Qualité du service 
Le service rendu au locataire est une priorité affichée par Romainville Habitat. L’office recherche la 
participation et l’implication des associations de locataires en organisant des réunions 1 à 3 fois par 
an. Des locataires référents sont en contact avec le service Proximité. Ils assurent le lien avec l'office 
et participent à l'information des locataires. 

L’office emploie trente gardiens et deux employés d’immeuble. Les gardiens effectuent les tâches 
d’entretien, sauf sur trois résidences (les Oseraies, Hoel et Triolet) où le ménage est assuré par une 
entreprise titulaire d’un contrat. Les travaux de remise en état des logements sont externalisés à 
l’entreprise. 

4.3.2 Traitement des réclamations 
Le traitement des réclamations est assuré par le service Proximité. 

Les gardiens enregistrent les réclamations et les transmettent informatiquement au siège. Le service 
Proximité adresse un courrier au locataire demandeur et assure le suivi jusqu'à la résolution de la 
réclamation. En 2014, 547 demandes ont été enregistrées. 25,7 % des réclamations portaient sur 
l’occupation des parties communes, 13,5 % étaient relatives à des incivilités. 
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Un système d’astreinte a été mis en place comprenant 3 niveaux, impliquant les gardiens, les 
gestionnaires techniques et les cadres de direction. 

Romainville Habitat a mis en place un logiciel de suivi des consommations d'eau, qui détecte les fuites 
et effectue les relevés à distance. Ce dispositif permet de répondre aux réclamations sous 24 heures. 

4.3.3 Enquête de satisfaction 

4.3.3.1 L'OPH participe à l’enquête de l'AORIF sur la satisfaction des locataires 

Globalement, le niveau de satisfaction est de 88 %, chiffre qui reste identique à celui de 2008. 

L’interprétation des résultats est délicate, du fait du faible nombre de réponses (322). 

Par contre, les réponses des nouveaux entrants sont plus fiables. En effet, ceux-ci remplissent un 
questionnaire à l’entrée dans les lieux. On constate pour 2014, une amélioration de la satisfaction, 
s’agissant de la propreté : 74,4 % des entrants sont satisfaits, contre 55,3 % en 2008. De même, le taux 
de satisfaction concernant le traitement des problèmes liés aux charges progresse. Il passe de 21,7 % 
de satisfaits en 2010 à 50 % en 2014. 

4.3.4 Expérimentation d’échanges de logements entre bailleurs. 
Sous l’égide de la fédération, qui a lancé une expérimentation afin de favoriser les mutations entre 
bailleurs et la mobilité des locataires, Romainville Habitat s’est rapproché de l’office de Saône et Loire, 
afin d’étudier la possibilité de proposer aux demandeurs en attente, un logement vers une zone 
détendue. 

Ce dispositif concernerait en particulier les retraités et les locataires souhaitant partir en Province. 

Les modalités de mise en œuvre sont encore à l’étude. 

4.4 TRAITEMENT DES IMPAYÉS 
Quatre personnes au service Vie du bail gèrent le précontentieux. Deux gestionnaires travaillent 
exclusivement sur le contentieux. Une conseillère en économie sociale et familiale soutient 
l’organisation en apportant son concours aux différents stades de la procédure des impayés. 

L’office a mis en place des procédures pour prévenir les impayés. De 2013 à 2014, le nombre de 
dossiers Fonds de solidarité logement (FSL) acceptés est passé de 44 à 56. Ces 56 dossiers se 
décomposaient comme suit : 15 FSL accès, 26 FSL maintien, 15 mesures d’Accompagnement social 
spécifique au logement (ASSL). On comptait par ailleurs 7 dossiers de garanties Loca Pass. 

Depuis 2013, une commission des impayés a été instituée, afin de fluidifier le passage des dossiers au 
service contentieux et d’harmoniser les pratiques. 

De 2013 à 2014, le montant des dettes locataires augmente de 4,3 %, passant de 1,96 M€ à 2,04 M€. 

Pour les locataires présents, la dette croît de 4,8 % de 2013 à 2014, évoluant de 1,4 M€ à 1,48 M€. 

Si le montant des impayés au stade contentieux a diminué de 10,7 % entre 2013 et 2014, baissant de 
833 k€ à 743 k€, au stade précontentieux la dette a progressé de 28 % de 2013 à 2014, passant de 
576 k€ à 738 k€. 

Cette évolution est liée à une augmentation des plans d’apurement qui évitent la procédure 
contentieuse. Au moment du contrôle, le nombre de plans d’apurement atteignait 687, pour un 
montant total de 877 k€. Le solde moyen d’un plan d’apurement était de 1 276 €. Sur les 687 plans 
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recensés, 592 avaient été établis par l’office, les autres étant des plans judiciaires (62), des protocoles 
Borloo (23), des plans de Banque de France (6), et des plans CAF (4). C’est pour les protocoles Borloo 
que le montant de la dette est le plus important, puisqu’il atteint 5 023 € en moyenne. 

S’agissant des locataires partis, le montant progresse de 2,4 %, passant de 549 k€ en 2013, à 562 k€ 
en 2014. 

Le nombre d’expulsions a diminué de 12 en 2013, à 3 en 2014. 

Pour cette même catégorie de locataires, l’office a recours à une société de recouvrement. Celle-ci 
perçoit des honoraires qui représentent 18 % des sommes recouvrées. Cette procédure a permis de 
recouvrer 41 k€ en 2014, contre 24 k€ en 2013. 

Globalement, de 2010 à 2014, les impayés ont connu l’évolution suivante : 

(en k€) 2010 2011 2012 2013 2014 
Montant des créances douteuses (C/416 brut) 2 695 2 684 2 299 2 380 2 281 
Montant des admissions en non-valeur (C/654) 352 204 155 342 197 
Montant des locataires simples (C/411) 1 078 541 1 140 1 544 1 605 
Total des retards logements 4 124 3 425 3 584 4 266 4 079 
% retards totaux par rapport aux produits (A) corrigé terme échu 22,7% 18,5 % 19,5 % 22,0 % 20,7 % 

 

Bien qu’en baisse, le niveau des impayés demeure encore élevé puisqu’il atteint 20,7% des produits 
pour l’office en 2014, alors que ce taux s’établit à 16,3 % pour la médiane 2013, Île-de-France. 

Le niveau du stock d’impayés est lié, au moins pour partie, à un montant de créances irrécouvrables 
important remontant à la gestion comptable précédente. De ce fait, au moment du passage en 
comptabilité commerciale au 1er janvier 2013, un montant de 342 k€ a été admis en non-valeur. 

Il est à noter que pour les locataires partis, 63 % des impayés étaient antérieurs à 2007, soit une durée 
supérieure à 6 ans au moment de l’admission en non-valeur. 

L’organisme indique que la tendance est à la baisse, le niveau s’élevant seulement à 16,8 % en 2015, 
s’approchant ainsi de la médiane 2013 Île de France. La variation sur le dernier exercice atteindrait 
seulement 0,4 % contre une médiane nationale de 1,6 %, confirmant ainsi l’amélioration constatée. 

4.5 CONCLUSION 
Avec un patrimoine conventionné en totalité, l’office assume sa mission de bailleur social en 
accueillant des ménages aux revenus modestes. 

La qualité du service apporté au locataire est globalement satisfaisante. Le niveau des prestations 
relatives à l’entrée dans les lieux apparaît tout particulièrement en progression. 

5. STRATÉGIE PATRIMONIALE 

5.1 ANALYSE DE LA POLITIQUE PATRIMONIALE 
Romainville Habitat a réalisé un PSP en amont de la CUS. La programmation ne suit pas en totalité les 
prévisions, et a été fortement impactée par le dossier ANRU. En cours de contrôle, Romainville Habitat 
a engagé une consultation pour la rédaction d’un nouveau PSP, qui devait aboutir début 2016. 
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Dans le cadre de l’analyse préparatoire à la CUS, Romainville Habitat a classé son patrimoine en 
5 segments. La classification a été réalisée à partir d’un découpage géographique du parc, en 
cohérence avec la politique d’entretien et des opérations de réhabilitation programmées. 

5.2 ÉVOLUTION DU PATRIMOINE 
L'office construit peu de logements neufs, et dispose de peu de marge en la matière, compte tenu de 
sa situation financière et du protocole CGLLS en cours. 

Les seules constructions recensées ont été effectuées dans le cadre de la rénovation urbaine, en 
compensation des démolitions. 

5.2.1 Les projets de rénovation urbaine 
Dans le cadre du PNRU, une personne à l'office est chargée spécifiquement des relogements et assure 
le suivi individuel des locataires. Ce dispositif a permis de mettre la taille du logement en adéquation 
avec celle de la famille. 

- La première phase de la rénovation urbaine s’est achevée en 2015, sur le secteur 
Marcel Cachin. 

L’office bénéficie d'un programme de rénovation urbaine sur le secteur Marcel Cachin, construit dans 
les années 60 et situé en cœur de ville. Le patrimoine est composé d’un ensemble d’immeubles situés 
dans une zone relativement ancienne, comprenant des maisons de villes et de petits collectifs. 

Le programme comprenait 423 démolitions, 566 réhabilitations et 706 résidentialisations. Le montant 
total du PNRU s'élevait à 133,41 millions d'euros, la participation de Romainville Habitat représentant 
55,69 millions d'euros. Dès la validation du projet, l'office a pris la décision d'anticiper les problèmes 
d’hébergement liés aux démolitions et de procéder au relogement de 70 familles. 

On constate une hausse mensuelle du loyer de l’ordre de 59 € en moyenne, liée aux travaux 
d’augmentation des surfaces (gain de 18 m2 en moyenne), sur le patrimoine de Marcel Cachin, celui-ci 
se composant initialement d’appartements de petite taille. 

Les locataires ont été relogés dans 84 % des cas dans d'autres quartiers, favorisant ainsi une nouvelle 
forme de mixité sociale. 

- La deuxième phase de rénovation urbaine. 

Le nouveau programme de rénovation urbaine porte sur les quartiers Gagarine et de Gaulle, 
regroupant 963 logements. Compte tenu des difficultés historiques sur ces deux quartiers, la ville et 
ses partenaires ont souhaité mettre en œuvre une transformation notable, en travaillant sur une plus 
grande mixité sociale et une diversification de l’habitat. 

5.2.2 Point sur les relogements à la date du contrôle 
Romainville Habitat a mis en place une concertation avec les locataires, en organisant des réunions 
publiques. L’office a procédé à la diffusion d’un « guide locataire » spécifique à chaque nouvelle 
résidence. Ces démarches ont été complétées par des « ateliers urbains » mis en place par la 
municipalité. 

PRU Romainville Locataires à reloger Dans le neuf Dans les réhabilitations 
Prévu 540 423 117 
Réalisé 511 379 132 
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Il y a eu moins de locataires à reloger, car 29 d’entre eux ont quitté Romainville Habitat dans le cadre 
d’un parcours résidentiel personnel. 

5.2.3 Réhabilitations et entretien du patrimoine 
Des travaux d’isolation thermique ont été programmés jusqu'en  2017, sur les sites Thorez (158 logts) 
et Oradour (124 logts). 

Pour ces deux sites, on constate sur les opérations réalisées, que l'office n'a pas complété les 
réhabilitations extérieures par des travaux de remise en état des halls et des escaliers, ces travaux 
n’étant pas prévus dans le PSP. 

Sur le secteur Duclos (bâtiment G), la sortie du hall de l'immeuble mériterait d’être repensée. En effet, 
un dénivelé brutal sans dispositif de sécurité pourrait occasionner des chutes. De même, compte tenu 
du montant des charges de chauffage de la résidence Duclos, les convecteurs électriques devraient 
être remplacés. Le constat est le même sur la résidence les Oseraies. 

L’office précise qu’il travaille actuellement au Plan Stratégique de Patrimoine (PSP) pour la période 
2017/2022. Ce nouveau PSP inclura notamment la résolution des problèmes rencontrés sur Duclos et 
les Oseraies. Ainsi, en ce qui concerne DUCLOS, d’importants travaux doivent être engagés sur ce site. 
Une étude sur le remplacement du mode de chauffage et sur l’étanchéité du bâtiment est lancée en 
2016. 

5.2.4 Exercice de la fonction maîtrise d’ouvrage 
Romainville Habitat construit peu en dehors de l'ANRU. La direction du projet de rénovation urbaine 
est assurée par la société Icade, en tant qu’assistant à la maîtrise d’ouvrage pour le compte de l’office. 

5.2.5 Engagement et suivi des opérations 
Le suivi des opérations ANRU est assuré par la directrice adjointe, les opérations de maintenance étant 
assurées par la direction technique. 

5.3 MAINTENANCE DU PARC 

5.3.1 Sécurité dans le parc 

La visite de patrimoine a fait apparaître un besoin important d’entretien sur certains sites, une gestion 

défaillante des encombrants, et des carences en matière de sécurité. 

Par exemple, il a été constaté sur l'immeuble Maurice Thorez (bâtiment B) que des portes des caves 
étaient enfoncées, et que celles-ci étaient fréquemment occupées par des encombrants. 

Quartier Marcel Cachin, le dessous de l’escalier du bâtiment J était envahi par des détritus et gravas 
de chantier. Cette situation dénote, du fait de la proximité avec des réhabilitations de qualité, et des 
réalisations faites dans le cadre de l'ANRU. De surcroît, il existe des risques de sinistre. En effet un 
incendie s’est produit sur la cité Duclos en 2012. Face à cette situation, l’office a fait procéder en 
urgence au nettoyage des caves. Ceci a pu être constaté lors d’une contre visite effectuée quelques 
jours après la visite de patrimoine. 

Le contrôle systématique n’apparaît pas comme une priorité pour les équipes de proximité. Or une 
fiche de procédure « service de proximité gestion des territoires » prévoit bel et bien que le gardien 
est le garant de la propreté des parties communes et des espaces extérieurs. Manifestement, ces 
procédures ne sont pas appliquées. Dans le même ordre d’idée, les registres de sécurité ne sont pas 
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disponibles dans les loges des gardiens. De ce fait, ils n'ont pas pu être vérifiés lors de la visite de 
patrimoine. 

L’office a indiqué avoir pris la mesure de la situation et a engagé des actions correctives. Ainsi les 
missions des gardiens ont été renforcées et un contrôle systématique est désormais réalisé par les 
services de proximité. Par ailleurs, les registres de sécurité ont été installés dans toutes les loges en 
février et mars 2016. 

Les diagnostics amiante ont été réalisés il y a plus de dix ans, mais les travaux nécessaires et le suivi 

des zones amiantées n’ont pas été effectués (Décret n° 2011-629 du 3 juin 2011 et articles 

L. 1334-12-1, R.1334-16 et 29 du code de la santé publique). 

Or, les diagnostics font état de présence d’amiante (chrysotile et crocidolite), principalement dans les 
parties techniques de nombreux bâtiments, les gaines de ventilation et la toiture, mais aussi les 
circulations des caves. 

D'une manière générale, lorsque la présence d'amiante est établie par le diagnostic, il convient de 
s'assurer de l'évolution de l'état de conservation de celui-ci, et de procéder à une évaluation 
réglementaire tous les trois ans. 

On peut citer à titre d’exemple le site de Cachin, où la recommandation portait sur un retrait dans un 
délai de 36 mois des matériaux en état de dégradation avancée, et à terme de l’ensemble des conduits 
dans les bâtiments. 

Sur le site Jean Jaurès, le diagnostic concluait que la totalité des produits et matériaux reconnus 
comme contenant de l’amiante étaient « dans un état de conservation dégradé», et recommandait 
d'engager des mesures conservatoires immédiates, notamment en matière de protection des salariés 
des entreprises qui seraient amenées à intervenir. 

Ces recommandations n'ont pas été mises en œuvre, alors même que plusieurs sites sont situés dans 
le périmètre de l’ANRU. 

L’attention de l'office est attirée sur l’obligation de respecter les dispositions du décret n° 2011-629 
du 3 juin 2011 relatif à la protection de la population contre les risques sanitaires liés à une exposition 
à l’amiante dans les immeubles bâtis. Il doit aussi suivre l’évolution de la conservation du flocage des 
matériaux qui sont susceptibles de libérer des fibres d’amiante (arrêté du 15 janvier 1998), et réaliser 
un contrôle périodique tous les 3 ans. D’une manière générale, l’office doit respecter les prescriptions 
générales de sécurité mentionnées aux articles L.1334-12-1, R.1334-16 et 29 du code de la santé 
publique. 

L’office reconnaît son retard et précise qu’un complément des diagnostics techniques d’amiante 
devrait être apporté dans le deuxième semestre 2016, afin de planifier les travaux dans le cadre du 
PSP 2017/2022. Il indique également qu’un principe de précaution a été retenu sur les canalisations. 
Les canalisations friables ont ainsi été protégées et encapsulées sur différents sites. 

5.3.1.1 Sécurisation des ascenseurs 

Suite à de nombreuses pannes (13 demandes d’intervention sur une période d’un mois, pour des 
locataires bloqués en cabine) et à un défaut de déclaration d’un sous-traitant, l’office a résilié le 
2 mars 2015 le contrat qui le liait à la société titulaire du marché. 

Les contrôles techniques obligatoires (R.125-2-4 du CCH) ont été effectués en 2014 sur la totalité du 
parc. L’état des lieux révèle le retard pris dans la mise aux normes du parc d’ascenseurs de Romainville 
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Habitat. Un nouveau marché a été notifié en mai 2015, qui prévoit d’effectuer les mises aux normes, 
et de moderniser la machinerie lorsque cela s’avère nécessaire. 

5.4 VENTES DE PATRIMOINE À L’UNITÉ 
Le conseil d’administration délibère chaque année et confirme la décision de ne pas procéder à la 
vente de son patrimoine. 

5.5 CONCLUSION 
Romainville Habitat dispose d'un patrimoine comprenant de grands ensembles et de petits groupes 
d'immeuble. L'office fait reposer l'amélioration de son patrimoine en grande partie par le projet ANRU. 
La qualité globale des parties communes reste assez moyenne, notamment en raison d’un suivi et 
d’une gestion des sites perfectibles, l’office indiquant avoir réalisé par ailleurs des travaux d’entretien. 

Le suivi des problématiques de sécurité dans le patrimoine doit être amélioré, notamment sur la 
question des ascenseurs et de la réglementation en matière d’amiante. L’office indique s’être engagé 
dans ce sens. 

6. TENUE DE LA COMPTABILITÉ ET ANALYSE FINANCIÈRE 

6.1 TENUE DE LA COMPTABILITÉ 
L’office est passé en comptabilité commerciale en 2013. La comptabilité est généralement bien tenue, 
mais l’établissement des annexes devrait être plus rigoureux. 

Le contrat du commissaire aux comptes est renouvelé régulièrement. Les délais de paiement sont 
globalement respectés, sauf en 2013 où ils ont atteint 38 jours. 

Le contrôle a toutefois mis en évidence quelques anomalies de portée limitée. 

Sur l’exercice 2014, l’office a, semble-t-il, comptabilisé en dettes sociales un montant de 78 386 € 
relatif à des cotisations retraite, au lieu d’imputer ce montant en dotation pour provisions pour risques 
et charges. Cette erreur conduit à un calcul erroné de l’autofinancement, ce montant entrant dans 
l’excédent brut d’exploitation. L’impact est toutefois faible et peu représentatif. 

La provision pour risques et charges à fin 2014 affichée au compte de résultat est également erronée, 
le chiffre présenté est de 1 235 360 €, alors que le chiffre réellement comptabilisé en balance 2014 
atteint 1 156 554 €, soit un écart de 78 806 €. 

La conduite d’opération, en production immobilisée, a par ailleurs été comptabilisée pour son 

montant total sur la seule année 2014, l’office l’expliquant par une nécessité de rattraper les années 

antérieures. 

Cette imputation comptable relative aux coûts internes de production, qui englobe tous les 
programmes (5 au total selon l’office) et dont le montant cumulé atteint 91 k€ en 2014, auraient dû 
s’effectuer chaque année tout au long de la durée des opérations, afin de donner une image plus 
fidèle de la réalité des coûts. Le coût de gestion 2014 apparait ainsi légèrement minoré de moins de 
2 %. 
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6.2 ANALYSE FINANCIÈRE 
L’OPH de Romainville a signé l’avenant au plan de consolidation de la CGLLS en mai 2011. Il couvre 
la période (2011-2015) et devrait s’achever dans les délais. L’analyse de la rentabilité est menée à 
partir de l’évolution de l’autofinancement net. Le tableau ci-dessous résume sa formation. 

6.2.1 Analyse de l’exploitation 
Le calcul de l’autofinancement s’effectue hors subventions CGLLS reçues dans le cadre du plan de 
consolidation, de manière à évaluer les marges réelles de l’organisme. 

En k€ 2010 2011 2012 2013 2014 

Loyers 13 186 13 396 13 633 14 038 14 349 

Coût de gestion hors entretien -4 565 -4 131 -4 729 -5 578 -4 859 

Entretien courant -611 -406 -341 -416 -904 

GE -678 -1 162 -825 -1 077 -1 340 

TFPB -2 770 -2 782 -2 877 -2 987 -2 942 

Flux financier 41 204 168 43 11 

Flux exceptionnel 822 -106 -111 -511 428 

Autres produits d’exploitation 2 300 258 753 1 137 702 

Pertes créances irrécouvrables -352 -204 -155 -342 -197 

Intérêts opérations locatives -817 -1 043 -1 461 -1 492 -1 215 

Remboursements d’emprunts locatifs -2 630 -2 444 -2 721 -2 467 -2 757 

Subventions CGLLS -2 134 - 139 - 552 - 987 -32 

 

Autofinancement net sans subventions CGLLS 1 793 1 441 782 -638 1 245 

% du chiffre d’affaires 13,6 % 10,8 % 5,7 % -4,5 % 8,7 % 

 

Sur la période, le taux d’autofinancement a diminué, passant de 13,6 % en 2010, à 8,7 % en 2014. Pour 
l’année 2013, il s’établit à -4,5% du chiffre d’affaire, soit une valeur très en deçà de la médiane des 
offices ÎdF 2013 qui est de 11,2 %. L’évolution de l’autofinancement est liée à l’augmentation des 
principaux postes de charges, notamment du gros entretien. L’année 2013 est marquée par le passage 
à une comptabilité privée. Cette migration s’est accompagnée du recrutement de responsables à la 
comptabilité et à la gestion locative, ainsi qu’une migration sur IKOS. Beaucoup d’impayés ont fait 
l’objet d’une admission en non-valeur. 

Le montant financier de la vacance atteint 304 804 € sur les loyers et 45 437 € sur les charges. 

6.2.2 Les produits 
En 2014, les logements conventionnés représentent 95,3 % du montant total des loyers. L’office n’a 
pas de logements non conventionnés. Le reste des loyers est composé majoritairement de garages, 
de commerces, et de suppléments de loyers. 

6.2.2.1 Les flux financier 

Les flux financiers sont composés des intérêts perçus sur livret A. 

6.2.2.2 Les flux exceptionnels 

L’évolution des flux exceptionnels provient de la diminution des subventions reçues pour démolition, 
corrélativement à la diminution des coûts. 

En 2012, il est à noter un incendie sur la cité Duclos qui explique le montant élevé enregistré dans le 
compte « sinistre ». 
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6.2.2.3 Les autres produits d’exploitation 

La variation des produits d’exploitation provient de l’encaissement d’une subvention CGLLS versée en 
2010, pour un montant de 2 134 k€. Les autres produits sont constitués de la prestation de syndic par 
l’office jusqu’en 2014 (70 k€), de la mutualisation c’est à dire des subventions accordées par la 
fédération des HLM pour la construction de logements (238 k€ en 2014), et de locations diverses. 

6.2.3 Les charges 
Les ratios suivants permettent de déterminer l’efficience de la gestion de l’office. Ces ratios sont 
comparés à la médiane Île-de-France des organismes d’HLM 2013 : 

En €/logement 
Médiane nationale  

des offices 2013 
Médiane Île-de-France  

des offices 2013 
Romainville Habitat 

OPH 2013 
Romainville Habitat 

OPH 2014 

Annuité 1 465 1 462 1 232 1 189 
Coût de gestion 1 076 1 378 1 662 1 429 
Maintenance 576 653 445 660 
TFPB 498 590 890 865 

 

 

 

6.2.3.1 L’annuité 

Avec le projet Cachin, le montant des emprunts a fortement augmenté, mais reste en deçà des 
médianes. L’office conserve dans ce domaine une marge de manœuvre pour financer son 
développement futur. 

6.2.3.2 Le coût de gestion 

En 2014, les frais de personnel représentent 60 % du total du coût de fonctionnement. Ils expliquent 
en grande partie l’augmentation du coût de gestion. 

Sur la période 2010-2014, les montants des travaux d’exploitation et les honoraires (Icade, et IKOS) 
ont nettement progressé. On constate à l’inverse une baisse du niveau des matières et fournitures, 
qui passent de 351 k€ à 163 k€, en raison d’une nouvelle évaluation comptables des consommations 

1 465 1 462
1 232 1 189

1 076
1 378 1 662

1 429

576

653 445
660

498

590 890 865

0

500

1 000

1 500

2 000

2 500

3 000

3 500

4 000

4 500

Médiane nationale
des offices 2013

Médiane Île-de-France
des offices 2013

Romainville Habitat OPH
2013

Romainville Habitat OPH
2014

Annuité Coût de gestion Maintenance TFPB



Ancols – Agence nationale de contrôle du logement social 

Romainville Habitat OPH – 93 – Rapport de contrôle n° 2015-162 18 

d’eau. Le montant des primes d’assurance versées par l’organisme est passé de 222 k€ en 2010 à 
153 k€ en 2014, du fait de l’imputation en charges sociales récupérables des versements relatifs au 
personnel dont les salaires sont récupérables. 

Les cotisations d’assurance prises en charge par l’organisme pour le personnel dont les salaires sont 

récupérables ne font en revanche pas partie des dépenses récupérables listées par le décret n° 87-

713 du 26 août 1987. 

En effet, l’article n°2 – c de ce décret précise que « Les éléments suivants ne sont pas retenus dans les 
dépenses mentionnées dans les deux premiers alinéas : … / … La cotisation à une mutuelle prise en 
charge par l’employeur ou par le comité d’entreprise ». Ces dépenses ne peuvent donc pas être 
considérées comme des charges récupérables. 

Le contrôle a révélé à ce titre une erreur dans la présentation des comptes de 2013, mais l’office 
précise que ces cotisations n’ont pas été récupérées auprès des locataires. 

6.2.3.3 La maintenance 

En 2014, le montant de la maintenance au logement est de 660 €/logt. Il dépasse la médiane 
Île-de-France 2013, qui s’établit à 653 €/logt. Avant cette date, ces montants étaient beaucoup plus 
faibles, respectivement de 362 €/logt en 2010, 457 €/logt en 2011, et 335 €/logt en 2012. 

La visite de patrimoine a fait apparaître de forts contrastes dans l’état des bâtiments, entre les 
programmes situés en zone ANRU et ceux situés en dehors de ce périmètre. La question d’une remise 
à niveau du patrimoine n’ayant pas fait l’objet d’une réhabilitation lourde est donc posée, dans un 
souci d’aboutir à une plus grande homogénéité du parc de l’office. 

Nonobstant les réhabilitations lourdes, le gros entretien est apparu en retrait sur la période, au profit 

de l’entretien courant. 

Le contrôle fait apparaître que l’entretien courant passe de 611 k€ en 2010, à 904 K€ en 2014. À 
l’inverse, le constat relatif aux forts contrastes observés dans la rénovation des bâtiments auquel il est 
fait référence ci-dessus, est corroboré par la faible importance des travaux financés par la PGE. En 
2014, la PGE au logement s’élève à 321 €/logt, pour une médiane 2013 Île-de-France à 482 €/logt. 
Cette valeur était respectivement de 155 €/logt en 2010, 344 €/logt en 2011, 182 €/logt en 2012 et 
132 €/logt en 2013. En pourcentage des loyers, le ratio atteint 7,6 % en 2014, après 3 % en 2013, alors 
que la médiane 2013 s’élève à 10,6 %. 

L’organisme fait valoir que le bilan d’exécution du protocole CGLLS 2011-2015 ne révèle pas de 
faiblesse particulière de la programmation du gros entretien. L’absence de comparabilité des deux 
approches ne permet pas d’être conclusif sur ce point de l’analyse économique, qui ne remet toutefois 
pas en cause le constat opéré à l’occasion des visites de patrimoine. 

6.2.3.4 La TFPB 

Avec un montant au logement de 890 € en 2013, et 865 € en 2014, la TFPB dépasse largement la 
médiane 2013 Île-de-France des OPH qui est de 590 €/logt. Cette situation s’explique largement par 
le fait que le parc est ancien (environ 50 ans), et que beaucoup de bâtiments ne peuvent donc plus 
bénéficier d’exonération. Toutefois, du fait de l’adoption du contrat de ville 2015-2020 et de la 
désignation de 4 quartiers prioritaires à Romainville, l’abattement sur la base d’imposition de la TFPB 
autorisé par les textes pourrait à l’avenir générer des exonérations. 

6.2.3.5 Gestion de la dette 

L’office n’a pas souscrit d’emprunt structuré ou de produit toxique. 
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6.2.4 Structure financière 
En k€ 2010 2011 2012 2013 2014 

Capitaux propres 41 041 43 933 56 837 63 136 62 932 

Provisions pour risques et charges 607 1 304 754 526 1 235 

Dont PGE  552 1 182 632 459 1 090 

Amortissements. et provisions (actifs immobilisés) 65 237 65 234 64 295 67 253 64 350 

Dettes financières 43 240 49 749 63 070 64 859 68 327 

Actif immobilisé brut - 138 873 - 148 645 - 166 934 - 178 829 - 178 824 

Fonds de Roulement Net Global 11 252 11 576 16 021 16 945 18 020 

FRNG à terminaison des opérations1          

Stocks (toutes natures) 16 13 19 19 19 

Autres actifs d’exploitation 4 348 3 666 9 870 22 697 21 334 

Provisions d’actif circulant - 2 457 - 2 381 - 2 199 - 2 304 - 2 164 

Dettes d’exploitation  - 2 219 - 1 856 - 1 075 - 2 454 - 4 174 

Besoin (+) ou Ressource (-) en FR d’exploitation -313 -558 6 615 17 958 15 015 

Créances diverses  (+) 2 908 1 670 764 503 26 356 

Dettes diverses  (-) 3 333 2 315 1 225 6 209 25 903 

Besoin (+) ou Ressource (-) en FR Hors exploitation -425 -645 -462 -5 706 453 

Besoin (+) ou Ressource (-) en FR -739 -1 203 6 153 12 252 15 468 

Trésorerie nette 11 990 12 779 9 868 4 692 2 552 

 

6.2.4.1 Fonds de roulement net global et à terminaison 

Il reste à recouvrer un solde de recettes de 4,1 M€ au 31/12/2014. Ajouté au 2,5 M€ de trésorerie au 
31/12/2014, le fonds de roulement net global à terminaison atteint 6,6 M€. Si les dépenses sont 
importantes, 9,5 M€, les montants des subventions à recevoir et à encaisser s’élèvent à 10,6 M€ et les 
montants des emprunts atteignent 3,0 M€. 

6.2.4.2 Variation du FRNG 

Les variations du FRNG peuvent être analysées à travers le FRNG d’exploitation et le FRNG hors 
exploitation. 

6.2.4.3 Fonds de roulement d’exploitation et hors exploitation 

Entre 2010 et 2014, le FRNG a fortement progressé. Sur la période, l’accroissement de l’actif 
immobilisé a été largement compensé par les dettes financières et les subventions d’investissement 
constatées dans le cadre de l’ANRU. Le FRNG atteint 6 mois de dépenses en 2013 et 8 mois en 2014. 
Ces valeurs sont supérieures à celle de la médiane Île-de-France 2013 qui est de 3,5 mois. 

La progressions du BFR d’exploitation est exclusivement liée à l’évolution des subventions à recevoir 
qui passent de 4,3 M€ à 21,3 M€ entre 2010 et 2014. 

L’impact du BFR hors exploitation sur la trésorerie est faible, même si les dettes et les créances diverses 
atteignent 26,4 M€ et 25,9 M€ respectivement en 2014. Initialement, les avances de trésorerie 
consenties par l’office au prestataire d’assistance à maîtrise d’ouvrage étaient comptabilisées en solde. 
Depuis 2014, les avances et les dépenses sont comptabilisées en valeurs brutes, ce qui explique les 
montants importants en dettes diverses et en créances diverses. 

                                                      

1 Fonds de roulement net global à terminaison : mesure de l’excédent en fin d’exercice des ressources stables de l’organisme 
(capitaux propres, subventions d’investissement, emprunts…) sur ses emplois stables (immobilisations corporelles et 
financières essentiellement) en se plaçant comme si les opérations engagées étaient terminées, toutes les dépenses étant 
réglées et toutes les recettes étant encaissées. 



Ancols – Agence nationale de contrôle du logement social 

Romainville Habitat OPH – 93 – Rapport de contrôle n° 2015-162 20 

Certains emprunts ont été souscrits à des taux nettement supérieurs au taux actuel du marché 
bancaire. En effet, il a été constaté que 7 emprunts, d’une valeur nette comptable de 500 k€, ont un 
taux supérieur à 3,30 %, soit une valeur supérieure à celle du marché. Après analyse, l’office envisage 
une renégociation éventuelle de ces emprunts. La charge des intérêts est évaluée à environ 34 k€ par 
an entre 2015 et 2020 (représentant plus de 1 % de l’autofinancement net en 2015). 

6.2.4.4 Trésorerie 

La trésorerie nette est passée de 12 M€ en 2010 à 2,6 M€ en 2014, en raison de subventions restant 
à encaisser. 

La trésorerie nette représentait 1,5 mois de dépenses en 2013. Elle n’en représente plus que 1 mois 
en 2014, soit une valeur inférieure à la médiane Île-de-France 2013 qui était de 2,8 mois. 

L’annexe des engagements hors bilan, indispensable à une bonne appréhension des dépenses et des 
recettes à venir, doit être remplie systématiquement, ce qui n’était pas le cas au moment du contrôle. 
L’approche du prochain PNRU, rend encore plus nécessaire l’établissement de cette annexe. L’office 
prend l’engagement de répondre à ce besoin d’information en 2016. 

6.3 ANALYSE PRÉVISIONNELLE 
La dernière analyse prévisionnelle date de janvier 2015. Les hypothèses intègrent la fin du projet 
ANRU sur Cachan, le projet ANRU sur Gagarine, et le futur projet sur le programme De Gaulle. 

Les hypothèses économiques prises en compte étaient conformes aux préconisations de la fédération 
des organismes HLM et n’appelaient pas d’observation. Cette analyse, fortement dépendante des 
projets de rénovation urbaine, intégrait un important niveau de démolition (662 logements), 
légèrement supérieur au projet de constructions (604 logements), et un volume de réhabilitation (461) 
demeurant conséquent. 

Ce scénario est susceptible d’évolution et n’intégrait pas le nouveau règlement financier de l’ANRU. 
L’office précise donc qu’il sera réactualisé en 2016, ce qui apparait effectivement impératif. 

En toute hypothèse, l’analyse menée début 2015 mettait en évidence une faiblesse persistante de 
l’exploitation, avec un autofinancement oscillant entre 1,4 % et 1,7 % en fin de période (2023), ainsi 
qu’un assèchement des fonds propres disponibles. Le contrôle a toutefois relevé que les hypothèses 
retenues étaient particulièrement prudentes, point de vue partagé par l’office. 

Sous réserve d’un ajustement approprié du projet de rénovation urbaine, et de la vérification de la 
soutenabilité financière de la maquette stabilisée, les fondamentaux de l’organisme apparaissent 
aujourd’hui suffisamment sains, en particulier au niveau de son haut de bilan, pour permettre la 
faisabilité de son programme patrimonial. 

6.4 PROCÉDURE CGLLS 
Depuis le premier protocole signé en 1992, l’organisme a connu plusieurs plans CGLLS : 

- Premier protocole (1992–1996) : 

Pour faire face à ses difficultés, l’OPH a souhaité bénéficier d’un plan de redressement. Ce plan, d’une 
durée de 5 ans, a été signé le 29 juillet 1992. 

- Deuxième protocole (1997-2001) : 
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Face à un déficit d’autofinancement, et à un accroissement du déficit du potentiel financier, l’office a 
souhaité bénéficier d’un nouveau protocole de 5 ans, permettant d’une part de prendre les mesures 
nécessaires à la stabilisation du redressement financier de l’organisme, et d’autre part de réaliser les 
opérations de réhabilitation sur le reste du patrimoine, notamment celles concernant la cité Gagarine 
dont l’état était jugé particulièrement dégradé. 

- Plan de consolidation (2006-2011) : 

Compte tenu de la situation financière toujours fragile de l’office, du projet de rénovation urbaine de 
la ville de Romainville dont il est le seul bailleur social, et de son Plan Stratégique de Patrimoine qui 
prévoit la réhabilitation de 451 logements hors rénovation urbaine, l’office a souhaité bénéficier d’un 
plan de consolidation qui a été adopté en 2006. 

- Avenant au plan de consolidation (2011-2015) : 

Le coût de l’avenant 2011-2015 au plan de consolidation s’est élevé à 16,8 M€. Ce montant a été 
financé à hauteur de 80 % par les aides des collectivités territoriales (dont ville de Romainville : 54 %), 
et 20 % par des aides CGLLS. 

L’analyse de plusieurs ratios a mis en évidence que certains objectifs de l’avenant au plan de 

consolidation 2011 à 2015 n’apparaissaient pas tenus, point de vue que ne partage pas l’office. Les 

deux points de débat portent sur la maintenance et les coûts de gestion. 

S’agissant de la maintenance, une analyse de l’effort annuel montre des résultats conformes pour la 
seule année 2014 (660 €/logt), avec des chiffres très inférieurs les années précédentes. Les résultats 
pour le gros entretien apparaîtraient toutefois plus conformes sur la période. L’office confirme en tout 
état de cause que l’effort global (maintenance + gros entretien) est en retrait (légèrement supérieur 
à 7 M€ pour un objectif de 9,5 M€), indice d’un probable retard pris en la matière. 

S’agissant des coûts de gestion, l’office met en avant que la masse globale des dépenses (frais de 
personnel et fonctionnement) reste dans le cadre de l’épure (16 840 k€ réalisés, pour un montant total 
dont le plafond était fixé à 17 802 k€ sur le total des quatre années 2011-2014). Rapporté au logement, 
le résultat est très différent. Les maxima prévus étaient les suivants : 1 244 € pour 2011, 1 264 € pour 
2012, 1 285 € pour 2013, et 1 306 € pour 2014. En exécution, ces frais se sont élevés respectivement 
à 1 321 € au logement en 2011, 1 456 € / logt en 2012, 1 786 € / logt en 2013, 1  695 € en 2014. 

Le nombre de logements demeurant le principal indicateur du volume d’activité d’un organisme, les 
frais cumulés de personnel et de fonctionnement apparaissent aujourd’hui encore élevés, avec 
toutefois une sensible amélioration en 2014. 

6.5 CONCLUSION 
L’organisme a amélioré son autofinancement depuis le contrôle précédent, toutefois celui-ci demeure 
fragile, malgré plusieurs plans de redressement CGLLS. Le haut de bilan apparait désormais plus 
solide. 

Si la comptabilité est en général correctement tenue, une attention particulière est attendue sur les 
annexes réglementaires. 

Une nouvelle analyse prévisionnelle doit être menée en 2016, prenant en compte les nouvelles 
données économiques et l’ajustement du PSP, fortement dépendant des projets de rénovation 
urbaine. 
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3 Les imputations 2014 de la conduite d’opérations en production immobilisée. 
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