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FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT DEFINITIF
N°2014-100
OPH TERRES DU SUD HABITAT - 83

Président : Yves Gavory
Directeur général : David Gyengant
Adresse : 17 rue Camille Pelletan

BP 154

83504 La Seyne-sur-mer Cedex

Nombre de logements familiaux gérés : 4836
Nombre de logements familiaux en propriété : 4836

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 186

Indicateurs ! Organisme Réf. nat.  Réf. région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 14 1.17 1.52
Bénéficiaires d’aide au logement (%) 58.6 46.7 544
Logements vacants & plus de 3 mois, hors vac. techn.(%) 0.62 nc nc
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) 2.89 3.2 3.06
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 4.9
Fonds de roulement net global & term. des op. (mois de dépenses) 6.7
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 0.72 4.18

Quartile : 1
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) 12.2 12.94

Quartile : 2
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 18.2 13.42

Quartile ; 4

Présentation  I’office public de I’habitat «Terres du Sud Habitat » est rattaché a la commune

généralede  de la Seyne-sur-mer. Son patrimoine est situé & 84% dans la ZUS de Berthe qui

Porganisme  fait [’objet d’un projet de rénovation urbaine de 260 millions d’euros, signé en
2006. L’organisme connait des difficultés économiques préoccupantes depuis
plus de 25 ans et est actuellement engagé par un protocole d’aide au
rétablissement de I’équilibre pour la période 2010-2014.

Réle tres social avéré

Participation active au logement des DALO

Loyers proposés aux locataires faibles

Projet de rénovation urbaine permettant de relever le niveau et ’attractivité du parc

Points forts

Points faibles e Organigramme peu lisible et manque d’encadrement intermédiaire
e Temps de travail inférieur & la moyenne (congés, ARTT, récupérations et absences)

o Absence de systéme organisé de gestion des procédures

e Gestion des impayés non satisfaisante

e Niveau de satisfaction restant peu élevé et état du patrimoine dans un état moyen

malgré les montants investis dans le cadre du PRU

! Les sources des données de référence et les dates retenues figurent en annexe Sources et sigles
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Capacité de I’organisme a construire limitée

Frais de gestion élevés

Procédure de contrdles des installations individuelles & gaz 4 améliorer
Situation financiére préoccupante

Anomalies ou o Rémunérations de l'ancien directeur général et utilisation d’un véhicule non
irrégularités conformes & la réglementation.

particuliéres Facture téléphonique importante liée 4 un usage personnel

Anomalies et irrégularités sur la commande publique

Irrégularités constatées dans des attributions de logements

Baux locatifs non accompagnés de toutes les annexes obligatoires

Hausses de loyers non conformes au protocole CGLLS

Obligations d’application du SLS non respectées pleinement

Gardiennage et surveillance non conformes avec les dispositions du code de la
sécurité intérieure

Acquisition irréguliére en VEFA

e Diagnostics de performance énergétique et dossiers « amiante » non conformes

¢ Tenue comptable non conforme & la réglementation en vigueur

Conclusion ~ L’OPH Terres du Sud Habitat, principal bailleur social de la commune de la
Seyne-sur-Mer, a un réle social avéré. Si le conseil d’administration et le
président s’impliquent fortement dans la gouvernance et le fonctionnement de
I’office, son organisation doit en revanche étre complétement revue.

L’office doit rectifier les irrégularités relevées dans la situation de 'ancien DG et
s'attacher a appliquer strictement les régles de la commande publique. Par
ailleurs, des efforts conséquents doivent &tre portés en matiére de gestion
locative, notamment sur [’amélioration des procédures d’attribution des
logements et du traitement des impayés.

Les mesures imposées et les aides financiéres liées au plan de retour a I’équilibre
(protocole CGLLS) et au projet de rénovation urbaine ont permis d’améliorer de
nombreux ensembles immobiliers du quartier Berthe. Il reste cependant encore
des besoins importants d’intervention sur le patrimoine. La situation financiére
trés préoccupante de I’office limite toutefois fortement ses marges de manceuvre.
La collectivité de rattachement doit rechercher, en lien avec le comptable public,
des solutions permettant de donner & 1’office 1’assise financiére nécessaire a la
continuité de ses interventions.

Enfin, il est & noter que plusieurs des points a corriger avaient déja été relevés a
plusieurs reprises lors des précédents contrles.

Inspecteurs-auditeurs Ancols :
Délégué territorial :
Précédent rapport Miilos : n°2003-074 de janvier 2004
Contrble effectué du 18/09/14 au 28/01/15
Diffusion du rapport définitif : Décembre 2015
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1. PREAMBULE

L’Ancols exerce le contrdle de I’OPH Terre du Sud Habitat en application de I’article L. 342-2
du code de la construction et de 1’habitation (CCH).

Le précédent rapport d’inspection de la Miilos (n° 2003074 diffusé en janvier 2004) constatait
que l'office était confronté a des impayés trés élevés et a une vacance liée au manque
d’attractivité de son parc majoritairement implanté dans le quartier Berthe. Malgré un plan de
rétablissement de 1’équilibre signé en 2001 et I’octroi d’aides massives de la commune et de
’Etat, la situation financiére restait préoccupante avec un déséquilibre important de son
exploitation marquée par des pertes financiéres. Le rapport pointait également ~des
dysfonctionnements et des faiblesses importantes dans 1’encadrement, la maitrise des frais de
gestion, I’application des régles comptables ou encore le suivi et la maintenance des ascenseurs.
Le rapport notait enfin la faiblesse des effectifs dédiés & la maitrise d’ouvrage et la présence
insuffisante des agents affectés aux tdches de surveillance et de gardiennage.

2. PRESENTATION GENERALE DE L’ORGANISME ET DE SON
CONTEXTE

2.1 CONTEXTE SOCIO-ECONOMIQUE DE L’ORGANISME

Avec une population de 1 012 735 habitants', le département du Var est le 22°™ département de
France. Il connait une croissance démographique réguliére (+ 0,6 % annuel entre 2006 et 2011)
portée principalement par des soldes migratoires positifs. Sa population est essentiellement
urbaine, concentrée sur 12 communes de plus de 15 000 habitants principalement implantées le
long de la cote.

La Seyne-sur-Mer est la deuxiéme ville du département avec 62 640 habitants. Elle se situe au
ceeur de l'aire urbaine de Toulon estimée a 564 823 habitants, la dixiéme aire urbaine de France,
et fait partie de la communauté d'agglomération de Toulon-Provence-Méditerranée (TPM).
Donnant sur l'ouest de la rade de Toulon et sur la Méditerranée, la commune est une station
balnéaire avec son quartier des Sablettes, elle posseéde un port de plaisance et un port de péche.
Son développement est principalement dii & la construction navale, la ville ayant abrité un des
plus grands chantiers navals de France (fermé définitivement en 1989).

Le taux de chémage® de 16,7% est sensiblement supérieur & la moyenne du département
(13,9 %) et la moyenne nationale (/2,3 %).La commune de la Seyne-sur-Mer compte 34 026
logements® dont 81,7% de résidences principales et 53,7% de ménages propriétaires
(respectivement 83,2 % et 57,8 % en France métropolitaine). Les logements locatifs sociaux
représentent 19% du parc de logements®. Le parc de logements est composé de 34 % de maisons
individuelles et 66 % de logements collectifs. Le taux de logements vacants de 8,4% est
supétieur 4 la moyenne nationale (7,3 %). Le nombre de résidences secondaires (9,9%) y est
inférieur a la moyenne du département (26,1%) mais proche de la moyenne nationale (9,5 %).

2.2 PRESENTATION DE L’ORGANISME

L’office public de I’habitat «Terres du Sud Habitat » est rattaché a la commune de la Seyne-sur-
mer, Créé en aofit 1948 sous I’appellation « office public municipal d’habitation & loyer

! INSEE population en 2011

2 INSEE taux de chémage des 15-64 ans en 2011
* INSEE 2011

* Source CRH du § juillet 2011
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modéréy, il a été transformé en office public de I’habitat avec le nom de « Terres du Sud
Habitat » par délibération du conseil d’administration le 25 juin 2009. Son siége social est sis,
17, rue Camille Pelletan — BP 154 — 83504.

L’office a compétence sur la région Provence-Alpes-Cote-d’Azur mais, & ’exception de trois
opérations récentes, le parc de I’office est exclusivement implanté sur le territoire de la
commune. Les deux tiers de ces logements sont situés dans la ZUS de la Berthe. Cest le
principal bailleur HLM de la Seyne-sur-Mer avec 4 836 logements familiaux auxquels se
rajoutent 187 équivalents-logements en foyers (au 31 décembre 2013).

2.3 GOUVERNANCE ET MANAGEMENT

2.3.1 Gouvernance

Pendant la période contrdlée, I’office a été dirigé par M. Joél Canapa, directeur général, et Mme
Jennifer Deli, directrice-générale adjointe.

Le conseil d’administration, composé de vingt-trois membres jusqu’en mai 2014, s’est réuni de
sept & dix fois par an sur les trois dernieres années contrélées avec un taux de présence élevé’
sous la présidence de M. Marc Vuillemot, maire de la Seyne-sur-mer. M. Yves Gavory,
conseiller municipal, lui a succédé le 28 mai 2014. A cette méme date, le conseil
d’administration a été élargi a vingt-sept membres méme si le dernier administrateur n’a pu étre
effectivement désigné qu’en octobre 2014 (¢f annexe 1.3).

Les procés-verbaux des séances ne reprennent pas le détail des dossiers présentés (rapports de
présentation consultables pour chaque délibération) et ne montrent, & 1’exception des
interventions des représentants des locataires, globalement que peu de débats contradictoires au
sein du conseil d’administration. Les délibérations sont d’ailleurs souvent votées a 1’unanimité.
Les administrateurs (notamment les représentants de la commune) sont trés présents et
impliqués dans la gouvernance de I’office (participation aux différentes commissions, recherche
de locataires, réclamations,...).

2.3.1.1 Le cadre contractuel du directeur général de ['office

En qualité d’agents contractuels de droit public, les DG d’OPH sont soumis aux dispositions
générales du droit public prévues par le décret n® 88-145 du 15 février 1988 relatif aux agents
non titulaires de la fonction publique territoriale et par les dispositions du CCH relatives au
statut des DG d’OPH. Ils sont également soumis aux dispositions du décret n® 2009-1218 du 12
octobre 2009, codifié sous les articles R. 421-19 et suivants du CCH. L’article R. 421-20-1 du
CCH prévoit que la rémunération annuelle brute du directeur général comporte une part
forfaitaire et éventuellement une part variable. Cette rémunération est exclusive de tous
avantages annexes, en espéces ou en nature, autres que ceux mentionnés dans cet article.

2.3.1.2  Situation contractuelle du directeur général

* 87% en moyenne des administrateurs présents ou représentés
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2.3.2 Organisation et management

Au 31 décembre 2013, I’effectif de I’office est de 127 personnes dont sept agents affectés a des
taches d’entretien, soit 5,5 % du personnel.

L’organigramme a ét¢ modifié en 2013 suite a un audit lancé en 2009 mais reste peu lisible
(cf. annexe 1.8). Les résultats escomptés demeurent également peu visibles, notamment du fait
d’un déficit d’encadrement intermédiaire et de la présence de chargés de mission rattachés
directement a la direction générale sans tutelle fonctionnelle sur les services opérationnels. Dans
son dernier rapport de 2010, la chambre régionale des comptes avait déja critiqué la cohérence
et I’efficacité de la répartition des missions et des responsabilités de ces cadres.

Les derniéres évolutions de 1’organigramme ont porté sur I’augmentation des personnels de
terrain avec notamment la création du pdle de proximité et de trois agences. L’office a fait le
choix de donner priorité aux redéploiements et aux promotions intetnes (sans vérification des
qualifications nécessaires) malgré les recommandations, formulées dans les précédents rapports
de contrdle, d’apporter des compétences externes nouvelles.

La direction générale de 'office s'appuie sur plusieurs directions (ressources humaines,
finances, maitrise d'ouvrage, affaires juridiques et commande publique) et sur un pdle de
proximité regroupant la direction de la proximité et la direction de la gestion locative. Ce pdle
comprend les services techniques, espaces vetts, social relogement et attribution des logements
ainsi que les trois agences de proximité (Jules Renard, Vendémiaire et L’escale).Sont également
rattachés & la direction générale, le secrétariat général, le service informatique et six chargés de
mission.

Outre la définition plus précise des limites d’intervention de chaque service, leur articulation
doit également &tre améliorée car la remontée de toutes les décisions courantes & la direction
générale nuit a la réactivité et a I’efficacité de [’organisme, notamment en matiére de gestion
locative. Sur deux dossiers contrdlés (Guillotin/Feigenbaum et Pinel), alors que les services en
charge des attributions et la CAL avaient clairement refusé la demande de co-titularité et le
transfert de bail, aucune procédure contentieuse n’a été lancée par I’organisme vis a vis des
locataires partis ou auprés des actuels occupants sans droit ni titre plus de deux ans aprés la
constatation des faits litigieux.

2.3.2.1 Gestion des ressources humaines

Au 31 décembre 2013, ’office emploie une majorité de salariés de droit public (71/%). 11 est
doté des instances réglementaires (CE, CHSCT,...). Chaque agent dispose d’une fiche de poste
et bénéficie d’un entretien annuel d’évaluation avec son supérieur hiérarchique direct.

Le nombre moyen de jours d’absence par salarié (29 jours en 2013) est nettement supérieur a
celui relevé dans les offices publics de "habitat (14,3 jours dans le rapport de branche des OPH
- données 2009). Le régime des congés en vigueur est également trés favorable avec notamment
32,5 jours de congés annuels par an pour 35 heures hebdomadaires au lieu des 25 jours de base.
A ces avantages, s’ajoutent les récupérations des astreintes qui peuvent faire 1’objet a la fois
d’une récupération et d’une compensation financiére (selon le baréme fixé par arrété
ministériel)’. De plus, ’OPH n’a procédé au suivi des autorisations d’absence de certains
personnels disposant de mandats électoraux (comseils municipaux, communautaires ou
régionaux).

L’ensemble des employés bénéficient systématiquement depuis plusieurs années d’une prime
annuelle correspondant & un mois de salaire alors que ’accord collectif a été signé seulement en
2014,

" Cf article 8 de I’accord collectif d’entreprise régissant ’organisation du temps de travail, des congés et du CET.
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2.3.2.2 Contréle de gestion et contréle interne

L’office dispose de quelques tableaux de bord mais ne posséde pas de systéme global de qualité.

Le management de 1’organisme est calé sur le plan de retour a I’équilibre (PRE) et sur le projet
de rénovation urbaine (PRU).

Hormis un organigramme succinct, une présentation du pdle de proximité et quelques guides ou
notes d’instructions, il a été constaté lors du contrdle I’absence de documents précisant
I’organisation générale de I’office et d’un systéme organisé de gestion des procédures qui
permetiraient de clarifier les atiributions et les responsabilités de chacune des directions ou
services. L’organigramme montre au contraire des chargés de mission rattachés directement a la
direction générale au détriment d’un encadrement intermédiaire insuffisant et peu
responsabilisé. Par ailleurs, les procédures existantes sont peu nombreuses et parfois méconnues
(par exemple le dernier réglement intérieur de la CAL dont la validation par le CA en 2011
n’était pas connue des services). Un grand nombre d’actions repose sur le savoir-faire des
agents, ce qui peut engendrer des difficultés majeures notamment lors des renouvellements de
personnel.

11 est précisé que suite a la diffusion du rapport provisoire, 1’organisme a fourni des documents
sur les nouvelles organisations, missions et procédures en cours de mise en place par le nouveau
directeur général afin de permettre I’amélioration et a terme le bon fonctionnement de
I’organisme.

2.3.3 Commande publique

L’office est soumis aux dispositions de I’ordonnance n°2005-649 du 6 juin 2005,
conformément a D’article L. 421-26 du CCH pris en application de ’article 132 de la loi n°
2011-525 du 17 mai 2011. La modification des procédures a été actée par le conseil
d’administration le 13 mars 2012. Un nouveau guide de la commande publique et un réglement
intérieur de la CAO ont été approuvés par le CA. Cependant, les services de I’office ont
continué de fagon transitoire a appliquer le code des marchés publics sur un certain nombre
d’opérations en cours.

Le service « marchés publics » (direction des affaires juridiques et de la commande publique)
joue un rdle transversal dans le choix et le déroulement des procédures, I’aide & la rédaction des
piéces administratives et le contrble de la régularité des piéces techniques rédigées par les
services. Il a également la charge des mesures de publicité avec la réception des offres pour
toutes les procédures formalisées. L analyse des offres et I’exécution des marchés relévent de la
responsabilité du service en charge de la dépense. La liste des marchés passés par I’office est
présentée chaque année au conseil d’administration. Malgré ces procédures écrites, inspirées du
code des marchés publics et globalement correctement mises en ceuvre, 1'équipe de contrdle a
relevé plusieurs anomalies et irrégularités sur plusieurs marchés passés par I’organisme.

Des anomalies et des irrégularités ont été constatées sur plusieurs dossiers de commande
publique (non conforme a l'article L. 421-26 du CCH et a l'ordonnance n° 2005-649 du 6 juin
2005) :

- mission d’assistance & maitrise d’ouvrage en gestion financiére et budgétaire : ce marché lancé
le 23 février 2012 en procédure adaptée n’a fait I’objet que d’une seule offre par la société

acceptée le 14 mai 2012 pour un montant de 90 k€ HT ; la date de remise des

offres €tait fixée au vendredi 30 mars 2012 a 16h ; la société a déposé son offre le
30 mars 2012 a 11h55; la facture d’un déjeuner de travail le 29 mars 2012 entre le directeur
général de I’office et la gérante de la société dont I’objet portait sur cet appel

d’offres, interroge sur la transparence de la procédure et sur I’égalité de traitement des candidats

;dans sa réponse 'office précise que le marché a depuis été résilié le 12 février
2015 ;

- mission de maitrise d’ceuvre urbaine et sociale et d’assistance a maitrise d’ouvrage
« logements adaptés » dans le cadre du projet Berthe : ce marché lancé le 6 mai 2011 a été
attribué aprés appel d’offres ouvert au groupement (non solidaire)
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pour un montant de 289 920 € L'équipe de contréle a relevé, pour la partie
concernant l’assistance & maitrise d'ouvrage (AMO) réalisée par un montant de
rémunération de 216 k€ ; celui-ci est trés élevé au vu du périmétre de la mission définie dans le
CCTP (reconstitution d'une offre de logements adaptés pour des familles des tours Germinal Al
A2 et A3) et en comparaison avec l'autre offre regue, moins chére de 80 % et pourtant non jugée
anormalement basse par la CAO ; de plus, la partie de la décomposition du prix global et
forfaitaire (DPGF) de ce marché correspondant a la prestation de la société indique un
forfait annuel de rémunération de 72 k€ déconnecté des missions décrites dans le cahier des
charges ; I'équipe de contrble a d’ailleurs constaté que les prestations réalisées par
n’étaient pas celles prévues au contrat initial ; les prestations de conseil de I’office ont été
facturées forfaitairement & 100% conformément au rythme prévu dans la DPGF bien que des
prestations explicitement prévues n’aient pas été menées a terme (AMO powr la construction de
logements adaptés ou prospection fonciére) ; aucun avenant n’a été conclu entre I’office et le
prestataire afin de prendre en compte ces changements ; en ne précisant pas mieux le cadre des
missions d’assistance & maitrise d’ouvrage confiées au prestataire

et en modifiant les prestations demandées au titulaire du marché, le bailleur n’a pas
respecté pleinement les principes fondamentaux de la commande publique® ; pour mémoire, la
société s’était déja vu confier en 2006 une mission d’AMO similaire sur le plan de
rénovation urbaine (PRU) de Berthe (688 896 € sur quatre ans) ;

- mission d'« AMO financiére ANRU» : la société a fourni en octobre 2013 un avis sur
le cahier des charges de cet appel d’offtes et y a ensuite répondu en groupement solidaire avec
la société I’OPH a classé sans suite I’appel d’offres pour des motifs budgétaires
alors qu'il y avait une offre (autre que celle du groupement nettement
inférieure & I’estimation et techniquement jugée acceptable (cf annexe 1.11) ;

- convention d’occupation de toiture et pose de panneaux photovoltaiques et de garde-corps en
toiture : cette convention approuvée par le CA du 13 février 2012 et signée avec la
pour une durée de vingt ans a été conclue sans aucune mise en concurrence

préalable

- marché d'étanchéité (Jot 11 - marchés d'entretien du patrimoine) : ce marché a bons de
commande a été attribué, aprés appel d’offres ouvert, & la société en 2011

il a été reconduit conformément aux dispositions prévues jusqu’au 31
décembre 2015 ; les clauses du marché (article 1.5 du CCAP) excluant expressément tout
dépassement du maximum prévu au contrat (200 000 € HT par an), I’organisme ne pouvait pas
conclure le 2 juillet 2014 avec la société un marché complémentaire a bons de
commandes de 100 000 € HT sans bouleverser I’économie du marché.

Enfin, les inspecteurs-auditeurs ont relevé, durant la période de contrdle, le classement sans
suite pour vice de procédure de la sélection du maitre d’ceuvre en charge de la construction de
90 logements en accession, de commerces et d’un supermarché sur I’ancien site de la
« Banane » dont le terrain est la propriété de 1’organisme Cet appel d'offres
s'appuyait sur un programme et une esquisse réalisés par un architecte comprenant 180
logements dont 90 & réaliser par un promoteur privé (montant total de [’opération 30 ME). Cette
opération située dans le périmetre ANRU n’est pas prévue sous maitrise d’ouvrage de I’OPH
Terres du Sud Habitat et ne bénéficiera d’aucune subvention de I’Etat. Outre le probléme de
procédure rencontré pour le choix du maitre d’ceuvre, les capacités financiéres fragiles et
limitées de I’organisme et son manque de compétence dans le domaine de I’accession ne
militent pas pour une implication de I’office dans cette opération.

Comme évoqué précédemment, ’ancien directeur général a répondu aux anomalies et
irrégularités constatées lors du contrdle par courriers du 12 février et du 4 juin 2015 mais il
n'apporte pas d'éléments nouveaux

# Libre accés a la commande publique, égalité de traitement des candidats et transparence de la procédure.
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2.4 CONCLUSION DE LA PRESENTATION GENERALE

L’OPH Terres du Sud Habitat est le principal bailleur de la commune de la Seyne-sur-mer dont
les deux tiers des logements sont situés dans la ZUS de la Berthe. Le conseil d’administration et
son président sont fortement impliqués dans la gouvernance de I’ office.

L’organisation de I’office est fortement centralisée avec un grand nombre de chargés de mission
rattachés a la direction générale au détriment d’un encadrement intermédiaire jugé insuffisant.
L’organigramme, la définition des responsabilités entre les différents services et la formalisation
des procédures méritent d’étre précisés et retravaillés avec 1’adhésion de I’ensemble du
personnel. De méme, la gestion contractuelle des emplois, en commengant par la situation
spécifique de I’ancien directeur général, doit étre traitée avec plus de rigueur par I’organisme.

Enfin, les anomalies et irrégularités constatées sur la commande publique imposent plus de
transparence et de tragabilité des décisions afin de s’assurer de I’équité de traitement des
candidats.

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE

3.1 OCCUPATION DU PARC ET ACCFS AU LOGEMENT

3.1.1 Connaissance de la demande

Les demandes de logement et de mutation interne sont déposées ou adressées par courrier a
Poffice qui en assure la saisie. Ces enregistrements donnent lieu a la délivrance ou au
renouvellement du numéro unique.

Le nombre de demandes de logement enregistrées ou renouvelées était de 1 583 en 2008 (source
CUS). L’organisme comptabilise 3 976 demandes actives en décembre 2014 sur la commune de
la Seyne-sur-mer. [ existe un déficit de logements dans ce secteur du Var, les communes
voisines étant globalement trés en de¢a de leurs obligations de construction de logements
sociaux. Le taux de logements locatifs sociaux dans I’agglomération se situait a 13% en 2011 ;
Iensemble des communes de I’agglomération sont soumises aux obligations de 1’article 55 de la
loi SRU (article 302-5 du CCH).

Le systéme informatique Immoware permet 1’exportation et I’importation de la liste des
demandeurs de logements depuis et vers le fichier national d'enregistrement du numéro unique.
Cela permet a I’organisme de procéder a des recherches de locataires lorsqu’un logement est
libéré sur son contingent propre.

3.1.2  Politique d’occupation du parc de I’organisme

Occupation du parc social (OPS) Ressources  Ressources  Ressources Ressources Bénéficiaires

Ressources des locataires inférieures & inférieures a inférieures & supérieures a d'une aide au
20% des 40% des 60% des 100% des logement
plafonds plafonds plafonds plafonds ’

PLUS PLUS PLUS PLUS
Locataires TSH (OPS 2012) 27,3 % 50,9 % 73,6 % 5,9 % 58,6 %
- emménagés récents (OPS 2012) 30,4 % 56,7 % 77,8 % 39% 66,7 %
Nouveaux locataires entrés en 2013 53,3% 65,9 % 80,8 % 34% ne
(attributions TSH)
Statistiques Var 2012 20,5 % 40,2 % 62,8 % 9,6 % 45,9 %
Statistiques nationales 2012 20,0 % 39,1 % 61,1 % 10,1 % 35,6 %

L’enquéte OPS 2012 manque de fiabilité¢ & cause de son faible taux de réponse (57,4%). Sous
cette réserve, il est cependant possible d'en déduire que la population logée par Terres du Sud
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Habitat est marquée par la pauvreté et la précarité. Les statistiques sur les emménagés récents et
les nouveaux attributaires confirment cette situation. Parmi les familles logées en 2013,
Porganisme indique que 28 % sont passés en situation d'impayé dés la premiere année (cf. §
3.4).

L'office intervient directement dans ’opération de rénovation urbaine de la cité "Berthe". Il
participe également a ’effort de relogement des candidats « DALO » sur la commune : 63
attributions ont été prononcées en 2013 (soit prés de 30% des attributions externes).
L'organisme travaille actuellement a la refonte de sa politique en matiere d’attribution et prépare
également un nouveau reéglement intérieur. La derniére version du réglement intérieur de la
CAL, approuvé par le CA le 21 mars 2011, fixait trois priorités (développer le parcours
résidentiel des locataires, agir contre la vacance de logement et les délais de relocation et
Javoriser la mixité sociale). Ce document est en cours de refonte afin de permettre au conseil
d’administration de redéfinir les orientations applicables a l'attribution des logements et d'en

fixer les priorités (en tenant compte des critéres légaux prévus par les articles L. 441 et suivants
i CCHY,

3.1.3 Contingent réservé

Le systéme de gestion des réservations mis en place par ’office permet I’identification des
logements affectés aux différents contingents réservataires. Au 31 décembre 2013, le parc
réservé se décompose de la maniére suivante :

Réservataires Nombre de logements Logements réservés

réservés (%)
Etat 1428 29,5 %
Collectivités (principalement la commune) 1103 228 %
Organismes « collecteurs 1% » et autres (dont CNIM) 963 19,9 %
Total 3 494 72,2 %

3.1.4 Gestion des attributions

L’organisme a constitué une commission unique d’attribution des logements, compétente sur
I’ensemble du département, dont la composition a été validée par le conseil d’administration.
Elle est constituée d’administrateurs dont un représentant des locataires.

La commission se réunit en moyenne une dizaine de fois dans ’année pour examiner les
attributions de logements. Conformément a ’article R. 441-9 du CCH, le bilan d’activité de la
commission est présenté devant le conseil d’administration une fois par an.

Sur un échantillon analysé de 324 dossiers ayant fait [’objet d’une attribution en 2013 par le
bailleur, il ressort que 39 % d’entre eux ont été déposés depuis moins d’une année et 77 % des
attributions correspondent a des dossiers déposés depuis moins de trente mois (délai
anormalement long dans le Var). Le délai d’attente moyen constaté est de vingt-deux mois.

Les mutations internes et les relogements ANRU constituent 37% des dossiers d’attribution. Les
relogements ANRU représentent & eux seuls 30% des logements attribués en 2013. Ils font
I’objet d’un point d’information une ou deux fois par an en CAL. Méme s'il est constaté que,
pour des raisons d’efficacité, la CAL n’est pas préalablement saisie pour des relogements
ANRU, les dossiers doivent néanmoins faire l'objet d'une information systématique lors de la
CAL suivant I’attribution du logement.

Délai attente en 2013 <3mois <6mois <lan <30mois <5ans <7ans <9ans Audela...
Nombre d’attributions 36 27 63 123 58 7 5 )
En % 11,1 % 83% 195% 380% 179% 22% 1,5% 1,5 %

L’organisme pré-positionne directement les dossiers de demandeurs DALO ou des relogements
ANRU sur le contingent réservé de la Préfecture. Cette pratique permet de diminuer le taux de
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refus des logements par les demandeurs. Au total I’organisme a attribué des logements a 63
demandeurs DALO pour la seule année 2013.

L’examen de soixante-cinq dossiers d’attribution de logement a mis en évidence neuf
irrégularités (non conforme aux articles R. 441-1 et suivants du CCH).

e  Trois dossiers d’attribution non fournis pendant le controle
e  Trois dossiers pour dépassement des plafonds de ressources ;

e Trois dossiers incomplets (absence de papiers d’identité ou avis fiscaux des revenus de
["année N-2).

Dans son mémoire de réponse, 1’organisme reconnait I’absence des dossiers ou des documents
manquants et a adressé des courriers aux locataires pour les constituer. Pour les trois cas
concernant les dépassements de plafonds, 1’organisme développe un argumentaire de recherche
de mixité sociale. Il est rappelé que les plafonds ne peuvent étre dépassés pour les financements
PLAI et PLS. Seules les conventions PLUS ouvrent droit 4 un régime dérogatoire qui est
strictement encadré.

Ces attributions restent irréguliéres (¢f ammexe 1.15) et rendent 1’organisme passible d'une
sanction pécuniaire, prévue a l'article L. 342.14-1-1°-a du CCH?, d’un montant qui ne peut
excéder 1’équivalent de dix-huit mois de loyer en principal de chaque logement irréguliérement
attribué (soit 57 020 €).

Par ailleurs, les procés-verbaux sont généralement détaillés pour le traitement de cas particuliers
évoqués en début de CAL (transfert de baux, co-titularité de bail, etc.) mais sont en revanche
beaucoup trop succincts pour ’attribution des logements : pas d’indication claire de la présence
des membres de la CAL (atteinte du quorum), motivation insuffisante de la décision et du
classement des candidats, terminologie inadaptée (pour les refus ou les ajournements de
dossiers), type de financement non précisé, ....

Le mauvais archivage des dossiers et la formalisation insuffisante des proces-verbaux de la
CAL n’apportent pas la transparence nécessaire 4 1’attribution des logements sociaux. Suite aux
difficultés rencontrés lors du contrdle, I’organisme s’est engagé a mettre en place un archivage
dématérialisé dans les plus brefs délais.

Les baux ne sont pas accompagnés de la totalité des annexes obligatoires (non conforme &
Particle 3-3 de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986 modifié par la loi n°2014-366 du 24 mars
2014),

1l est rappelé que le bailleur doit systématiquement remettre aux locataires entrants le décompte
de surface corrigée (article R. 353-19 du CCH) ainsi que le dossier de diagnostic technique
(comprenant notamment le diagnostic de performance énergétique, 1'état des risques naturels,
le constat de risque d’exposition au plomb pour les immeubles construits avant le 1°" janvier
1949 et, depuis 2014, le diagnostic de présence d’amiante, I'état de l'installation intérieure
d'électricité et de gaz) L’une ou plusieurs de ces pi¢ces sont manquantes dans la quasi-totalité
des soixante-cing dossiers locataires contrdlés (pieces non communiquées aux locataires, non
correctement archivées ou simplement non disponibles).

3.2 LOYERS

Le parc de logements de I’office est entiérement conventionné". En 2013, le loyer mensuel
moyen dans le parc conventionné est de 324 € pour une surface habitable moyenne de 67 m? soit
4,9 €/m? de surface habitable. Avec un loyer mensuel moyen de 5,4 €/m2 dans le parc social et

? Particle L.451-2-1 du CCH a été abrogé par la loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 et remplacé par Darticle L. 342.14-1-1°a &
compter du 1 janvier 2015

' la derniére acquisition 4 Carnoules est en cours de conventionnement
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11,8 €/m2 dans le parc privé? de [’agglomération Toulon Provence Méditerranée (TPM) les
loyers pratiqués par Terres du Sud Habitat sont attractifs et légérement inférieurs a ceux
pratiqués dans le secteur social. Par ailleurs, 91 % des loyers pratiqués par 1’organisme sont
inférieurs au loyer maximum servant de base de calcul & I’APL, contre une moyenne de 61% en
France métropolitaine.

OPH Terres du Sud Parc social Parc social

Habitat national PACA

Nombre de logements 4791 - -
Loyer mensuel moyen 324 € 362 € 365 €
Surface habitable moyenne (SH) 67 m2 67 m2 67 m2
Loyer mensuel/m2 de SH 4,9 €/m2 5,6 €/m2 5,6 €/m2

Données 2013 : Terres du Sud Habitat / données RPLS

L'équipe de contrdle a constaté que ’enquéte RPLS 2014 n’a pas été correctement remplie par
Porganisme qui doit s’attacher & bonne complétude de la prochaine enquéte (& compléter avec
les derniers logements mis en service et I’ensemble des données demandées).

Comparaison des distributions de loyers 2013 par quartiles (enn €/m2 de SH)

10,0
9,0
8,0
7,0 1
6,0
5,0
4,0
3,0
2,0
1,0 -

0,0 T T T T
Terres du Sud Toulon Var PACA France
Habitat métropolitaine

O frontiére basse
= médiane
+ moyenne

O frontiére haute

Jusqu’en 2013, la proposition de hausse était soumise systématiquement a 1’avis du conseil
d’administration. A I’exception de certains groupes de la Berthe (devant étre démolis) et des
Mouisséques (mauvais état du bdti) la hausse est uniforme pour la totalité des logements.

Années 2010 2011 2012 2013 2014
Hausse annuelle de loyers votée en CA 2,32 % 52,16 % 2,00 % 2,00 % 0,00 %
Valeur prévue au protocole CGLLS 2010-2014 2,32 % 2,16 % 2,00 % 2,15% 2,00 %

L'office n'a pas respecté la hausse des loyers prévue au protocole CGLLS pour les années 2013
et 2014 (non conforme au protocole CGLLS).

L’organisme a décidé une hausse des loyers inférieure a celle de I'indice IRL pour I’année 2013
et n’a proposé aucune délibération au conseil d’administration pour ’année 2014, ce qui a
conduit de fait & un gel des loyers. Ces décisions sont susceptibles de menacer la situation
financiére de I’office et sont en contradiction avec le plan de rétablissement de 1’équilibre en
cours (variation de l'indice IRL avec un minimum de 2%). Par ailleurs, il est rappelé que la
décision d’augmentation doit étre transmise au Préfet du département au moins deux mois avant
son entrée en vigueur (art. L.442-1-2 du CCH).

2 source clameur 2014

"% Hausse appliquée & compter du 1 mars 2011
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Dans son mémoire de réponse, I’organisme développe des arguments mélangeant les hausses de
loyer a la relocation et les hausses applicables hors HLM. Ces éléments ne remettent pas en
cause le constat de non respect des clauses du protocole CGLLS. L’office indique qu’une
hausse de 2% a été votée par le CA du 31 octobre 2014 pour I’année 2015.

L’analyse des loyers pratiqués pour ’année 2013 n’a révélé aucun dépassement des plafonds
conventionnels actualisés. L’office doit néanmoins veiller & indiquer le montant du loyer
maximum sur la quittance (ou I’avis d’échéance) remise au locataire qui en fait la demande,
conformément aux termes des articles R.445-13 du CCH et 21 de la loi du 6 juillet 1989.

Supplément de Loyer solidarité (SLS) 2010 2011 2012 2013
Nombre de locataires assujettis 17 17 16 13
Montant mensuel'* du SLS encaissé 1211€ 695 € 670 € 1737¢€

Prés de 84% du patrimoine étant situé en ZUS, seuls 781 logements sont potentiellement
assujettis au SLS.

L’OPH Terres du Sud Habitat ne respecte pas les obligations d’application du supplément de
loyer de solidarité (non conforme a l'article L.441-3 du CCH).

L’office n’a pas procédé a la facturation du SLS pour plusieurs groupes (nofamment Kissling et
La Lune) en raison de difficultés de paramétrage du logiciel. Le SLS forfaitaire n’a pas non plus
été facturé pour les locataires de ces groupes en cas de non réponse & I’enquéte. Le contrdle
étant intervenu au cours du dernier trimestre de ’année 2014, la non facturation du SLS aux
locataires concernés n’est pas acceptable. Le groupe "le jardin de Mathilde" a également été
exclu du SLS suite & une erreur de zonage, la résidence se situant de I’autre c6té du chemin du
Gai Versant qui délimite la ZUS.

Dans sa réponse 1’organisme reconnait la non application du SLS et indique avoir engagé des
mesures pour résoudre les problémes rencontrés, en particulier au niveau de I’outil
informatique.

En application de l'article L. 441-11 du CCH, l'organisme d'habitations a loyer modéré qui n'a
pas exigé le paiement du supplément de loyer ou qui n'a pas procédé aux diligences lui
incombant pour son recouvrement est passible d'une pénalité dont le montant est égal a 50 %
des sommes exigibles et non mises en recouvrement (articles L.441-11 du CCH).

3.3 CHARGES

Le contrdle des charges a porté sur I’exercice 2013. Les dépenses concernées sont ressaisies
manuellement dans des tableaux numériques par une chargée de mission au siége, source de
pertes de temps et de risques d’erreurs. Le décompte de charges a été adressé aux locataires au
mois de septembre 2014. Le montant moyen annuel des charges est de 6,84 €/m? hors eau,
chauffage et ascenseur.

La récupération des rémunérations des employés d’immeubles et de leur encadrant est appliquée
de maniére irréguliére (non conforme aux dispositions du décret du 9 novembre 1982 modifié).

L’office agrége les rémunérations des personnels récupérables sur l'ensemble des groupes
(employés d'immeubles et encadrants) et en déduit un prix au meétre carré. C’est ce montant
multiplié par la surface habitable des groupes concernés qui est récupéré auprés des locataires.
Or, le décret précité n’autorise que la récupération des services directement rendus aux
locataires. L’office devra donc modifier son mode de calcul afin de récupérer la rémunération
de I’employé d’immeuble uniquement sur les groupes dans lesquels il est intervenu.

Dans sa réponse, I’organisme reconnait I’erreur de calcul et s’engage a rectifier cette pratique.

" Du mois de décembre de I’année N
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3.4 TRAITEMENT DES IMPAYES

Le tableau ci-aprés fait apparaitre 1’évolution des créances locataires et la compare a la médiane
nationale des OPH.

En % 2009 2010 2011 2012 2013 Meédiane
OPH 2012

Evolution créances locataires / loyers et charges

récupérées 04 2,9 1,2 2,6 3,3 1,0

Créances locataires / loyers et charges récupérées 17,1 17,8 17,6 17,2 18,2 13,8

Le niveau élevé des impayés ainsi que celui de leur évolution restent préoccupants et leur
gestion n’est pas satisfaisante.

Les impayés sont gérés pour partie (recouvrement) par le comptable du Trésor et pour partie par
’office (volet social et contentieux). Si les premiers contacts sont effectués par les services de la
trésorerie, en revanche, I’office adresse aussi en paralléle des courriers de relances aux
locataires qui démarrent un impayé; cette double démarche peut nuire & la lisibilité des
interventions. Une meilleure concertation devra étre recherchée entre les parties, notamment a
travers la réactualisation de la charte de partenariat signée en 2009.

En 2013, 3071 locataires présents sont en impayé, soit plus de 60 % des locataires de ’office.
Prés de la moitié des locataires concernés sont en impayé de plus de trois mois (environ 1400).
Parmi ces derniers 17 % font I’objet d’un plan d’apurement amiable. Le comptable du Trésor
n’est toutefois pas en mesure de préciser le pourcentage de ces plans qui n’aboutissent pas et qui
conduisent ainsi 4 un alourdissement de la dette. Le nombre annuel de commandements de
payer par voie d’huissier, démarche nécessaire pour le cas échéant demander la résiliation du
bail, s’éleve & environ une cinquantaine ces deux derni¢res années et parait ainsi relativement
faible au regard du nombre de ménages en impayé depuis plus de trois mois.

Les passages en non valeur proposés par le payeur et validés par le conseil d’administration de
I’office ont concerné pour I’essentiel des locataires toujours présents dans le patrimoine en
2012. Sur la période 2009 a 2011, les recouvrements sur admission en non valeur représentent
entre la moitié et le tiers des montants passés en perte ; ceci est susceptible d’impliquer un
passage en non valeur prématuré par le payeur et non concerté avec I’office, notamment au
regard des différentes actions menées pour recouvrer la dette.

Corrigés du terme de décembre, les impayés restent 4 un niveau élevé : de 9 a 11 % des loyers et
charges quittancés (¢f. annexe 1.16).

Dans sa réponse ['organisme s'engage a améliorer le dispositif du traitement des impayés.

3.5 QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES

3.5.1 Gestion de proximité

Le bailleur a créé trois agences de proximité (Jules Renard, Vendémiaire et L’escale). Elles ont
en charge la gestion des locataires et I’entretien du patrimoine. Restent en revanche centralisés
le service social, le service des attributions et le service technique (plomberie en régie et suivi
des contrats spécifiques chauffage, électricité, assainissement et ascenseurs notamment).

Les réclamations sont prises en compte dans le progiciel de gestion par les gestionnaires
d’immeubles de chaque agence et sont suivies dans un tableau de bord détaillé. Chaque
gestionnaire a la charge en moyenne de 250 a 300 logements.

Des marchés & bons de commandes ont été conclus afin de mobiliser les entreprises pour la
réalisation des travaux nécessaires pour ’entretien du bati ou la remise en état des logements
avant relocation. Des efforts sont toutefois attendus pour améliorer le processus de la commande
et pour le suivi des engagements afin d’éviter les dysfonctionnements constatés (¢f'§ 2.3.2 et
2.3.3), et améliorer par voie de conséquence la qualité de traitement des réclamations. La mise
en place de tablettes facilitant notamment la saisie des réclamations ou des interventions par les
gestionnaires d’immeubles doit étre intégrée dans ce processus.
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3.5.2 Concertation locative et enquéte de satisfaction

Un plan de concertation locative a été signé le 15 décembre 2011 avec trois associations de
locataires (CNL, AFOC et CLCV) et est renouvelable par tacite reconduction. Le conseil se
réunit officiellement entre une et deux fois par an pour échanger sur les difficultés rencontrées
et un compte-rendu est établi.

La derniére enquéte de satisfaction a été réalisée en 2014. Le taux de satisfaction des locataires
reste faible comparé & d’autres bailleurs. Il est passé de 61% en 2008 & 64% en 2014 grice aux
efforts sur les réhabilitations de quartiers et rénovations d’immeubles et de logements. Cette
évolution reste cependant peu significative et n’est sans doute pas a la hauteur des moyens qui
ont été mis en place. Ces chiffres sont notamment dus aux appréciations négatives des locataires
en résidences ANRU, secteur confronté a un environnement social difficile. Les travaux n’étant
pas encore tous terminés, la prochaine enquéte permettra de confirmer ou non cette évolution en
s’attachant & tout mettre en ceuvre pour obtenir un meilleur taux de réponse (23% en 2014) afin
d’avoir des données plus significatives (cf. annexe 1.17 - détail des résultats).

3.5.3 Surveillance et gardiennage

L’office doit renforcer le gardiennage et la surveillance de ses groupes conformément a 'article
R. 127-1 du CCH et aux articles L. 271-1, R. 271-1 et suivants du code de la sécurité intérieure.

Les bailleurs ont I’obligation d’affecter un effectif minimum de personnes aux fonctions de
gardiennage ou de surveillance® afin de prévenir les risques pour la sécurité et la tranquillité des
locaux. L’OPH Terres du Sud Habitat est soumis aux dispositions de ces articles pour la quasi
totalité de son parc. D’aprés les éléments fournis lors du contrdle les équivalents-temps plein
comptabilisables sont actuellement insuffisants au vu des obligations réglementaires (cf. annexe
1.18).

Dans sa réponse, I’organisme parle de maniére globale de la problématique « gardiennage »
sans répondre précisément aux moyens affectés a chaque ensemble immobilier. II n’y a pas
donc d’éléments nouveaux par rapport au constat fait lors du controle.

L’organisme doit procéder & la vérification des effectifs présents et comptabilisables® et
renforcer sa présence sur les groupes ne remplissant pas les dispositions définies par les articles
L. 271-1, R. 271-1 et suivants du code de la sécurité intérieure.

3.6 CONCLUSION SUR L’EVALUATION DE LA POLITIQUE SOCIALE

L’OPH Terres du Sud Habitat joue un réle social majeur sur le territoire la commune de la
Seyne-sur-mer en proposant des loyers attractifs a des personnes défavorisées & revenus
modestes. L’office doit cependant s’attacher & plus de transparence dans la gestion des
attributions de logements en s’assurant de la tragabilité des décisions. Des efforts et des mises
en conformité sont également attendus dans la facturation du SLS, I’ajustement des charges, le

respect du protocole CGLLS et également la maitrise des impayés.

1% Une personne 4 temps plein ou équivalent temps plein par tranche de cent logements locatifs situés dans un immeuble ou groupe
d'immeubles collectifs formant un ensemble situé soit dans une zone urbaine sensible, soit dans une commune dont la population
dépasse 25 000 habitants ou qui est comprise dans une aire urbaine d'un seul tenant regroupant au moins 50 000 habitants

1 Cf. circulaire no 2002-10 UHC/DH 2/2 du ler février 2002 relative aux obligations de gardiennage ou de surveillance de certains

immeubles d’habitation
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4. PATRIMOINE

4,1 CARACTERISTIQUES DU PATRIMOINE

Le parc est composé de 4 836 logements familiaux gérés par I’organisme au 31 décembre 2013
(dont 356 logements restant a démolir) auxquels s’ajoutent 187 équivalents logements (242 lits
dans quatre foyers, dont un doit éfre démoli).

Le patrimoine est relativement ancien. L’4ge moyen du parc est de 38 ans et 86 % des
immeubles ont été construits entre 1960 et 1980. Le parc est composé a 99,8 % d’immeubles
collectifs et situé & 84 % dans la ZUS de la Berthe (¢f. annexe 1.19). 1l est constitué a 80 % de
T3 et de T4.

4.2 PROJET DE RENOVATION URBAINE DU QUARTIER BERTHE

En 2006, I’office a signé avec I’ANRU une convention portant la rénovation urbaine du quartier
Berthe pour un montant global de 267 millions d’euros (ce projet était le 5 PRU de France
par son importance). 11 prévoyait notamment la démolition et la reconstitution de 862
logements. A la date du contréle, I’objectif est passé & 890 logements a démolir et a 792
logements locatifs & reconstruire sous maitrise d’ouvrage Terres du Sud habitat (cf. annexe
1.20). A fin 2014, 60 % des démolitions ont été réalisées. Le projet permet de modifier
fortement le quartier avec la démolition d’immeubles marquants comme « la banane » mais
aussi en ouvrant des voies nouvelles et en créant de nouvelles places urbaines (Saint Jean).
Outre la rénovation des immeubles vieillissants, le PRU a également permis de financer de
nouvelles constructions et de mener des opérations de résidentialisation d’anciens groupes trés
importants (ex. Floréal avec 502 logements).

Des modifications sont en cours de négociation afin de statuer sur les dernidres démolitions ou
réhabilitations a lancer (Vendémiaire/foyer API). Un audit du PRU a été lancé par I’ANRU. Il
est actuellement réalisé par le bureau d’études AGIS.

4.3 STRATEGIE PATRIMONIALE

Le plan stratégique patrimonial (PSP) actualisé en mars 2010 et la CUS ont été approuvé le 24
juin 2010. Les objectifs définis sont contraints par le protocole d’aide au rétablissement de
I’équilibre (PRE). Ils concernent prioritairement le plan de rénovation urbain (PRU), avec la
reconstitution de I’offre locative (730 logements sur la période du PSP) et I’amélioration et
I’entretien du bati. L’organisme a la volonté de construire mais son action reste fortement
limitée, a la fois par la disponibilité ou le prix du foncier d’une part, et par ses capacités
techniques et financiéres d’autre part.

La stratégie de développement de ’organisme a par ailleurs évolué avec 1’élargissement de son
territoire d’intervention. Cinq des onze opérations mises en service ou lancées depuis 2011 sont
en effet situées en dehors de la commune. Cette mesure est aussi rendue nécessaire par la
recherche de plus de mixité sociale et par I’interdiction de reconstruire trop de logements
sociaux dans la zone du PRU de Berthe.

Dans le PSP couvrant la période de 2010 4 2018, I’OPH prévoit de consacrer :

e 120 ME pour le développement de I’ offre nouvelle (971 logements) ;

e 55,5 ME pour la réhabilitation du parc existant (3 572 logements soit 15,5 k€/logt) ;
¢ 13 ME en travaux ponctuels ;

e 10 M€ en gros entretien ;

e 1 ME pour la mise en sécurité des locaux administratifs.
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44 DEVELOPPEMENT DU PATRIMOINE

44.1 Rythme de construction depuis les 5 derniéres années et objectifs de production

Le parc de ’office était déja composé de 4792 logements familiaux en 19887, le développement
s’est donc limité & une augmentation de seulement 44 logements supplémentaires en 25 ans. Les
537 logements mis en service depuis 2009 ont permis de compenser les 552 logements démolis
depuis 2007 (Floreal E4, Fructidor A1-A7, Berthe A-D- E26-E27). De méme les mises en
service futures serviront également & compenser les 317 logements restant & démolir dans le
cadre de PANRU (Messidor Al, Germinal A1-A2-A3, et Berthe B) et la démolition des 39
logements des Mouisseques prévue au PSP (trois locataires restaient a reloger a fin 2014).

Livraisons réalisées 2009 2010 2011 2012 2013 Total
Neuves 223 74 37 334
VEFA 10 47 48 80 185
Acquisitions - Améliorations 18 18
Total 223 84 84 48 98 537

Sur les cinq derniéres années, les logements livrés ont été financés en grande majorité en PLUS.

Livraisons de logements par

2009 2010 2011 2012 2013 Total %
type de financement
PLUS 141 76 75 45 75 412 76,7
PLAI 15 9 9 3 5 40 7.5
PLS 67 67 125
En cours de conventionnement 18 3,3
Total 223 84 84 48 98 537 100,0

A ces chiffres, s’ajoute une résidence sociale de 43 équivalent-logements construite en 2013.

La CUS prévoit la construction de 610 logements sociaux entre 2011 et 2016. Le nombre de
logements familiaux réellement construits a la date du 31 décembre 2013 et la liste des
opérations identifiées par I’organisme a la date du contrble montrent que ces objectifs ne
pourront étre atteints a fin 2016 (cf. annexe 1.21).

Livraisons de logements 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Total
Engagements CUS 94 79 80 157 160 40 610
Livraisons réalisées ou prévues 84 48 98 34 0 53 337
Différence -10 -31 +18 -103 -160 +13 -273

4.4.2 Capacité de I’organisme a construire ou acquérir des logements

L’activité de maitrise d’ouvrage est tournée depuis plusieurs années quasi exclusivement vers la
reconstitution des logements démolis et sur la réhabilitation de la Berthe. L’organisme s’appuie
sur la direction de la maitrise d’ouvrage pour le développement de son offre locative et pour la
réhabilitation lourde du parc (ANRU). Cette direction est composé de six personnes dont trois
chargés d’opération et un contréleur du patrimoine.

Du fait de disponibilité et de compétence insuffisantes de personnel, I’office a fait le choix de
faire appel a des prestataires externes pour les opérations de rénovation et réhabilitation
(mandats de maitrise d’ouvrage confiés a et a

sur trois dossiers ANRU) et & la société pour une assistance a la maitrise
d’ouvrage assez large sur les projets ANRU (deux contrats d’AMO successifs de 2006 a 2010 et
de 2011 a 2013, ¢f. § 2.3.4). Au moment du contrdle, aucune prospection fonciére n’avait abouti
pour assuret le développement futur, malgré I’intervention de la société L’organisme
ne dispose d’aucune réserve fonciére a I’exception du terrain de I’ex « banane» et des
Mouisseques (démolition prévue en 2015). L’organisme a fait trés majoritairement appel a la

"7 Cf. rapport Miilos 2003-74 de janvier 2004
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VEFA pour reconstituer rapidement I’offre de logements suite aux importantes démolitions du
PRU.

L’organisme a procédé & une acquisition irréguliére de logements en VEFA (non conforme a
larticle L. 433-2 du CCH).

Le code de la construction et de I’habitation autorise I’acquisition de logements inclus dans un
programme de construction, a condition que celui-ci ait été établi par un tiers et que les
demandes de permis de construire aient été déja déposées. Dans 1’opération « Saint Jean » a la
Seyne-sur-Mer, I’office a lancé en 2008 un appel & opérateur pour la réalisation d’un ensemble
béti sur un terrain appartenant pour partie a 1’office et a la ville En étant a
I’origine du programme de I’opération, I’office n’était pas autorisé a acheter ces logements en
VEFA au promoteur privé (Nexity) en décembre 2010. Dans sa réponse, [’organisme n’a pas
apporté d’éléments nouveaux remettant en cause le constat.

45 MAINTENANCE DU PARC

Les services techniques assurent la programmation et le suivi des travaux de gros entretien et de
maintenance sous la tutelle du directeur général adjoint.

Les travaux d’entretien et de remplacement de composants entrent dans un plan triennal glissant
réactualisé chaque année par le DGA sur la base des remontées de besoins exprimés par les
services techniques et les agences. Ce plan simplifié indique un budget annuel moyen de
1,6 M€. Au total, les budgets d’entretien, de maintenance et de gestion locative représentent
entre 5 et 6 M€ par an qui sont gérés pour les deux tiers par les services techniques et pour un
tiers par les trois agences de 1’office. Ces budgets sont contraints par le protocole CGLLS.

L’office a recruté deux ouvriers et assure en interne depuis janvier 2014 la totalité des travaux
de plomberie. Les autres prestations sont confiées a des entreprises extérieures par le biais de
marchés & bons de commande. Des seuils de signature ont été définis pour les chefs d’agences
(1 000 € par commande et 3 000 € par logement).

La remise en état des logements avant relocation est réalisée par les agences. Les délais de
remise en état sont encore globalement trop longs mais la vacance technique (hors démolition
programmée) a néanmoins baissé sur les cing derniéres années. Les efforts entrepris doivent étre
poursuivis et seront facilités par la mise en place de procédures précises.

4.5.1 Etat du patrimoine

La visite du patrimoine a porté sur des ensembles représentant 2 768 logements, soit 55 % du
parc conventionné (cf. annexe 1.19). L'équipe de contrdle a pu constater I’amélioration de 1’état
général des batiments mais également des extérieurs grice aux financements apportés par le
projet de rénovation urbaine. Sur les cinq années contrdlées (2009-2013), 2 317 logements ont
fait ’objet d’une réhabilitation. Ces efforts sont visibles mais restent encore insuffisants au vu
des nombreux besoins identifiés dans le PSP.

Quelques problémes ont €té relevés pendant la visite de patrimoine :

o ¢tat dégradé de quelques cages et communs dii & des actes de vandalisme ou d’incivilité
(systeme de sécurisation des communs inopérant, blocs de secours, absence de poignées ou
de portes, squat des halls, absence d’une plaque d’égout a « Jules Renard ») ;

o encombrants ou matériels dangereux entreposés dans les communs (scoofers aux
« Prairies », Germinal », « Messidor » et « Vendémiaire ») ;

e locaux communs inaccessibles aux employés de TSH ou autogérés par les locataires
(« Prairies », « Germinal ») ;

e absences de panneaux d’affichage dans de nombreuses cages d’escalier (« Saint Jean ») ;

e cage d’escalier non refaite (peinture et électricité) plusieurs mois aprés ’incendie d’un
appartement au 17 étage au « Vendémiaire ».
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4.5.2 Diagnostics techniques

Les dossiers « amiante » ne sont pas constitués conformément & la réglementation (non
conforme aux dispositions des articles R.1334-14 et suivants du code de la santé publigque).

Des repérages amiante ont été réalisés dés 2006 sur les parties communes. Ils avaient & I’époque
intégré des contrdles partiels dans les parties privatives qui doivent étre complétés afin de
permettre une mise en conformité avec les dispositions réglementaires. Des diagnostics avant
travaux ont également été réalisés dans le cadre des travaux de réhabilitation du parc (PRU).
L’organisme n’a cependant pas €té en capacité de démontrer I’existence de diagnostics sur
I’ensemble du parc. Afin de respecter les obligations d’information de I’existence et des
modalités de consultation des DTA et DAPP imposées par le code de la santé publique,
I’organisme a lancé en avril 2015 une consultation visant & sélectionner un prestataire spécialisé
qui sera chargé de réaliser les repérages manquants et compléter les dossiers existants (D74 et
DAPP) sur une période d’une année reconductible.

Les diagnostics énergétiques (DPE) ont été réalisés globalement par béatiment pour la quasi-
totalité des groupes en 2009 (4 571 logements). L’ organisme n’a en revanche pas fait réaliser les
diagnostics pour chaque logement (¢f, § 3.1.4).

Etiquette énergie Logements Pourcentage
A D e %
B 15 0,3%
C 579 12,7%
D 2824 61,8 %
E 1005 22,0%
F 88 1,9%
G 60 1,3%

TOTAL DPE 2009 4571 100,0%

D’aprés une étude réalisée en février 2014 par le bureau d’études Altergis Ingénierie, les
réhabilitations réalisées dans le cadre de I’ ANRU ont permis en moyenne de gagner une classe
d’étiquette « énergie ». La majorité du parc immobilier est désormais située dans la classe
énergétique C (91 a 150 kWh EP/m%an) mais les DPE n’ont pas été mis a jour. Les derniers
logements livrés en VEFA sont également classés en étiquette A, B ou C.

4.5.3 Maintenance des ascenseurs
L'office dispose d’un parc de logements comportant 97 ascenseurs desservant 2328 logements.

La derniére visite quinquennale a été réalisée en 2014 par le GIGET" afin de vérifier la sécurité
de fonctionnement des appareils. Les mises aux normes ont été réalisées. La maintenance est
assurée par la société PACA Ascenseurs qui effectue une visite de contrdle mensuelle.

4.5.4 Entretien des installations individuelles de chauffage a gaz

L’organisme n'a pas de procédure rigoureuse pour s’assurer de la réalisation des visites
réglementaires annuelles des chaudiéres individuelles & gaz (non conforme aux dispositions des
articles R. 224-41-4 et suivants du code de l'environnement).

La société titulaire du contrat de maintenance doit effectuer deux passages. Elle se charge de la
premiére relance en cas d’absence du locataire. Si cela n’est pas suffisant, une unique mise en
demeure est envoyée par I’office au locataire. Cette procédure est insuffisante pour permettre
une vérification rigoureuse de I’ensemble des installations. L’organisme doit donc modifier sa
procédure de relance et s’assurer de la vérification périodique de la totalité des systémes
individuels & gaz de son parc. En 2014, le taux de pénétration a été compris entre 63,2% et

" Groupement inter organismes pour la gestion des équipements techniques (GIGET)

18 OPH Terres du Sud Habitat - 83 - Rapport de contrdle n® 2014-100



Ancols Agence nationale de contrdle du logement social

81,2% selon le type d’équipement (cf annexe 1.23). L'organisme doit mettre en oeuvre les
actions nécessaires pour assurer le respect de la réglementation.

Dans sa réponse, I’organisme indique avoir procédé a la passation d’un nouveau marché avec la
société Proxiserve en décembre 2014 et s’est engagé & obtenir, par le biais de ce nouveau
contrat, un suivi plus efficace et rigoureux des prestations de maintenance. Une nouvelle
procédure a également €té mise en place.

4,6 VENTE DE PATRIMOINE

L’organisme ne prévoit pas de ventes de logements dans son plan stratégique. Aucune vente aux
locataires n’a d’ailleurs été réalisée sur la période du contréle. Seul 'immeuble «Le
Camargue », dont les trois derniers rapports Miilos notaient I’irrégularité de sa situation, a
finalement été vendu en 2013 avec ’accord de la préfecture du Var. L’immeuble est aujourd’hui
vide de tout occupant et fait I’objet de travaux de restructuration par les nouveaux propriétaires.

4.7 AUTRES ACTIVITES (RESIDENCES ET FOYERS)

L’organisme est propriétaire de quatre foyers (187 équivalents logements) dont la gestion est
assurée par le CCAS et ’association API Provence (cf. annexe 1.24). Un avenant a la CUS
concernant les foyers pour les années 2012-2016 a été signé en juin 2012. Il prévoit la
construction de deux foyers, dont le Mosaica construit en 2013 (43 logements), en reconstitution
du foyer API au Fructidor qui doit étre démoli (travailleurs migrants). Un deuxiéme foyer (50
équivalents-logements) doit &tre aménagé ou reconstruit pour compenser le nombre de lits
démolis.

4.8 CONCLUSION DE LA POLITIQUE PATRIMONIALE

La politique patrimoniale de 1’organisme est & la fois fortement contrainte par le protocole
d’aide au retour a I’équilibre (PRE) de la CGLLS et quasiment exclusivement tournée vers le
projet de rénovation urbaine (PRU). Malgré les investissements lourds consentis dans le cadre
du projet ANRU, Pattractivité du parc de I’organisme continue de péatir de I’image du quartier
Berthe. Bien qu’en retard, sa rénovation a permis d’améliorer et de remettre 4 niveau
d’importants ensembles immobiliers. Les besoins réels en entretien et en maintenance restent

néanmoins importants et lourds, compte-tenu notamment des capacités financiéres limitées de
1’office.

5. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCIERE

5.1 TENUE DE LA COMPTABILITE

La direction financiére comprend huit personnes et est composée de deux pdles (mandatements,
comptabilité et investissements, recettes, fiscalité). Huit directeurs financiers se sont succédé
depuis 1993. L’actuelle directrice financiére est un agent de la fonction publique territoriale qui
a fait I’objet d’un détachement dans le statut OPH & I’occasion de sa nomination en avril 2012.
Elle est assistée dans sa fonction par le cabinet MDG Conseils pour un cofit prévu de 107 640 €
sur trois ans a compter de 2012. L’office est a comptabilité publique. La trésorerie de la Seyne-
sur-Mer a affecté 4 personnes pour la gestion de ’office (secteur dépenses et recettes). Si la
comptabilité est informatisée (Immoware, Sage), en revanche peu de modules interfacés sont
utilisés. Dés lors, de nombreuses re-saisies sont nécessaires, sources de perte de temps et de
risque d’etreurs.

Les anomalies comptables décrites ci-aprés sont susceptibles d’altérer la régularité et la fiabilité
des comptes de 1’ office (non conforme aux principes comptables).
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L’enregistrement des immobilisations est réalisé au 1% janvier de 1’année qui suit la mise
en service des résidences en méconnaissance des instructions comptables. Ainsi, le
démarrage des amortissements techniques est décalé dans le temps, ce qui impacte le
résultat comptable et I’écart entre les amortissements techniques et les amortissements
financiers. De plus, I’office a laissé en 2013, en immobilisations en cours, environ 21,7 M€
d’opérations terminées. Sur une base moyenne d’amortissement de 45 ans, le résultat
comptable apparait dés lors surévalué de I’ordre de 482 k€. La démolition de I’immeuble
« Berthe D » est terminée depuis 2007 mais figure toujours en 2013 en immobilisations en
cours.

L’office inscrit au bilan les subventions d’investissement au fur et 4 mesure de leur
encaissement et non de leur notification. Ainsi, sur les trois derniéres années (2011 a
2013), ont été¢ comptabilisés 23 ME de subventions pour un montant de subventions
notifiées de 57,6 M€,

Le bilan au 31/12/2013 fait ressortir au ¢/408 (fournisseurs d’exploitation factures non
parvenues) un solde créditeur de 1 M€ dont environ 70 % sont constitués de factures en
réalité parvenues dans les délais mais que I’OPH n’a pu régler en raison de son
organisation défaillante (transmission des informations tardives entre les services, absence
de contrédle inferne).

Les cofits internes (conduite d’opérations et direction d'investissements) sont comptabilisés
par 'office par application d’un coefficient respectivement de 1,3 % et de 0,13 % aux
dépenses totales réalisées au titre des opérations conduites directement par 1’office. Pour
I’année 2013, les colits internes ont représenté 51 907 €. Le mode de comptabilisation de
ces colits n’est pas conforme aux instructions comptables qui imposent le respect de
Iimputation rationnelle en tenant compte du niveau réel d’activité de [’organisme par
rapport a sa capacité de production.

Les opérations réalisées par 1’office (comstructions, réhabilitations, démolitions) ne sont
pas présentées pour leur cldture devant le conseil d’administration en méconnaissance de
I’article R. 421-16 du code de la construction et de ’habitation. Ainsi, I’affectation des
fonds propres aux opérations terminées et soldées n’est pas validée par ledit conseil.

L’office doit, en lien avec le comptable public, se mettre en conformité avec les régles et
écritures définies par les instructions en vigueur dans les meilleurs délais.
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5.2 ANALYSE FINANCIERE

(cf- annexe 1.25)

Evolution de I’autofinancement net de ’organisme

En k€ - 2009 2010 2011 2012 2013
Loyers 14 170 15374 16 004 16913 17 594
Cofit de gestion hors entretien -5331 -5328 -6 384 -6 086 -6 042
Entretien courant -885 -924 -1074 -1369 -1562
GE -1345 -1674 -1 469 -1451 -1781
TFPB -2 715 -2 808 -3 061 -2758 -2917
Flux financier 22 3 0 1 2
Flux exceptionnel -437 -478 961 612 -288
Autres produits d'exploitation 921 288 397 4105 1565
Pertes créances irrécouvrables ~209 =315 -318 -283 =77
Intéréts opérations locatives -1 600 -1085 -1 266 -2 291 -2 047
Remboursements d'emprunts locatifs : -1773 -2 055 -2 066 -1992 -2 268
Autofinancement net'® 819 999 1725 5 399 2177
% du chiffre d'affaires 5,7 6,4 10,7 31,6 12,2
Autofinancement net retraité des subventions 206 918 1587 1542 823
d’équilibre

% du chiffre d'affaires 1,4 59 9,8 9 4,6
Autofinancement net retraité des subventions -924

d’équilibre et du remboursement de la ligne de
trésorerie consolidée

% du chiffre d'affaires -5,2

La rentabilité de 1’office, mesurée par I’autofinancement net, fluctue sur la période en fonction
des versements des subventions d’équilibre de la CGLLS. Corrigée de ces versements, elle reste
fragile et s’établit a4 4,6 % du chiffre d’affaires en 2013 pour une médiane 2012 a 10,1 %.
L’office a par ailleurs souscrit deux lignes de trésorerie en 2007 pour un montant global de
20 M€ qui ont été consolidées en 2012 en emprunts sur § ans. Contractées au départ pour le
portage des opérations du PRU de Berthe, elles sont aujourd’hui sans affectation et utilisées en
trésorerie courante. Ainsi, jusqu’en 2020, I’office doit rembourser un montant de I’ordre de
3 ME (capital + intéréts) non compensé par des loyers. A titre d’illustration, la rentabilité
retraitée en 2013 s’établit & -924 k€ soit - 5,2 % du chiffre d’affaires. L’office n’arrive ainsi pas
a dégager des fonds propres dans le cadre de son exploitation .

5.2.1 Les recettes

Les loyers qui constituent ’essentiel du chiffre d’affaires, ont évolué en masse de 24,2 % sur la
période. Cette progression s’appuie notamment sur 1’évolution du patrimoine (+ 162 logements
Jamiliaux en nef) et les augmentations de loyers décidées par le conseil d’administration. Le
loyer moyen annuel au logement s’établit & 3 374 € en 2012 et 3 424 € en 2013 pour une
médiane 2012 de 3 590 €.

La perte sur vacants qui vient minorer la masse des loyers quittancés et des charges récupérées
est estimée dans le DIS de la fédération des OPH a plus de 2 ME soit prés de 12 % des loyers en
2013 (médiane 2012 des offices de 5,1 %). Les impayés dégradent également I’autofinancement

¥ L’autofinancement net est la mesure pour un organisme des ressources tirées de son activité d’exploitation au cours d’un exercice
(excédents des produits encaissables sur les charges décaissables) restant & sa disposition aprés remboursement des emprunts liés &
I’activité locative (a I’exclusion des remboursements anticipés).
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lorsque 1’organisme reconnait le caractére irrécouvrable des créances. Pour 2013, le colit des
impayés locatifs est estimé & 772 k€ soit 4,4 % des loyers (médiane a 1,2 %).

5.2.2 Les dépenses
Le tableau ci-aprés montre I’évolution des principales dépenses de I’ office.

En €/logement Médiane OPH 2012 TSH 2012 TSH 2013
Annuité 1510 918 906
Cofit de gestion 1080 1285 1249
Maintenance 570 595 691
TFPB 480 582 603

Annuité B Cofit de gestion Bl Maintenance & TFPB

Médiane OPH 2012 TSH 2012 TSH 2013

Les annuités locatives représentent 25,7 % des loyers en 2012 et 24,9 % des loyers en 2013 pour
une médiane 2012 des OPH de 38,6 %. Leur faible niveau procéde notamment de 1’ancienneté
du parc (38 ans d’dge moyen a fin 2013) qui implique 1’amortissement complet d’une partie des
emprunts ayant servi pour leur construction. Redressées des annuités afférentes au
remboursement des lignes de trésorerie précité, elles ressortent a 40,7 % des loyers.

Les frais de gestion sont élevés pour un office public de I’habitat. Les colits de gestion qui
comprennent les charges de personnel et les frais de structure ont évolué de 13,3 % sur la
période contrblée. Ils atteignent 1285 €/logement en 2012 et 1249 €/logement en 2013 ; ils
apparaissent ainsi sensiblement supérieurs a la médiane 2012 des OPH égale & 1080 €/logement.
Les charges de personnel qui en constituent I’essentiel (les deux tiers) ont progressé de 21,8 %
en masse de 2009 a 2013 et de 17,7 % en €/logement. Elles s’élévent & 759 €/logement en 2012
et 824 €/logement en 2013 pour une médiane des OPH de 750 €/logement. En 2013, 1’office
comprend 127 personnes soit un effectif de 26,3 pour 1000 logements (médiane 2012 des OPH
20,3 pour 1000 logements). L’office posséde 21 véhicules au 31 décembre 2013 dont un de
fonction ; la tenue des carnets de bord devra étre améliorée pour permettre un suivi précis de
l’utilisation des véhicules de service. Les frais de réception sont passés de 20 414 € en 2012 a
45 947 € en 2013 soit 125 % d’augmentation. L’office doit s'attacher a une meilleure maitrise
des ces dépenses en raison notamment de ses difficultés financiéres. A titre d’illustration,
I’inauguration en novembre 2013 de la résidence sociale Messidor/Mosaica & la Seyne-sur-Mer
a colité prés de 9 000 € (150 personnes invitées, location de chapiteau, musiciens, repas et
cocktail - cf. annexe 1.26). Dans sa réponse 1’organisme indique avoir pris en 2015 une série de
mesures visant a réduire les coflits de fonctionnement (véhicules, frais de déplacement et de
réeeption, ...).
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Les charges de maintenance du patrimoine (gros entretien, entretien courant et régie de travaux)
se sont élevées a 3,3 M€ en 2013 soit 595 €/logement en 2012 et 691 €/logement en 2013 pour
une médiane de 570 €/logement.

La taxe fonciére sur les propriétés baties a augmenté de 7,4 % en 5 ans en masse et de 3,8 % en
€/logement pour atteindre 582 €/logement en 2012 et 603 €/logement en 2013, valeurs bien au-
dessus de la médiane des OPH & 480 €/logement. La sortie d’exonération des immeubles
anciens du parc explique en partie ce niveau élevé de TFPB malgré les abattements liés aux
logements situés en Zus et aux travaux d’économies d’énergie.

¢  Etude plus particuliére des fonds disponibles (bilans fonctionnels)

La caractérisation de la structure financiére de I’office doit étre considérée avec précaution en
raison des anomalies comptables décrites ci-dessus.

En k€ 2009 2010 2011 2012 2013
Capitaux propres (+) 27068 28982 48941 57095 62954
Provisions pour risques et charges (+) 1606 1671 1183 1532 1658
Dont PGE 1496 1561 1183 1032 1032
Amortissements. et provisions (actifs immobilisés) (+) 73463 76046 78971 82965 87007
Dettes financiéres (+) 49026 66356 77746 90665 90155
Actif immobilisé brut (-) 146 646 173696 205217 226879 239555
Fonds de Roulement Net Global 4518 -642 1624 5378 2219
FRNG a terminaison des opérations® 20409
Stocks (toutes natures)

Autres actifs d'exploitation(-+) 6133 6624 6708 4072 6172
Provisions d'actif circulant(-) 2032 2331 2317 2 478 3 046
Dettes d'exploitation (-) 1244 1938 2248 2 404 2598
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR d'exploitation 2 858 2355 2143 -809 528
Créances diverses (+) 48 68 351 201 113
Dettes diverses (-) 1096 4 895 4501 1447 1903
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR Hors exploitation 1049 4827  -4151 -1247  -1790
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR 1810 -2472 -2008 -2056  -1262
Trésorerie nette 2708 1830 3632 7434 3480

Le fonds de roulement net global qui permet d’évaluer la capacité¢ de I’organisme a financer
durablement son activité correspond a 1,4 mois de dépenses d’exploitation et d’investissement a
fin 2012 et & 0,7 mois de dépenses a fin 2013 médiane 2012 des OPH a 3,8 mois de dépenses).
A terminaison des opérations en cours et terminées non soldées, il progresse a 6,7 mois de
dépenses. Toutefois, retraité des ressources & court et moyen terme (lignes de trésorerie
consolidées de 18 253 k€ a fin 2013) et de celles portant sur les opérations préliminaires
(834 k€), le FRNG a terminaison ressort en réalité a 1 342 k€ soit 0,4 mois de dépenses.

Le potentiel financier calculé selon le DIS de la fédération des OPH et qui mesure les fonds
propres potentiellement affectables au financement des constructions ressort quant & lui a -
1,5 M€ au 31 décembre 2013 et a -3,4 M€ a terminaison des opérations.

La trésorerie nette de bas de bilan est trés faible sur la période analysée : elle varie de 0,82 mois
de dépenses en 2009 a 1,13 mois de dépenses en 2013 pour une médiane des OPH de 3,1 mois.
L’office a été contraint de consolider en 2012 sur une durée de 8 ans deux lignes de trésoretie
(20 ME€) qui générent une annuité de 1’ordre de 3ME non couverte par des nouveaux loyers.

* Fonds de roulement net global & terminaison : mesure de I’excédent en fin d’exercice des ressources stables de ’organisme
(capitaux propres, subventions d’investissement, emprunts...) sur ses emplois stables (immobilisations corporelles et financiéres
essentiellement) en se plagant comme si les opérations engagées étaient terminées, toutes les dépenses étant réglées et toutes les
recettes étant encaissées.
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5.3 ANALYSE PREVISIONNELLE ET PLAN DE RETABLISSEMENT DE L’EQUILIBRE CGLLS

5.3.1 Plan de rétablissement de I'équilibre

L’office a signé un protocole d’aide au rétablissement de I’équilibre (PRE) avec la CGLLS pour
la période 2010-2014. Les aides de la CGLLS représentent 9,5 M€ sous forme de subvention
dont 1,7 M€ restant & verser au titre du précédent plan.

L’organisme s’est engagé sur les points suivants :

e loyers : évolution basée sur I’IRL avec un minimum de 2 % par an de 2012 42014 ;
e vacance financiére : de 10,67 % des loyers en 2010 43,41 % en 2014 ;

o frais de personnel et de gestion : de 5 023 k€ en 201045 597 k€ en 2014 ;

e impayés : de 3,10 % des loyers en 2010 42,70 % en 2014 ;

e maintenance : de 3 002 k€ en 2010 a3 107 k€ en 2014 ;

e mesures patrimoniales : 429 logements démolis, 529 logements produits, 2 902 logements
réhabilités et 22 M€ de résidentialisation et renouvellements de composants,

Le dernier rapport d’étape réalisé par I’office qui porte sur ’année 2013 fait ressortir les
informations suivantes :

En cumulé de 201042013 :

e les démolitions : 160 logements pour 429 prévus ;

e les réhabilitations : 2 314 logements pour 2 902 prévus ;
e les constructions : 296 logements pour 529 prévus ;

e les résidentialisations : 9,1 M€ pour 19,9 M€ prévus ;

e les renouvellements de composants : 1,1 M€ pour 2,1 M€ prévus.
Sur 2013 :

e les loyers restent inférieurs au niveau prévu au PRE (17,6 M€ pour 18,7 M€) ;
e  la vacance financiére est supérieure a celle prévue (2,1 M€ pour 0,8 M€) ;

e les frais de gestion sont supérieurs a ceux prévus (5,9 M€ pour 5,6 M€) ;

e les impayés sont supérieurs a ceux prévus (0,8 M€ pour 0,5 M€) ;

e la maintenance est supérieure a celle prévue (3,7 M€ pour 3 M€).

11 ressort ainsi que I’office & une année de la fin du PRE reste globalement bien en-dega de ses
engagements.

53.2 Etude prévisionnelle
(cf. annexe 1.27)

L’organisme réalise chaque année un prévisionnel sur la base du logiciel Visial de I’Union
HLM. Celui analysé par I'équipe de contrdle porte sur la période 2014-2023. Les hypothéses
d’évolution économique retenues optimisent la rentabilité d’exploitation dans la mesure ou les
taux d’évolution des recettes (/RL a 1,8%) et des dépenses de fonctionnement (inflation a 1,8
%) sont identiques, contrairement & la recommandation du ministére du logement qui préconise
un écart de 0,5 % entre ’évolution des loyers et celle des frais de gestion (en défaveur des
premiers).

Il est & noter en outre que la direction financiere de ’office a fait évoluer les chiffres de I’année
de référence (2013) en tenant compte des modifications des plans de financement des opérations
en cours, ce qui implique un potentiel financier a terminaison a fin 2013 de 229 k€ au lieu d’un
potentiel financier calculé dans le DIS de la fédération des OPH de - 3365 k€. 1l est
recommandé de figer les données de ’année de référence pour éviter tous risques d’erreur de
saisies susceptibles d’impacter le résultat de I’étude prévisionnelle.
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L’autofinancement courant reste faible jusqu’en 2016 et rejoint par la suite le niveau médian des
OPH. Le potentiel financier apparait insuffisant jusqu’en 2017.

54 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

Malgré plusieurs plans de redressement successifs jusqu'a fin 2014, POPH Terres du Sud
Habitat présente une situation financiére trés préoccupante. Sa rentabilité d’exploitation, hors
aides exceptionnelles, est faible et ne permet pas la reconstitution des fonds propres nécessaires
au développement et a I’amélioration de son patrimoine. Un niveau bas de loyers et un cofit de
fonctionnement élevé expliquent notamment cette situation. Une attention soutenue devra en
outre étre portée sur la tenue de la comptabilité et sur le niveau des impayés en lien avec le
comptable public. Un fonds de roulement net global et une trésorerie faibles caractérisent
également une structure financiére fragile.
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6. CONCLUSION

L’OPH Terres du Sud Habitat, principal bailleur social de la commune de la Seyne-sur-
Mer, a un role social avéré. Si le conseil d’administration et le président s’impliquent
fortement dans la gouvernance et le fonctionnement de I’office, son organisation doit en
revanche étre complétement revue.

L’office doit rectifier les irrégularités relevées dans la situation de l'ancien DG et
s'attacher a appliquer strictement les reégles de la commande publique. Par ailleurs, des
efforts conséquents doivent étre portés en matiere de gestion locative, notamment sur
I’amélioration des procédures d’attribution des logements et du traitement des impayés.

s

Les mesures imposées et les aides financieres liées au plan de retour a I'équilibre
(protocole CGLLS) et au projet de rénovation urbaine ont permis d’améliorer de
nombreux ensembles immobiliers du quartier Berthe. Il reste cependant encore des
besoins importants d’intervention sur le patrimoine. La situation financiére trés
préoccupante de 1’ office limite toutefois fortement ses marges de manceuvre. La collectivité
de rattachement doit rechercher, en lien avec le comptable public, des solutions
permettant de donner a I'office I’assise financiere nécessaire a la continuité de ses
interventions.

Enfin, il est a noter que plusieurs des points a corriger avaient déja été relevés a plusieurs
reprises lors des précédents controles.

Le Directeur général

Pascal Martin-(ipusset
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DILIGENCES EFFECTUEES LORS DU CONTROLE
OPH TERRES DU SUD HABITAT - 83

Ouvert le 18 septembre 2014 en présence de M. Yves Gavory, président du conseil
d’administration, de M. Joé&l Canapa, directeur général, Mme Breuil et M Majastre de la
DDFIP, MM. Alain Bedikian et Laurent Puthomme, inspecteurs-auditeurs Miilos et de M.
Jean-Frangois Tourel, délégué interrégional Miilos.

Ayant donné lieu le 28 janvier 2015 & compte-rendu oral des principales remarques de la
Mission d’inspection et discussion avec M. Gavory, président du conseil d’administration, M.
Guengant, nouveau directeur général, M. Martias de la DDFIP, MM. Bédikian, Champeix et
Puthomme, inspecteurs-auditeurs de 1’ Ancols et M. Tourel, délégué territorial de I’ Ancols.

1. PRESENTATION GENERALE DE LA SOCIETE ET DE SON CONTEXTE

Analyse des éléments du contexte socio-économique

Relations avec les collectivités locales (municipalité notamment)

2. FONCTIONNEMENT GENERAL DE L’ORGANISME

e  Analyse de la composition et de 1’activité du conseil d’administration (lecture des procés-
verbaux sur la période contrdlée)

e  Analyse des commissions et des réglements intérieurs de la société

*  Analyse de I’organisation des services et de 1’évolution de I’ organigramme

¢ Analyse des procédures internes et modes opératoires mis en place

e Analyse de I’organisation de la gestion du personnel, de I’évolution des effectifs
e  Analyse des contrats des directeurs généraux et des modalités de rémunération
e  Examen des regles de passation et d’attribution des marchés

e Controle de dossiers d’appel d’offres (assistance & maitrise d’ouvrage, maitrise d’cuvre,
maintenance et travaux)

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE
e  Analyse des populations logées (exploitation des enquétes d'occupation sociale)

e  Analyse de la procédure de gestion de la demande locative du dép6t de la demande & la
signature du contrat de location, de la mise en oeuvre de la réglementation (attribution,
numéro unique et fonctionnement de la commission d’attribution)

e  Analyse des proces verbaux des commissions d’attribution des logements

e  Controle du respect des loyers plafonds autorisés et vérification des hausses annuelles de
loyers
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4.

S.

Contrdle de quittances de loyer
Contréle de 65 dossiers d’attribution de logements conventionnés

Analyse de I’organisation de la gestion de proximité, du traitement des réclamations, de la
surveillance et du gardiennage

Analyse de I’organisation et du fonctionnement de la concertation locative
Analyse des modalités de gestion des charges récupérables et contrdle de I’exercice 2012.

Examen sur la période 2009-2013 de I’évolution du niveau des impayés. Analyse de
I’organisation du recouvrement et du traitement social des impayés. Contrdle par sondage
de dossiers de locataires en impayés

GESTION PATRIMONIALE ET MAITRISE D’OUVRAGE

Analyse de la stratégie patrimoniale (projet ANRU, offre nouvelle, réhabilitation,
démolition, maintenance et vente)

Analyse de |’organisation et du fonctionnement de la maitrise d’ouvrage
Analyse du plan stratégique de patrimoine et de la convention d’utilité sociale

Organisation de la maintenance, analyse des contrats d’entretien/maintenance et de leur
suivi

Contrdle de dossiers d’acquisition en VEFA

Vérification des mesures prises en matiere de sécurité (visites de maintenance ascenseurs,
chaudieres) et de diagnostics obligatoires ( plomb, amiante et diagnostics de performance
énergétique)

Politique de vente de logements

Visite du patrimoine (espaces extérieurs, facades, entrées et cages d’escaliers d’une partie
des programmes de la société)

CONTROLES COMPTABLES ET ANALYSE DE LA SITUATION
FINANCIERE

Contrdle des comptes 2009 a 2013, des annexes réglementaires et de leur cohérence
Vérification par sondage des factures des comptes ¢/623 et ¢/625 2012 et 2013,

Analyse sur la période 2009-2013 de la situation financiére de 1’organisme et de sa
rentabilité

Examen de ’étude prévisionnelle 2014-2023 et du plan de redressement CGLLS 2010-
2014,
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INFORMATIONS GENERALES SUR
L'OFFICE PUBLIC DE L’HABITAT

| RAISON SOCIALE : TERRES DU SUD HABITAT

SIEGE SOCIAL :

Adresse du siége :
Code postal, Ville ;

17, rue Camille Pelletan
83504 La Seyne sur Mer cedex

Téléphone : 04.94.11.07.00

Télécopie : 04.94.11.07.43

| PRESIDENT :

M. Yves GAVORY

| DIRECTEUR GENERAL :

M. Jo&l CANAPA (jusqu’au 19 septembre 2014)

[ COLLECTIVITE DE RATTACHEMENT :

Commune de la Seyne sur mer

CONSEIL D'ADMINISTRATION au 21 octobre 2014
En application de larticle *R. 421-4 du CCH : 27 membres

Membres Désignés par : Professions
Président GAVORY Yves Mairie de la Seyne/Mer assureur
Vice-président | SMAILI Djamel Mairie de la Seyne/Mer sans profession

ANDRAU Olivier Mairie de la Seyne/Mer enseignant
chargé de
Caisse des Dépots et développement
ALLEMAND Thierry | Consignations Territorial & la CDC
ARNAIL Joélle Mairie de la Seyne/Mer secrétaire médicale
Union Départementale des
BENARD Michel Associations Familiales retraité
retraitée éducation
BERNARDINI Nicole | Mairie d'Ollioules nationale
BOUCHEZ Marie Conseil Regional Paca fonctionnaire
acheteur responsable
BOUTEKKA Makki Mairie de la Seyne/Mer de marchés
CIVETTINI Anthony Mairie de la Seyne/Mer ouvrier d'Etat
CODACCIONI
Toussaint, Mairie de la Seyne/Mer retfraité
CONSTANTINI Marie- | Confédération Générale du
Claude Travail retraitée
EVEILLEAU Annie CIL MEDITERRANEE retraitée
HOUBART Michéle Mairie de la Seyne/Mer retraitée
JAMBOU Michel Mairie de la Seyne/Mer retraité
MAGAGNOSC Marcel-
Paul Mairie de la Seyne/Mer employé communal
MOHA Stéphane Force Ouvriére secrétaire de syndicat
directeur association
KOFFMANN Thierry | Mairie de la Seyne/Mer Tremplin
directeur établissement
NACCACHE Hervé Mairie de la Seyne/Mer social - APEA
PEIRANO Mireille Conseil régional Paca
PREVOST Robert Mairie de la Seyne/Mer retraité

ROMERO Thierry

Caisse d'Allocations
Familiales du Var

salarié du commerce
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Représentants Confédération Nationale du
des locataires | ARNAUD Régine Logement retraitée
Confédération Nationale du
BAGARRY Robert Logement retraité
Association Seynoise
DURANTE Elio Locataires retraité
GULIZZI Antoine CLCV sans profession
MENDY Brigitte AFOC
EFFECTIFS DU |Cadres: 33
PEIESI?II;I};OEB au gﬁgﬂ;eé's : 2 1 Total administratif et technique : 120
Gestionnaires : 17
Gardiens ; 0
Employés d'immeuble : 7 Effectif total : 127
Ouvriers régie : 0
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GESTION LOCATIVE ET PATRIMOINE

Annexe 1.3 - Page 1/1

QOccupation du parc au 31/12/2012 (part des ménages en %)

ressources

ressources

inférieures a comprises ressources dl:énéﬁc.irirelsl b:nefic.i:il:':s fa:;:zf familles de 3
20% des entre 20 et suPe"e:B‘(ﬁ; unle HEce ¢ S iau: arentales enfants et +
plafonds 60% . ogemen i P

organisme 273 46.3 5.9 58.6 43 19 16

moyenne nationale 20.4 46 6.2 46.7 14.3 192 104

moyenne régionale 219 46.3 6.3 544 15.3 22.1 12.1

Contingent de réservation (logements familiaux gérés)

% de ] ts réservés par le préfet % de log réservés par les collectivités % de log ts réservés par le 1% Log t

29.53 22.81 19.91

Vacance et mobilité (en %) moyenne nationale moyenne régionale 2013 2012 2011

taux de rotation externe - - 4.26 3.46 4.34

taux de vacance global 4.4 35 8.68 8.23 10.11

taux de vacance >3 mois hors vacance technique ne nc 0.62 1.01 1.47

Loyers moyenne nationale moyenne régionale 2013 2012 2011

taux d'augmentation (logements sociaux) (%) - - 2 2 2.16

taux d'augmentation recommandé (HLM) (%) - - nc 1.9 1.1

loyer mensuel moyen 4 la surface corrigée (€/m? SC) 32 3.06 2.89 2,77 2.62

Impayés médiane nationale 2013 2012 2011

Taux d'impayés inscrit au bilan en % des loyers et 1342 182 172 176
charges

Evolution des impayés (%) 0.85 33 2.6 1.2

Caractéristiques du parc au 31/12/2014 (Logements familiaux et équivalents-logements en propriété)

nombre de  nombre de places en % o o %
g % logements zone % grands logements Age moyen
logements foyers (en équivalents logements conventionné rénondérant (dp. et +) logements d -
familiaux log ts)  collectifs €S prepo ¢ P en ZUS u parc
4836 186 99.79 99.63 zone I1 56.56 83.85 38 ans

Nombre de logements construits

e m

Stratégie patrimoniale (activités au cours des 5 derniéres années)

Organiznie
socinl bcatif (France entiére).lonnées

- S

2008

date
Approbation Durée du PSP gomstructiony achats réhabilitations ve:“? 2 ventes en démolitions changement
PSP par le nouvelles I'unité bloc d'usage
CA
24/03/2010 9 ang 519 18 2317 0 0 210 ne
Maintenance du parc médiane nationale 2013 2012
Coiit de maintenance au logement (€/logement) 530 691 595
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Tableau des sanctions concernant
les infractions aux régles d'attribution de logements

Organisme HLM : OPH TERRES DU SUD HABITAT

Nombre de dossiers étudiés : 65
Nombre de dossiers irréguliers constatés : 9
Sanction financiére maximale (art. L.451-2-1 du CCH) : 57020 €
Date Date |_. loyers S’a nct(.c‘ms
5 ; ; i ; Finance ; - : : ; pecuniere
Code| Programme N° Logt Numéro unique décision |signature Irrégularités ou infractions constatées | mensuel ;
. | ment maximale
CAL | dubail (€) €

Avis fiscal 2011 sur revenus 2010 incomplet.
12 |LEMAXBAREL |12L0301014 | 083091104443411386 | 15/11/12] 11/02/13 | PSR | Avis fiscaux 2012 sur revenus 2011 non | 171,51 | 3087
fournis. Diagnostics non joints.

Dossier incomplet (papiers identité et avis
23 |LE VENDEMIAIRE | 23L0201005 | 083101101209111387 | 18/01/13| 22/02113| PLA | fical 2012 sur revenus 2011 incomplet). | 27291 | 4912
Diagnostics non joints.

LE JARDIN DE PLUS

32 MATHILDE 3200303011 | 083041303110811386 | 24/01/06 | 05/04/13 D Dossier de demande et bail non fourni 479,88 | 8637
A 0,
g1 [[EHAMEAUDES |4 106100 | 083051202552711386 | 1410313 | oajoans | pLg |  Dépassementde 4% des plafondsde | coc o7 1o 507
ROMANES ressources PLS

Dossier incomplet (papiers identité, revenus

5 |LEFRUCTIDOR |05L0601029 | 083041303280111386 | 30/05/13 | 07/06/13 | HLMO : : Py
2011, diagnostics non joints).

300,43 | 5407

4 [LE FLOREAL 0411201011 | 083051100309611386 | 15/04/13 | 05/07/13 | HLMO |  Dossier de demande et bail non fourni | 231,98 | 4175

dossier de demande non fourni. Diagnostics

7 |LEGERMINAL 0710401067 | 083101202361011386 | 2300713 | 0610913 | HLMO s 32104 | 5778
A 0,
36 [LE SAINT JEAN | 3600101005 | 083051303427111386 | 12109713 | 04ston3 | pLai | Dopassementde 67%des plafonds de | 0 5 | 4 559
ressources PLAI. Diagnostics non joints
LE HAMEAU DES Dépassement de 6% des plafonds de
3 [ 31L0105103 | 082021303221411366 | 2706113 11103 | pLs | (PeeTBR AT EREINO  Lastor | 7o

TOTAL DE LA SANCTION PECUNIERE MAXIMALE (€){ 57 020
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Annexe n°
EVOLUTION DU MONTANT DES IMPAYES LOCATIFS DE 2009 A 2013 [
OPH Terres du Sud Habitat 2000 2010 2011 2012 2013

Loyers ef charges logements quittaricés : (A} 10.076 497 20 491828 20 254 241 22332478 23 89O 487
Correctlon éventuells (3 saisl avec Son signe}: o of ol [
MONTANT DES CREANCES DOUTEUSES (G416 brut) 2031 859 2222 095 2208773 2421926 3048 412
Ajout tant das admi @n fion valeur (C/654) 209 326 314749 317 691 28332 77477
Dbttire réGotvraments sir admissibns en non valeurs (CITT14) (& salsir ligne 118 ;
dus Produlle 100476 149169 101 641 66 48 48400
CREANCES DOUTBUSES {C/416) corrigdes des ANV, 2140 506 2:387 675 2424823 2638768 3 047 489
Enjours. de quittancement 41,0 jours| 42,5 jours| 43,7 joursl 43,1 jours 46,6 jours|
% locatalres douteux par rapport-aux produits (A} 11,22% 11,65% 11,97% 11,82% 12,76%
P.M.:
DOTATION ALAPCD 539 389 505184 304 369 498 479 873 962
REPRISE SUR LAPCD 209 325] 314 749' 317 691 336 094 77 477
PROVISION POUR CREANCES DOUTEUSES (C/481) 2031 659 2222004 2208772 2369 157 2965643
MONTANT DES LOCATAIRES SIMPLES (C/411) 1027 741 1113 916 1043672 1127 637 1 242 000
Gorraction éventuslle (4 salsir avec son signe): 0 0 0f 0 0
VOLANT DE RETARD (C1411) corrigé < 1.027 7141 1113 9186 1043 572 1127 637 1 242000
En fours de quittancemant 48,7 jours 19,8 jours; 18,8 jours; 18,4 jours| 18,0 Jours|
% locatalres simples par rapport aux praduits (A) 5,30%! 5,44% 5,15% 5.05%' §,20%
TOTAL RETARDS LOGEMENTS (C/411+C/418+ CI684.CI7714) : 3168 24:1 3501 501 3468 391 3766 aujl 4289 48!;!
Terme échu total de décambra (créances non exigibles) S .
{claT12 AnssxsNaniiion i el pne 138 :dg PAGHE 164562 1708845 160809 1837 69 1857 36
Correction Gvantuels (3 salalr avec son signe):

FLUX ANNUEL DES RETARDS carrigé: 620150

3500 000

‘3000000

2 500.000

a3z 121'

1.500°000

1000 000 -

2009 2011 2012
wWr CREANGES DOUTEUSES (C/4186) corrigées des ANV, ’ I VOLANT DE RETARD (C/411) comigd :
«Om FROVISION POUR CREANCES DOUTEUSES (Cl461) e TOTAL DES RETARDS LOGEMENTS Corrlgés terme &chi

Filos: 7.02:18_juillet_2014.xis.  Evolution Impayés Edite 19:12/11/2014
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0 (14
(3N ) 2 R B7L
Les informations sur le conhtrat de location 12.6% #a
Les informations sur le fonctionnement des éguipements du logement et-de ''mmeuble 63,0% | 67.7% 4,7% A
Le déroulement de P'état des lieuk d'entrée 67,4% 4,4% 7
'état général du logement {état des équipements, propreté,..) 58,8% <1,7% &
48 ADRLED £1A (AR R

l.e cadre de vie dans e quartier 52,2% 6,6% AA
Le sentiment de sécurité dans la résidence 54,7% -2,3% &
Le stationnement dans la résidence /

La signalétigue permettant aux visiteurs de.se repérer /

A DBODPR

La propreté du hall dentrée, de 13 cage d'escaliers 40,6% 0,7% &
La propreté de l'ascenseur 33,4% 3,2% A
L3 propreté des locaux communs{a vélos, techniques, local poubelies...} 32,1% -1,8% <
Le comportement des locataires en matiére de propreté 31,2% 7,1% A
L'affichage du planning de l'entreprise de nettoyage /

La propreté.des espaces verts ou des abords 43,0% 5,3% 7
Le nettoyage des logettes et conteneurs & ordures ménagéres 26,1% 10,9% AR
La gestion de ramassage desencombrants /

I’affichage du planning de Fentreprise de nettoyage /

g () R P {:3 P (3

Le fonctionnement.du chauffage 68,5% 6,8% il
Le fonctionnementdu chauffe-eau 68,9% 5 6,7% AA
Le fonctionnement général de la plomberie 63,1% 72.4% 9,3% A7
Lé dispositif de ventilation de votre logement 69,2% '72,6% 3,4% A
|’état des sanitaires {douche, we, lavabo, baignoire...} 60,4% 70,4% 9,7% v
|'installation électrique {nombre de prises, emplacements) 78,6% 69,2% - -8,4% k]
La réception TV 69,1% 3 &
L'état des menuiseries {fenétres, portes...) /

Globalement le fonctionnement général des équipements du logement 63,2% AR
Le fonctionnement des portes de halls.d'entrée 45,2% o3
Le fonctionnement général de ['ascenseur et du monte-charge 57,9% p
Le fonctionnement des boites aux lettres: 78,8% &
L'éclairage des parties communes 63,2% A
Le forictionnement de 'interphone 68,3% B b
L'éclairage des espaces extérieurs 63,1% ]
Le portail d'acces alarésidence 35,9% p
l.es aires de jeux, terrains omnisports, sols ludiques 27,4% AR
La qualité des espaces verts /

Pour conclure, le fonctionnement et 'état général de ces différents équipements 44,3% &

p62

001102 .U 819:3u00 ap poddey - €8 - 1e)iqeH png Np sausl HAO

¥/z ofed - 21" oxauuy



LE TRAITEL ESRECLAMATIONS . o
La qualité de 'écoute et de compréhension accordée 3 la réclamation

/

La rapidité du traitement.de la demande

40,0%

I.a qualité de {intervention 52,9%
L.e respect.des rendez-vous. /
La-réactivité et la qualité d'intervention du service d'astreinte 55,0%
Traitement des demandes de logement 28,3%
ITraitement des demandes administratives (loyers, charges, S5...} 63,0%
Traitement des réclamations pour troubles de voisinage 36,0%
La qualité de I'accueil {téléphone, rendez-vous, courrier) 64,1%

iLafacilité 2 joindre 'organisme par téléphone

Le délai d'attente et de réponse

48,6%

Les horaires d'ouverture {téléphonique, bureaux) /

L3 qualité de compréhension et d'orientation vers le bon interlocuteur /

La disponibilité et 'amabilité de Finterlocuteur 72,2%
L'information lors de la réalisation de travaux dans 'immeubie ou logement 53,5%
L 'information sur 'arrét des équipements 54,7%
L 'information sur les détails de I'avis de loyer 71,5%
L'information sur les décomptes des charges locatives 56,6%
Les supports d'information utilisés (affiches, notes, internet, 5MS) 65,9%

Globalement, Pinf

n et la communication avec le baille
SATISEACTION GENE '

Le rapport gualité-prix du gement

63,4%

75,6%

Le montant du loyer

68,5%

Le montant des charges

38,0%

Satisfaction glohale

61,0%

L'évolution de I'Cffice

L'image du quartier

oins 65%
65% & 75%

| plus 75%

~9,8% b
-8,6% A
IR
AA
%
7
&
&
3 |
-5,1% L]
A
¥
&
<
8 |
»
&
&>
s |
&> -2 3+2pis
» ~33-Bpts
oA <a5pts
A +3 & +5pis
A& >abpis

P83
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Comparatif des sentiments d’évolution

Saméliore [0 Se maintient X Se dégrade

En moyenne 100,0%
{7 278)
fe cadre de vie dans le quartle 106.0%
(877}
{a propreté des parfies communes. 160.0%
(938)
ia propreté des espaces exiérieurs 100.0%
(892)
le fonctionnement des éguipements:du fogemen 100.0%
{954
Pétat des équipements des espaces extérieurs T
(922
le traitement des réclamations 100.0%
(867}
f'aceueil 100.0%
©19)
Finformation et de la communication | 100.0%
{908}

p.54
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Obligations de surveillance et de gardiennage

La Seyne-sur-Mer : communes de + de 25 000 hab.

Total <
Nbre de | Gestionnaire | Employés Nbre gardiens
Code Programins s logts immeubles |d'immeuble pers_oqnil* (réglementation)
proximité
01 |BERTHE Qul 224 0,96 0,96 1,00 |*
03 [LES FAUVETTES oul 32 0,10 0,10
04 |FLEURS DE MAI OUul 45 0,24
LES COQUELICOTS Qul 40 0,21
LES LAVANDES Qul 88 0,40
LES LILAS QUi 100 0,40 2,25 5,00 |*
LES MIMOSAS Qul 64 0,34
LES PIVOINES oul 67 0,25
LES ROSES QUl 100 0,40
05 |FRUCTIDOR Ooul 352 1,00 1,00 3,00 |*
06 |Le Gai Versant QuUlI 80 0,31 0,31
07 |GEBMINAL Qul 154 0,59 1.45 200 |*
TOUR DU GERE oul 60 0,27 0,59 ’ ’
08 JHORIZON Oul 48 0,14 0,14
09 JLALUNE NON 20 0,06 0,06
10 |LE MARQUET NON 28 0,09 0,09
11 |LA MAURELLE NON| 222 0,72 0,72 2,00 [
12 [MAX BAREL NON 108 0,31 0,31 1,00 |*
13 |MESSIDOR oul 704 2,00 2,00 4,00 6,00 |[*
14 |MONT DES OISEAUX oul 238 0,69 0,69 2,00 |*
15 |MONTPLAISANT NON 60 0,19 0,19
17 |PLEIN SUD Ooul 54 0,16 0,16
18 |LES PRAIRIES Ooul 164 0,73 0,73 1,00 |*
19 |LA PRESENTATION QuUl 189 0,61 0,61 1,00 |*
20 |LAROUVE QUI 175 0,52 0,52 1,00 |*
21 JLE SAINT ANTONE NON 48 0,14 0,14
22 |LE VALLON NON 28 0,09 0,09
23 [VENDEMIAIRE Ooul 377 1,00 1,00 3,00 [
25 |BOIS SACRE QuUl 30 0,09 0,09
26 |Victor Hugo NON 2 0,01 0,01
28 |Maréchal Juin NON 32 0,10 0,10
29 |BALCONS DE PEPIOLE Qul 29 0,11 0,11
30 |VILLAS PERGAUD oul 82 1,52 1,00 2,52
31 |HAMEAU DES ROMANES | QUI 141 1,00 1,00 2,00 1,00
32 [JARDIN DE MATHILDE NON 74 0,22 0,22
33 |LE PATIO DES POETES |NON 10 0,03 0,03
34 |CAP HORIZON NON 11 0,03 0,03
35 |RES. JULES RENARD Qul 107 0,41 0,41 0,82 1,00 |*
36 |Le Saint Jean Ooul 36 0,28 1,00 2,28
38 |Quai d'Ondine Qul 38 0,12 0,12
39 |Le Saint Paul NON 10 0,03 0,03
40 |Le Kissling NON 71 0,21 0,21
41 |Porte Gambetta NON 9 0,03 0,03
Total 4 551 17,13 6,00 2413 30,00 [|*
* Nbre de gardiens insuffisants

**Cf. circulaire no 2002-10 UHC/DH 2/2 du Ter février 2002 relative aux obligations de gardiennage ou de surveillance de certains immeubles d’habitation
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PROGRAMME DE LA VISITE DE PATRIMOINE
OPH TERRES DU SUD HABITAT
N° Nom du programme ;:g Commune A Iogtls_ ON?tur‘e Py o Dé
coll | indiv | Opération| construct®| Réhab.
1 |Berthe ZUS {LA SEYNE SUR MER 224 N 1960
5 Lefructidor ZUS:|LA SEYNE SUR MER 349 N 1974 2011
7 |Latourdu gere ZUS |LA SEYNE SUR MER 60 N 1976 2011
11 . La maurelle’ LA SEYNE SUR MER 262 N 1975 1999
13 {Le messidor ZUS [LA SEYNE SUR MER 704 N 1970 2012
14 | Le mant des oissaux ZUS ILA SEYNE SUR MER 238 N 1973 2012
16 |{Les mouisseques ZUS |LA SEYNE SUR MER 39 N 1057 |
18 |Les prairies ZUS |LA SEYNE SURMER | 164 N 1967
23 Le vendemiaire ZUS ILA SEYNE SUR MER 317 N 1980 2011
31 |Le hameau des romanes  |ZUS |LA SEYNE SUR MER | 141 N 2007
35 {Julesrenard ZUS |LA SEYNE SUR MER 103 N 2008
36 |Le saintjean ZUS [LA SEYNE SUR MER 36 VEFA 2009
40 [Kissling LA SEYNE SUR MER 71 VEFA 2010
Foyer [Centre ville/Fayer CROIZAT LA SEYNE SUR MER 59 1971
Foyer |Fructidor/API Provence ZUS |LA SEYNE SUR MER 46 1974
Total échantillonnage ! 2768 logements soit 55% tu parc conventionné
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Etat des réalisations de la convention ANRU octobre 2014

Constructions neuves

OPERATION Nbre logts
23 PLUS CD Germinal Bibl, 24
9 PLUS - Germinal Bibl
4 PLA| - Germirial Bibl 4
44 PLUS CD - Terrain "Total" 44
23 LS - Terraln "Total" 23
7 PLAKTerrain "Total" 7
44 PLUS CD - Terrain "Rostand” 44
23 PLUS - Terrain "Rostand” 23
7 PLAI - Terrain "Rostand" 7
20 PLUS CD ~Floréal Sud 20
8 PLUS - Floréal Sud 8
1 PLAL - Floréal Sud %
50 PLUS CD --Pergaud 50
24 PLUS - Pergaud 24
8 PLAl - Pergaud | 8
23 PLUS CD - Terrain Cas. Pomp./ Maréchal juin 23
7-PLUS - Terrain Cas. Pomp./ Maréchal Juin '
2-PLAI - Terrain Cas. Pomp./ Maréchal Juin
OPR Foyer ARi l _ 43
VEFA BERTHE ST JEAN (32 PLUS CD ¢ 4 PLAI) 36
VEFA.'PATIO DES POETES {6 PLUS CD ~3 PLUS -1 PLAI) 30
VEFA CAP HORIZON (7 PLUS CD .- 3 PLUS - 1 PLA 11
VEFA-KIESLING CARRERE (40'PLUS GD ~ 1 PLAI) 41
VEFA"QUAI D'ONDINE" {37 PLUS CD - 1 PLAI) 38
Parte Gambetta (8 PLUS CD.¢ 1 PLAI) 9
VEFA KIESLING CARRERE 2.{27 PLUS CD ¢:0 PLUS ¢ 3 PLAI). 30
Total 546
Objectif final 792
Démolition
FrictidorAl 83
Fructidor A7 67
Berthe D 162
Floréal E4 50
Bertha A{Banane) 152
Berthe 26,627 8
Total 522
Objectif final 890
Réhabilitations
OPR Massidor 636
OPR Floréal 502
Germinal 279
OPR Fructidor 349
OPR Vendémialre 310
Total 2076

Objectif final

2.344

Annexe 1.20 - Page 1/1



OPH Terres du Sud Habitat - 83 - Rapport de contréle n° 2014-100

Annexe 1.21 - Page 1/1

ORGANISME : TERRES DU SUD HABITAT
Date : 22/08/2014
Opérations en cours ou livrées en 2014
£ | Nbede logts D Neuf, AA,
£ Finance | ., D2t | VEFA ou .
Nom du programme Adresse Commune |g § d'obtention Date de mise en service prévisionnelle
Q ment accession
i coll | ind | total du PC e
a sociale
VEFA
Bormes les 8 PLS et i .
Del Monte avenue Del Monte Mimgsas 83 | 24 24 16 PLUS 31/01/12 Lf:gtlilin aolt-14
La Seyne sur 4 PLALst
Villa Blue bay Impasse ZUNINO Mer 83 | 20 20 (16 PLUS| 27/06/12 VEFA novembre-14
CD
La Seyne sur 2PLAI et
Angle Blanc Place Schoelcher Mer ¥ 83 | 10 10 | 8 PLUS 02/03/12 VEFA décembre-14
CD
La RIPELLE Camp de La Ripelie  [Toulon 83 37| 37 { 37 PLAI 28/02113 Neuf ao0t-19
. - . . Le Revest 23 PLUS
Jardin des Oliviers Bd Estienne d'Orves G5 BT 83 | 31 31 et 8 PLAI 10/03/14 VEFA septembre-16
Cap d'or bﬂa rsey”e UMl g3 | 22 22 20/01/08 | VEFA octobre-16
32 Plus
Altavilla Bd Mendés France La Seyne sur 37 |CDet5s - Neuf mars-17
Mer 83| 37 PLAI
68 Plus
Dépbt TPM Av. Maréchal Juin La Seyne sur 77 |CDet9 - Neuf juin-17
Mer 83| 77 PLAI
TOTAL | 258
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lerres du Sud

Gestion Urbaine de Proximité La Seyne Sur Mer, Ie.cccooviierernne
Vie du Patrimoine 4

Monsieur Dorian PETIT
« LES FAUVETTES » bdt, B N° 2
Avenue Antoine Saint Exupéry

83500 LA SEYNE SUR MER

N/REF : DG/ GUP/ VP~ JOC/PG/SL N°*
V/REF : 03 L:02 01 002
Objet : Absence pour la visite annuelle obligatoire d’appareil.

Monsieur,

La Société Proxiserve s’est présentée a votre domicile afin de procéder & la visite
annuelle obligatoire concernant lappareil de production deau chaude sanitaire de votre
logement.

En raison de votre absence 1¢(8)......... B sivmovssmis i

Je voils demande d’appeler la Société Proxiserve afin de fixer un rendez»vous a votre
‘convenance au : 08 11 01 06 83 (cont d'un appel tocay.

J'attire votre attention sur le fait que votre responsabilité est engagée.

Toujours soucieux d’améliorer votre séecurité et votre cadre de vie, je compte sur votre
compréhension.

Veuillez agréer, Monsieur, Uexpression de mes sentiments distingués,

Le Directeur Général,

Joél CANAPA

17 rue Camille Pelletary ~ BP 154 ~ 83504 La Seyne:sur-Mer - Tel. : 04-94-11-07-00 ~ Fax-: 04:94-11-07-43 - ppmhim@tshabitatfr
RCS Toulon D278°300'025 000 14
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; VISITES e ,
Nb Teiix Nb Taux de Taux Nb.de Taux de
. ) Nb Listx Taux ; - Taux Taux
Prestation NbUO Visites 3 Gl lieux y viglies pérétration d'avancement ., ieux Heux o,
realiser  PENSESS cise dabsents cniee T visites vigitas dabsents cnnés dépannas O 2DSentt
gggﬂm s 145 145 106  731%  27.9% 105 72:4% 724%  28,6% 11 76%  0,0%
ngg‘é"gg;' 1605 1605 1303 812%  177% 1234  76.9% 780%  22.0% 513 320%  0,8%
3000 4~ ; , , ’ S
2500 ‘ 2430
2000
1500
1000 e
500 |-
s | 41
Nb UO Nb Lieux Nb visites Nb de lieux  Nb-Absents Nb total
pénétrés réalisées. dépannés interventions
m Entretien radiateurs gaz 8 Production dECS gaz
APPOR YNTHESE 2014 .
S:;Z /eo ;TmZibsre r;:m 1 TERRES DU SUD HABITAT ,% Proxisetve

5
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3.2 TABLEAU DE SYNTHESE DE L'ACTIVITE PAR GROUPE

TES

Groupaet NBUO Nb ' 'Nblleyx  Taux Taux Nb visites Taux de Taux Taux Nb d& Taux de “Taux:
prastation Visites & pénbtrés  llsux  d'sbsents réalisées pénétration d'avancement d'absents  Heux fleux:  d'absents
réaliger pénétrés visltes visites® dépannés dépannés

TS MONTRLAISANT ' ' '
Production a0 60 33 85,0% 1,3% 28 48,7% 46,7% 10,8% 17 ‘28,3% 8,9%
d'ECS gaz

MTT146VALLON )
Production 28 28 24 75,0% 25.0% 19 87,9% 87,9% 32.1% 7 25:0% 0.0%
JECS gax

#77146-FAUVETTES
Production 32 32 28 87,5% 12,5% 23 71.9% 71,8% 28,1% 14 43,8% 0,0%
S'ECS gaz,

4177147-SAINT ANTOINE
Entretien 45 45 35 77.8% 27.1% 34. 75,8% 75,6% 29,2% 3 6,7% 0,0%
radiateurs.
gaz. . :
Production 45 45 39 86,7% 18,8% 34 76,8% 75.8% 29,2% 16 35,6% 0,0%
d'ECS gaz

4177 148-MARQUET
Praduction 28 28 23 8% 17,9% 24 75,0% 75.0% 25,0% 5 17.9% 0.0%
d'ECS gaz.

4177148-ROUVE )
Entretien 100 100 71 71,0% 28,3% " 71.0% 71,0% 28,3% 8 8,0% 0,0%
radiateurs
gaz . '
Production 100 100 A M40%  240% 72 72,0% 20%  28.0% 33 33.0% 0.0%
J'ECS gaz

4177150-PLEIN SUD .
Produétion 52 82 42 80,8% 19,2% 38 73.1% 73,1% 28,9% 20 38,58% 6,0%
dECS gaz

A177152-L UNE
Produgction 20 20 18 80,0% 10,0% 16 75.0% 75,0% 25,0% 4 20,0% 0.0%
dECS gaz

477155-HORIZON
Production 48 48 45 93,6% 6,3% 45 93,8% 93.8% 6,3% 19 39,6% 0.0%
d'ECS gaz ) h

4177156-MESSIDOR, SAINT JEAN
Production 570 570 448 78:6% 14,6% 428 T4.7% T4,1% 18,9% 172 30,2% 0,6%
d'ECS gaz

4177167-FLOREAL B )
Production 452 452 409 90,5% 19,2% 386 87,6% 87.6% 21,7% 154 34:4% 0.0%
d'ECS gaz

4177158:PRAIRIAL-PRAIRIES
Produgtion 164 164 128 75,0% 25,0% n7 71.3% 71.%% 28,7% 52 3L7% 1,9%
JECS gaz i

PPO YNTHESE 2014 i s
RAFPORT D= S TERRES DU SUD HABITAT §.& Proxiserve

Edité le 5 novembre 2014 “
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3.1 TABLEAU DE SYNTHESE GENERALE

 LIEUXPENE , _ VISITES . DEPANNAGI
Nb ” Taux Nb Taux da Taux Nb de Taux de
. ; Nb Ligtix, . R ol : Taux o Taux,
Prestati Nb-UQ Visltes & : e visites pénétration d'avancement Heux figux Viinrer
resiation réaliser pehétres pénétrés d'absents réalisées  visites visites dabsents dépannés dépannés dlabsents
Entrefien ) s
chaudiere murale. 951 951 681 71,6% 13,7% 819 65,1% 654%  17,86% 288  30,3% 1,0%
gaz
Entretien ) )
houches/entrées 877 677 428  632%  18,8% 427 83,1% 83,1%  192% 8 1:2% 0,0%
air
Production : 5 40 o A NG
dECS dlectique 111 111 81 73.0% 25, 7% 80 72'1% ‘ 724%  26,8% 12 10,8% 0,070
BN oo S e oo gy o e i g et el rageeses e e S
1425
1400
1200
1000
800 -
v 619
600 - 7
400
200 -
12
0 & T % T T .
Nb U0 Nb Lieux Nb visites Nbdelieux  NbAbsents Nb total
pénétrés réalisées dépannés interventions
g Entretien chaudiére murale gez @ Entretien bouches/entrées air £ Production dECS électrique
NTHESE 2014 . e
RAPPORT DE SYNTHESE 201 TERRES DU SUD HABITAT %1::\5 Phagisas

Edité le 8 novembre 2014

5
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3.2 TABLEAU DE SYNTHESE DE L'ACTIVITE PAR GROUPE

ENETRE VISITES

s o . L v o 5
Broupe et NbUQ Nb Nb Lletx . Taux Taux Nbvisites  Teux de Taux Taux Nb de Taux de Taux
‘prestation Visites & pénéirés figux d'absents réalisées pénétration davancement 'absents Heux fieux d'absents
réaliser pénbtrés visites visites dépannds  dépannés

{011544-GAY VERSANT TSH ' '
Entretlen 80: 80 45 56,3% 11.8% 28 35,0% 35,0% 27,6% 29 36,3% 0,0%
chaudldre
murale gaz
1016998-LE JARDIN DE
MATHILDE:
Entretien 74 74 21 28,4% 0,0% 8 8,1% 8,1% 0,0% 21 28,4% 0,0%
chaudiére
murale gaz
Entretien 74 74 (3 8,1% 0,0% 6 8,1% 8,1% 0,0% 0 0.0% 0,0%
bouches/a:
nrées.alr
1016897-HAMEAU. DES:
ROMANES N
Entretien 141 141 124 87,8% 10,6% 122 86,5% 86,5% 12,1% 40 28,4% 0,0%
chaudiére
murale gaz. ) .
Entretien 141 141 122 86.5% 12.1% 122 86,6% 86,5% 121% 0 0,0% 0,0%
bouchesfe
nirées alr
1018998-VILLA PERGAUD
Entretien 82 82 69 84,1% 14,8% 67 B, 7% 81,7% 17,3% 24 29,3% 4,2%
chaudigre
murale gaz o L )
Entretien 82 8z 67 81,7% 17.3% 87 81, 7% 81,7% 17.3% 0 0.0% 0.0%
bouches/e
ntrées alr
1016989 ES BALCONS DE
PEPIOLE. .
‘Eniretien 29 29 23 79,3% 23,3% 23 79,3%: 79,3% 23,3% 0 0.0% 0.0%
bouchies/e
ntrées air
Proguction 29 29 23 79.3% 23,3% 23 79,3% 79,8% 23,3% 8 27.6% 0.0%
d'ECE
électrique
1017000-MARECHAL JUIN
Enfretien 32 32 28 81,3% 18.8% 25 78,1% 78,1% 21.9% 18 46,9% 0.0%
chauididre
‘murale gaz , )
Entretien 32 32 25 78,1% 21,0% 25 78.1% 78.1% 21,9% 2 8,3% 0,0%
bouchesle
ntrées-air
1069505-JULES RENARD
Entretien 34 34 29 85,3% 21,6% 29 85,3% 853% 21,6% 10 129,4% 0,0%
chaudiére
murale gaz ) )
Entretien 34 24 28 85,3% 21,6% 29 85,3% 85,3% 21,6% 0 0,0% 0,0%
béuchesfe
ntrées alr
1090306-CAP HORIZON - BAT. A
&
Production 1 11 3 27,3% 62,6% 3 27.3% 27,3% 82,5% [ 0,0% 0,0%
d'ECS
eleclrique
1090307-LE KISSLING -BAT.B &
Production 71 71 65 775% 22.5% 54 76,1% 76,1% 23,9% 4 5,6% 0,0%
d'ECS )
électrique .
1H080308-1LE-SAINT JEAN - BAT, 1 B
Entrefien 36 36 2 5,6% 0,0% 0 0,0% 0:0% 0,0% 2 5,6% 0,0%
chatidiére ’
murale gaz
4019740-BOIS SACRE
Entretien 29 29 27 83:1% 8,9% 24 82,8% 82,8% 17.2% 17 58,6% 0,0%
chaudiéra
murale gaz

RAPPORT DE SYNTHESE 2014
Edité le 8 hovernbre 2014

TERRES DU SUD HABITAT $ € Proxiserve
6
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g = VISITES :
Groupeet. NbUQ Nb = Nblfeux  Taux Taux Nbvisites  Taux de Taux Taux Nb de Taux de Taux

prestation Visites & pénétrés  lleux  d'absents réalisées pénétration ‘avancement d'absents letix lieux  d'absents
réaliser pénétiés vigites visites dépannés dépannés

4018741-VICTOR HUGO C ’ )
Eniretien 2 2 2 100,0% 0,0% 2 100,0% . 100,0% 0.0% 1 50,0% 0,0%
chaudiére
mirale gaz
A177144-MONTPLAISANT )
Entretien 60 60 27 45,0% 11,1% 27 45,0% 45,0% 111% 0 0.0% 0,0%
boushes/e:
nirées air
4T TAT-SAINT ANTOINE )
Entretien 3 3 3 100,0% 0.0% 3 100.0% 100,0% 0.0% 0 0,0% 0,0%
-chaudiére ’
rnvrale gaz
4177149-ROUVE
Entretien 75 76 63 84,0% 16,0% 57 78,0% 76,0% 24,0% 30 40,0% 0,0%
chaudigre
murale gaz .
Entretien 201 201 129 64,2% 25,3% 128 83,7% 63,7% 26,4% [ 3,0% 0,0%
bouchesfe
ntréés ar
4177163-MAX BAREL
Entretien 108 108 84 77,8% 22,2% 82 75.9% 75,9% 24,1% 28 25.9% 7.1%
chaudisre:
murale gaz
4177168-BERTHED
Entrefien 220 220 179 81,4% 10,9% 168 76,4% 76,4% 13.0% 65 29,5% 0.0%
¢haudlére
“mirale gaz
4477160-BERTHE F
Eniretien 8 8 7 87,5% 12,5% 8 75,0% 75,0% 250% g 75,0% 0,0%
chaudiere
murale gaz:

RAPPORT DE SYNTHESE 2014

TERRES DU SUD HABITAT M baviverve
Ecilté lo- 5 novembre 2014 &R FHARITA ok Proxiserve
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ORGANISME : Terres du Sud Habitat

Etat du patrimoine au 31 décembre de I'année 2013 : foyers et résidences

cugura | Voo Nomir 6 Bt |t | RO | Mt
La Seyne sur mer |Fructidor/AP] Provence * Travailleurs migrants 102 140 47 2713 01/05/1974 01/09/1980
La Seyne sur mer grg:esmaﬁon / FoyerJean BARTOLINY g roonrios Agéss 4 41 41 1320 ol/0erie7s | ot/o1n978
La Seyne surmer |Centre ville / Foyer CROIZAT / CCAS Personnes Agées 56 56 56 2632 01/10/1971 01/09/1980
La Seyne surmer |Résidence sociale Mosaica/AP| Provence ::f;snﬁg;"'?:;;g‘e‘;es 43 43 43 1048 27/02/2012 01/10/2013
242,00 280 187 7713,02

* Foyer devant étre démoli, occupation en baisse progressive.

Miilos/délégation de Marseille/4-Patrimoine/4-5-état du patrimoine foyers MIILOS.xIs/mise & jour du 18/12/2014/version 1 1
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Annexe N°
2- CALCUL DE L'AUTOFINANCEMENT NET PAR LES FLUX
OPH Terres du Sud Habitat. 2009 2010 2011 2012 2013

FLUX ACCESSION 0 0 a 0 0
Fi-UX PRETEUR ' g g ) i s
+ Loyers 14 169 675 15373 786 18.003 sag} 16912571 11503672
+ Production Immobilisée ~ imimetbles de rapport (Frais financlers externes) 130 134 35 767] 137529 70265 0
+ Subventions d'explottation diverses 813294 B0 691 78684 3866642 1364 418
+ Récupération des charges locatives 4806922 5118072 4260 703 £418 907, £ 296815
~Charges récupérables -5 673049 <5415 438 -5 664.508) 8247 200 5428347
~ Conipte 8127 et 6134 "Loyers des baux & long terme" et des congessions service public (SEM) 55588 322090 2517 20765 22812
- Intérats sir opér. locatives hors int. compensateurs ~1.568 826 1039206 +1 204 656 <2 265378 2021648
= Minoration intéréts:compensateurs (c/16883) (=¢/6863 sl c/7863 uliisé) “10°853 =45 519 61 027 35 807 »25 700
FLUX LOCATIF ’ 12591 609 14075724 13637 688 17 700 545 16 746 300
+ Produstion Immobliisée 203 464 14127 105 750 30003 51007
* Produits des activités anrexes 178061 174115 180 870 178 099 181048
FLUX PRODUCTIONS DIVERSES 381 525 312 985] 286720 208102 232985
~ Entrelion couraht NR 684773 821013/ -G08 018 -8g8 160 1068 721
__- Gros entratieri sur bleis immobillers -1.344 080 <4 873768 1468977 -1 461 148 1781418
FLUX MAINTENANCE DU PATRIMOINE “2 229762 -2 484 781 -2061.992 -2 317338 <2847 137
= Achals non stockés da matiéres et fournitures “167357 222 738 236 746/ 272 485 311953
= Aulres charges relatives 3 Yexploitation ~509,480 -686.910) -869 438 ~743 888 591 473
~ Aulres fravaux d'entretien -85322 b7 444 -64 843 ~108 363 418875
~Autres charges extemes <794 <701 859 -1.026 128 929 271 -1 081 835
- Alittes fimpbls, taxes et var s asshmig 2 718 018 -2 810 478 3061 qve‘ 2 761 021 -2 974 907
CONSOMMATIONS DE TIERS -4 185115 ~4:398 438 -5 081 032 -4 811 836 -§:269 743
- Iipdls, taxes sur rémunérations 3301181 349 610 -334 704 -333 538 462876
|, -Saialres st traitements 2943 066 +3.220 668} 3243364 3246158 -3 823854
FLUX DE PERSONNEL ~3273247 ~3.570 198 -3'678 088 -3 678718 -3 086 532
+ Milres produits de gestion courdnte 0 0 [ 0 26087
~ Pates sur créances irdcouvrables 209526 314 749) 317 691 203326 T 477
- Charges di de gestion t ; -88 970 +80. 560 -75 948 +437 443 +1{16 335/
AUTRES ELUX D'EXPLOITATION -278 295 -385:315, +393.639 ~420 769 -154 715
+ Autres produits financlers. 9 0 0 984 2462
v Aubes intérBts éf prodults assimilés 21519 3238 i 0 0
FLUX FINANGIER 21815 3238 0 984 2.482
+ Produits exceplionnals. sur opérations de gestion 101 708 184 623 144 899, 73929 50 624
+ Altrel prodaits excéptionnels 1060 498 $16:678 1 782 013! 2164 494/ 725394
~Charges axcepltionnilles sur opérations de gastion et aulrés 418 906 628653 40 830 378 049 554 §44
~Aulres charges excaptioringlies 1182408 ~830 134 -BB5402) +1 238 786 -500.744
FLUX EXCERTIONNEL 436 807 2477 686 860 880 611 588 -288.270
SOUS-TOTAL 7691424 3054625 3790577 7399 589 4748 340
FLUX REMBOURSEMENT D'EMPRUNTS LOCATIFS A DEDUIRE (Hors RAY: 1772892 -2 055481 ~2 066 078 +1.992 414 -2 268447
AUTOFINANCEMENT NET 818 532 990044 1724 489 5309145 2176.893

Filos, 7.02,18_julliel 20145 - CAF Edité 61211112014



OPH Terres du Sud Habitat - 83 - Rapport de contréle n° 2014-100 Annexe 1.25 - Page 2/3

Anngxe N*

COUT DE FONCTIONNEMENT DE 20094 2013
OPH Torres dy Sud Habitat

T| charpas personnel complabliiséos {(ReNR) par Lot
Cofit fotal malntanance NR (EC+ GE + GR + Régls) par Lt
- Colf Totat Régle (NR} par Lot

2 Galk Tola Parsonnei Régie (NR) par Lat )
COMPTES POSTES DE CHARGES NON RECUPERABLES
FRAIS GENERAUX

302 ‘Achats stockés approvisionnements 4 ¢ ¢ 0 0
6032 Varlation de slocks approvislonnsmants (] o 0 B 0
646 Achaty non stackée de matidios utos 157 352 222.7581 238748 272405 311953
FMaintahanct Moins consommations de la Régis! [ «38 006 «262-350 212765 «201 870

Woing amotl. el frafs génbraux Réglo @ ) 9 i} [}
611.978 Traviux rolatifs d laxplottation 251°406: 229:000 204 288| 385263 261171
612 Cradit bl mobiiter st immaobiitar 55 588 32298, 25 20 765 22912
6158/66158 Atres tavaux d'anbratien {bléiz mabllises, Informatiauss} 85322 47444 #3843 105363 310 878/
518 Brimes d'assurances) 343 615 204317 171 288 220 188! 226.858]
22 inund C) ot fil 179 421 288 078 857798 485 631 565 469
0% Publiclté, pulilications; relationn publiquss| 35482 36 209 35431 26 650 35 568
625 Odptacarients misslons et riseptions) 37134 44824 32994 §0472] 71395
6245 Rudevances {SA} 122283 127 263 428 741 128 250 180 449/
Aties 6442 Autres servicas axtérioury o [} 0 il 0
651838 Redavaniess ot viniries de gestion coltanty 68070 80 548! T 848 137.443 108 235
Autred 732 Moins Aaires produelions immobfiisdos| ~303 464 144270 405750 ~30 103 51907
Eoal da sécup. Eean, do des Charjen récupérnlan {H- 5608 227 B7366) 1313803 827 202 131632

Caresctioms - Svantusfios § sdisleé svao son signe [ 9! (]

2 0
TOTAL FRAIS GENERAUX! 12397 944 1962636

IMPOTY BT TAXES

Auires 625438 impdls (hors TEPE 4t hors tanes sur salslfes, 2544 58288
TOTAL IMPOTS TAXES [Hors TFPE ot Taxes sur gajalres) 2 541 58 288

CHARGES DE PERSONNEL

421 Pergnniel extérisur i 12 socidl 18181 (-

7086, “Moins Récup. de chorges impul. &'d'sutres organ, HLM (SA] 0 0 [

641-545-8481 Rémundrations) 2727 502 263634 2698 643 2730 704 3014 873

R BI7 5128 Chargos saclales) 215 564 584 84471 515454] 608784

(N 8up eémundeations] 430 181 34051 34704 433 556 82 878

3 Particigatian des sutariés 0 B o ¢

F.Maintenance Molns batal eharges de personset va fo Régiel 0 -G8 0D -218 654 ~289'765) =284 40y

forsctions dvantueilos 4 salal¥ gvab son signy k)

L0 [ 9
TOTAL DES GHARGES OF PERSONNEL] 3 273 247 23087321 3692130

Ajouter tHarged rigls amdllaratlon o1 divais non afféciabies 0 L]

B TO8TIT ) 5713 054

bl R adont

ENTRETIEN GOURANT
8151 Eotrotlen el rdparations courarits sur blens lmmobillers) wB4 773 821 013 583015 886 190
£, Maintanscy ép lables'd Pontratlan cs 258 074 wre 46813 377423
FHsinteninea Pl ehargis do ta rigle # cauran) 102009 481 004

8 TOTAL ENTRETIEN COURANT| 1742 847.f 1267 932 '1.542168( 7746143

foas 721
320 402
436 072

=3
ot
=)
pxd
o
=
S

 76nd 248

EFFORT DE MAINTENANCE GE + GR

6162 Geos anfratlen sus blens Immobilers 4 344 989 1673768, 1488977 1451149 1781448
F Malotériance _Plug eharges de 13 féghs afleclables ai GEl 0 ] 1 1] [}
F. Maintehance Déponses asalmilsbies au GE} [} 9| 0 [ 0
aiss Gropsivs réparations air blans lnmobillers) 0 9 t Q o
F.Mantenance Plug charges de la régis sifectables sux O8] Q 0 1) 0 0
YOTALGEEGR] 1344 989 g 7 1457 149 1781416

9305 665

TAXES FONCIERES
63512 Yaxes Eancitras sur fes Propristés Bhtle: 2714808 2807 780 3080 856 2769380 2916 618
Corracifons dvontualies & salsle avic gon slgne) - 0 o o
[} TOTAL TFRR J0608956] 27583807 2916619

AFBHCHD y1664'a88 ) 12 302204

Fliss_7.02,15_julle, 201448~ Cofi ds Foncgatnenert Sesd e a0le
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Créangas clienta et focatalims
Autres créinces d'exploitation {avee ICNE At

Dépenges A classar ou 4 rigulariser d'éxploltation
Provisions d'actif ciiculant (Hore provisidns f nancléres)

et regus sur

Déttes sur-achats d'exploitation
Oettas flscales ot sochales
1é

Oettes diverses sur immoblitsafions
intérdts couris nan'échus (siuf compensatevrs)

“Vafeurs moblt. de placentant {Nettss des provis. Ainancidrasy
Dispanibilités (Valatir fistts)

résorariy passive.

Sudresorerianettan it

INOTA: S LE BESOIN
LA TRESORERIE

Annexe N°
, 1 - BILAN FONCTIONNEL
OPH Yerres du.Sud Habitat 2009 2010 2611 2012 2013

Dotatlons et réserves {OP) 1952470} ° 1852 170 1952970 1952470 2852470
Report-&nouvesy «¥ 803 488 1 185703 STET 176 452 §74 1973828
frésuRat te Pekercics 707 783 418 5281 324803 3426 202 2326008
T rebasrl T Air4983 44896971 " 40G25798) 7251897
Subventions dinvestissement 24401 812 25696798 43132908 A7 861 567, 52217128
Provisions réplementées 1 §10 091 2110091 4308 048 4308048 3apsarr
0 2B 981880( - 4804085541 57.005413{ 62853602
Provigions pour risques of charges 1 806 307 1670 807 1183214 1532 250 1656 250
Amart, et Provisions: pour dépréciation dé 1acti immobitisé 73463456 16045754 78971 488 B2 965 159 87005853

Emprunts et dettes fnancidres (hors LCNE, Intérals compensataurs st dépits) o i
compris emprunts dccagston 47924 590 65232 682 76638295 33 367638 £9 045 010
DEpots et cautionnements regus 8751474 842664 988273 1013047 4081441
Intéréts compensateurs 225783 180264 10 237 B3840 &8 140
NHR@s! es stablas: 4151163677 . 173.084.0681] 2088410611 232257 358]°: '241:773 698
Immiobliisations incorporalies (V) ‘732278 160 630 844 083 937 894 ) 1068147
tmmobliisations corporalies [VB), 131.691 475 134 847 113 173584 112 182 208 440 192133 686
immoubles an Lastlon:Vente 15248 15245 15 245 15.245] 15 245
Iramobilisaticns corparelies 60 cours {(VB) 14 032 292 37813834 30695 98| 43632941 46279 832
immobllisations d'exploitation i 1146371 291)- 173 466 879 205°04B°5381: - 226'795.320 39 496 920
Autres prats; depats et Cantion, varsés (sans ICNE Actify 49038 43036 48 638 (1] [
“immobilisations financldres o SIA0028) 0040 0381 SOl e g
Chargss giftérées: inténéts compensateury 2257183 180 264 119.237 83 840 58140]

3059 400 333801 3252345 '3 548 463 A 260412
3474089 3287982 3456183 514 631 1087904
o 0 0 8203 823635

203 859 2336 170 2347 448 2477 833 ~3045 825
2932231 © 4300088 1 594"5841-- | 3128126

249 428 162188 803126 198 632 130089
927.374 1 800 407 1 542 842 2014 893 2 348732

[ 143828 81744 28235 o

k 188 247, 117483

12404007, 2697705

350 621 112940

360621 112,940

41043 485
457 942

1218928
686 190,

4501317

234974 9
362707 1820766 36321450,
L 2Tl 829:766] 0 3163214500 -

o 07 724

RESSOURCE EN FONDS DE ROULEMENT QUI VIENT SAJOUTER AU FONDS DE ROULEMENT NET POUR DONNER

383

S

PH. MONTANT MOYEN DEPENSES MENBUELLES
FRNG EN MOI8,DE DEPENSES

FRNG PAR LOGEMENT GERE

PART DU FHN DANS LA YRESORERIE (%)
TRESORERIE EN MDIS DE DEPENSES

4023 578
0,2 moly
435
«35%|

0.8 mols

S
3291 583
1,6 mois!
367

167%

0,8 mols

s
4348 677
0,4 mols
46

45%;

0.8 mols

14 miols|
3138
2%
2,0.mols

Fllos_7.02.18 _julllét_2014:xis  Bllan Fonctiontel

Edité lex12/11/2014
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vin g |

TERRES DU SUD HABITAY
47, rue Camilie Pelletan

BP 1564

83500 LA SEYNE SUR MER

La Penne sur Huveaune, fe 12 novembre 2013

FACTURE N°201311~1438
BON DE COMMANDE N 2013 8523
DEVIS N°MI 20131108 LA SEYNE SUR MER/83
lg_gi_g_t; : Location d'une structure 6m x 30m - Le 8 novembre 2013, Teire du Sud Habitat - La Seyne /83

Désignation Qté | Prix U. HT| Montant KT
. Foumiture 6t mise en place d'une struicturs de 6 X 30m; solt 180m2, 180} 1050 483000
Baches blanches ignifugées M2, Conforne aux nofmes BVCTS ¥
hFixaﬂon par piquetage au'sol
. Foumniture et fuise en plade d'une pagode de 3mx 3m solt m%accolée dla 4 185,001 19500
structure, baches blanchas ignifugées M2; Conforme auix normes BVCTS
Fixation par piquetage au sol
. Mise en place d'une gouttidre détanchéite avec bavette de retombée 1 50,008  Offerte
. Foumiture et mise en place d'éclairage par lustres 5 branches (en m?) 189# 1,85 368,55
. Fournituré ‘et mise en place d'un ¢hauffage & air pulsé 65000 Keal comprenant ¢ 1 200,00 20000
gaing de diffusion, cablage &t themiostat (carburant en sus)
, Fourniture defuel pour le chauffage (201) 20) i ,15L 23,00
. Transport aller-retour pour lensemble 2 120,00 240,00
TOTALHT 261656
TVA: 19,60 % : 574,64
TOTAL TTC _ =€ 3.488,19

Réglement:  virament bancaire Echéante : A réteption
Banqus : CREDITCOOP PRADO Code Banque 42559 Code Gulchet 00031 N° de:Compta 41000044868 Cle RIB 24
Yout ming it mods de pal @fin! parfa Sar) Provence Locstion acra passitfe sans miss on domaurs
pidaloble duira Al gale X deus fols to taux dintéret iat conformémont  Ta fo] 924442 du 31 01/§2H882

ARRIVEE AU SIEGE we: 1k WY (U1
ABRIVEESCEFINANCIER e '

WSEFACTURE ROIR [lor 18 W‘ Tl

ARRIVEE SERVICE ez
Elant :
WSASERVICE FAIT La:
Sarl Provence Location "ulgaty
Au capital d¢ 10000 exnros VISACHEF DE SERVICE  [Le:
4, allée de la Colombe [

13821 Ln Penne sur Huveaune "iga®

Teél 1 04423203 42 ~Fax : 0442 31.93.23. ]
www.provencelocationgv— mall pmvencelocaﬂon?&wN JATEAENE L‘.’ -
NOSIRET : 445 101 678 00016
N° TVA intracommunantaire : FR 39 445 101 678




OPH Terres du Sud Habitat - 83 - Rapport de contrfle n° 2014-100
P

Toulon le 8 novembre 2013
Facture n®220
Terre du Sud Hebitat
La Seyne sur Mer
Objet '
1Inauguration de la Résidence Saciale
820 Avenue Louise Michal la Seyne gu Mer
Convert du groups Lergada
Jo vendredi B novembre 2013
; -
Prestation des musiciens (selaires, chames soclales). 800-8uros TTC
_ {Montant & régler hult cents euros TTC 800 eurog TTC

Mods do réglement; par virement ou chigue bancsire:

COUCAGNO PRODUCTION est une assodiation rion assijsttis & ta TVA.

L Président
Stephen DEL GAISO

3n gy  COUCAGNO PRODUCTION

Association lol 1901

708, Chemin de la Crolx du Sud - 83200 TOULON

Déclarée on o EATH104 3 Toulon
n* déclark 8 0833051198
Siret48063277?00011 Cods APE 923 A
o ficence EIS 24147 158

Sidpe socin! ot adresss posiale ; 708, Chemin da la croix du sud ESQOOTOULON

004904016322 @0361871307 K goncagno-production@orange.fi

N* de Boshos EntrepronsUr do Spothasies : 2.947188

Assoolation fof 1801 - N° SIRET ; 48083277700011 - Code APE 80012

Annexe 1.26 - Page 2/6
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5 e o % P
Borr Zeoid - ¥E.

L'ASSOCIATION VAROISE

de L’INSERTION par L’ECONOMIQUE LASEYNE, le 10/011/2013

A TERRES DU SUD HABITAT
TERRES DU SUD HABITAT
17 RUE CAMILLE PELLETAN
83500 LA SEYNE SUR MER

Facture n°® 2013 11-62

Prix  PHX
'ﬁbéslgnation du produtt || Quanties | unitaire | unitatre § T TVAY peguetion| MO roratny
e Hr 320u3 Twa
Repas qu08/11/13 || 140 15| 14,02 F 137,38] 196267
S i RO Spi—
Total HT 1962,62
1| 550%
2 7% 137,38
3 19,60%
Total TTCa Paver 2 100,00

“iin”

KRBNEE ISARDEE %0 :
Date de réglement : Aréception
‘Candition d’escompte : sans escompte

Pénalité de retard : 10 % annuels

L'AVIE Le Petit Prince de La Seyhe sur mev ~ le-Germinal C3- B J, Rostand 83500 La Seyne sur mer - Tl 0494873099
SIRET 43341415800025 — TVA INTRA COMMUNAUTAIRE FR 69433414158
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Restaurant d*Insertion
Le Germinal - Bé&t. C3
Avenue Jean Rostand
83500 La Seyne sur mer

20494873099

FAX

DE: Nadjet BENZOHRA @
La Seyne sur mer, le : 23.09.2013 .

A I’ Attention.de Nora

Madame,

‘Faisant suite 3 notre entretien, je vous prie de trouver, ci-aprés, notre proposition pour, le
repas courant octobre. (Inauguration de la résidence sociale Messidor)

Salade Tunisi¢nine,

Méchoui et gaine de couscous,

Salade de fruits fais ou 3 patisserie orientale
The vert 4 lamenthe.

Le prix est de 15 € TTC par personne. Livraison, service, nappage et vaisselle jetable
compris.
Nombre de personnes 100,

TOTAL TTC:1500€

Q\A Zek\/\o.ol Pous caowa CQVMW Respectucusement N. Benzohra )
Jou 4o porsowneo
N AT
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> aATRERG
: | COURRIER ARRIVELE |

SECURHFRANCE = ). . | ovm

‘,'*;‘ ‘ N
Date Facture | 30/11/2013 ; ! :
N° Facture: 215712 TERRES DU SUD HABITAT
[N° Client: {1936 | Office Public de L'habitat J :’5
' de La SEYNE SUR MER :
17 Rue Camilie PELLETAN
83500 LA'SEYNE SUR MER
Désignation Total H.T.
Prestations du mois : Novembre 2013 ' t :

Gardignnage chapiteau résidence sociale
nuits des 7 et 8 Novembre 2013

Selon bon de commande n° 2013 8524 ‘—& g (/( e
Heures jour semaine

Heures nuit semaine

Contribution au CNAPS : 0,5 % du HT

V ' ARWE‘ g 3) 1 ! ’
539,60€X05 % Msa'swms M%" ot ! } 2.70 €
Siylgn” @ é .

VISA CHEF DE SERVICE tet

140,00 €
399,60 €

M
Misa - .
ARRIVEE MN;DATFMENT Le m:—
BaseHT. [Taux| TVA | Total H.T. Euros 542,30 €
542,30 €]19,60 %] 108,29 € | Total T.V.A Euros 106,29 €
Total T.T.C. Euros 648,59 € ;

Reglement  Palementa réception de la facture

Echiéance le 3011172013 Total en Francs 4 254,47 F :

Numéro Intracommunautaire : FR81392804530

La 1oi prévoit désomais un délai de pajsment de 30 jours entre professionnels.

Fauté de réglement A [s date liouite, des pénalitds de vetard pourcont étre exigées sans. qu'ily ait eu besoln
dun rippel ou diine mise en demeure préalable,

Le tawx agipficable est.dé 11.75% par s caloulé sur le montant T.T.CL

{Loisur Jes nouvelles végulations Econoriques du 15 Mai 2002, n°2001-420)

SECURL-FRANCE Sécurité «Interventions « Gardi ge - Vidé veillance « Proctection des biens et des personnes

Sigge social :Z.|, Toulon EST - 575, Av. Alphonse Lavaliée - B.P. 183 La Farléde - 83089 Toulon Cedex 9
Tél.: 0494 14 31 31« 24h/24 - Fax: 04 94 1443 03 - www.securi-france.com

S.A.S au Capital de 3B DOOE - Marque Déposée - SIRET +392 804 530 00021 - Autorisation administrative du 21 juln 1996
RCS TOULON B 397 804 530 - APE'8010 .7 - Agréée par 1a Préfecture duVar » N° Inera 1 FR81392804530
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CUURRIER

25 NOv. 2013

Les Deux Toques
40 Chemin Robert Brun
‘83500 La Seyne Sur Mer
TEL 104 9494 13 89 FAX.04 94 94 21 03
NESIRET 43808894000038
Site internet * www .lesdeuxtoques.com
NOTVA: FR 58438088940
Sarf au'capital de 7622.45 €

CAL 1

FACTURE N°: ]

Faitle | 1211 2013

Client:

TERRES DU SUD HABITAT
17, rue Comllie PELLETAN
83500 LA SEYME SUR MER

20131111

Désignation

INombre Prix unitaird  Total HT

Réalisation d'un cockiall

& la demande de Mme MATERA

Le Vendredi 8 novembre 2013

Cockiail

& la Résidence sociale - 320, avenue Louise Michel & Ld Seyne-s

150 10,28

ARRIVEE AU CiEaE o

ARRIVEE SEF FINANCIER

SAISIE PACTURE L

ARRIVEE SERVIEE vy

ViSA JERVICE BAIT le

“visa”

VISACHEF DE SERVICE  |1e:

"visa®

ARRIVEE MANDATEMENT Lo

A
1 542,06 €
107.94 €

Total HT

VAGT7% TVA &

Total HT

B

1 542,06

0,00€ TOTAL HT

0.00€ TVA
TOTALTIC

19.6%:

1 542,06
107.94
1 650,00

MONTANT RESTANT DO

[ 150,00 I
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SYNTHESE DES RES@LTATS FREVfS!@NNEL@

Vislal 2013~ JUILL&T 2014 he 1» ,01. a'zoza
P Etat n*01
en milllers d'suros couranls Rappe! Résultals prévisionnels
2013 | 2014 1 2018 2046 2047 | 203 2049 2028 | 2024 2024 2023
Loyers patiimoine de référence | 184607 186331 189681 19310] 18657 20011 20371} 20738| 21111 214911 21878
Effet des cosslons sl démiolitions 1] 8041 iz48| -1269] -1201] 13181 -133B[ 1862 13871 1412
Impact des travaux Immobililsds idéentiflas 56 138 172 189 192 185 168 200 201 202
impact des travaux Immobilisés non Identifiés 0 0 0 6 0 0 o] @ o 0
Loyers des opérations nouvellés 85 336 4591 1323] 1557 41691] f724| 17e2| 17684| 1816
Loyers théoriques logements 184601 18774 18638 18694; 19901 204761 20942 21318 21701] 220808 22484
Pertes de loyers /vacants | -1.6511 ~1 744} 1106 ~7321 876 880 -694 ~707 719 <732  -748
Loyers qﬁl«ancég_lg«g’_emanta 18908 17031 4rs3 17982 10228 18786 20248 206121 20082] 21387) 24 -7_"_39
Redevances Foyers 167 196 200 203  207f 21 214 218 2 226 230
Autres loysrs 528 562 654 g5681 689 661 663 666 568 670 673
Total loyers 17894 47780] 1e386] 18821 20084] 20868] 24426] wtdes| 2187 2228)) 22642
Production immobilisée 52 kig 30 30 30 30 30 30 30 30 30
Aulreg produits 662 462 282 262 211 241 211 211 211 211 211
Marges sur autres activités (1 ] 0 @ [ 0 0 (1} 0 0 0
Produlls financlers 2 2 2 10 10 10 10 10 10 107 10
Produlta gourants 183101 182831 4BeBB|  19423] 20842| 208481 293781 2iv4s| 22123 225047 22883
Annuités patrimolnie de référence | -4 379 -4.078] -4208{ -4086| -3899] -3446| 3117 -3047] -3080| -3042] -3038
Effet des cosslons st démolitfons logls st foyers ] i} 0 0 0 [+ 0 ] 0 0 0
Anfuitds des tocfmmob, (dentifiés Iogts et fovers of -287 -2B7| 2871 ~2B7 -287), 26T| 267 2871 2T
Annuités des ix immobilisés non identifiés logty g 153 2901  432) 482 321 -432] 432 4321 432
Annuilss des opérations riouvelles logls et foyerd 0 98 ~308 G2 | -1348] 1474] 14741 1474|1474 1474
Annullds des renouveliemants de composants 0 0 0 ] 0 a [ 0 0 0
Tatalannués empronte locatils | -4378| -dQre| -472| -d916| -B30g) 5482 5270 -S20pl -5212) . :5204) 5300 ...
"18olde-uprés annulids 93931 142081 43%68 14207 15034 16438| 16007 48637| 18911 17.300] 17602
) ' TFPB| -2817] ~2089{ -2891] -2Bab| -2862] -2914] .29668{ -3019] -3074| -3120] 3185
Solde sprés annultds ot TFPE 9014] 11218] 41017 14372 12171 12608 W] 1388 13837 14474 | 94607
Maintenance courante’{ ~1'892] ~1725] 4629 .1688| -1688] -1 718] 1749 1781 -1813]. -1 B45] 1879
Gros entretfen| 1781 1500 +1627| -1554] -1582| A1611]{ -1640f -1688) -1700] -1730| <1761
Maljitdnance du pare (¥ compris réylo) -3873) 3 225_ -3 188 WF23) 22707 350 «3380) «3450] 3412 w3876| 3840
Solde aprés annultés TEPE maintenance T34 TEBY] T 9M 018681 Aot} 81e4| p742] 10Qe8| 10326| 10806| 10Es7
Frals de persohnel ~30861 -4285] 4362{ 4441 -4821{ 4602] -4685] -4760] -4855] -4942] 5031
Corractlon 1égle d'entretion 204 300 3081 I 316 322 328 ‘334 340 346 352
Frals de.gestion| -1023| <4 800) -1527{ 1564 1682} 811} -1840] ~1689) 1700 -17301 -1761
Charges non réoupsrées -§46 523 ~332 220 203 #204 208 212 -216 ~220 224
Intérsts des-autras emprunis 0} 288 218 4841 140 <17 73 36 0 0 0
Aufres charges “18 -30 <31 -31 32 32 =33 433 <34 ~38 35
) Colf desimpayés| «772{. +537| 562 5851 8031 620 34| 848! 656 6681 -678
AUTOFINANCEMENT COURANT 380 869 1208 1478 2128 23830 2787 3038 3204 3947 3489
N on:% des loyers 2.2 48 5,6 7.8 10,6 11,3 13,2 14,1 14,7 15,0 154
Taux moyande vacancs; 84 [X] 58 38 34 33 33 33 33 33 83
2013 | 2014 | 2016 2046 2017 | 2098 | 2048 2020 | 2021 2022 | 2028
POT FINANCIER début d'oxare & la llvralson 220 «578 362 190 1348] 313t 8470 0.041 10770{ 13633
Autofinancement explolfation couranle 869% 1205| 1475] 2128| 2330) 2797] 3038 3204] 3347 3489
Eléments oxceptionnals d'autofinancement | - (4 [+} [ 0 g oL .0 0 [} 0
Affectalion & fa PGE <8 -78 20 -24 21 21 <22 22 22 23
Protiulis nists de cassion des actifs 0 0 [\ 0 ] 0 0 0 0 0
Faonds proprés Investls en locatif | 44921 <1200 1075 <779 -525 437 445 -453 461 A7
Reémboursemenls en capital amprunts non focalifs:] © ] 0 X3 0 0 [ 0 4 0 o
_ Autres. variations du petentisl financisr , 2536 200 o g [} 0. 0 [} 0 ]
POT FINANCIER fin d'axercice 4 In Hivialson 220 $78 382 1 1348 338 g410] BO4I] f0¥70] 43633 18830
Provision pourgros entrellen] 10321 1041} 1201 1140 1460] 1181] 1208} 1224 1248 1268{ 1282
Dépdis de garantie | 1027 1056 983 996! 1045] 10690 1069{ 4058| 1068| 1088] 1080
FONDS DE ROULEMENT LT 2 ta livralson 2288 1618 1721 21465] 368 5371 732 10324 13076 65981 18984
Rappel des taux d'évolution | 2013 2014 | 2015 4048 3 2023 Aulres hypothdses
Taux d'inflation 1,80 1,80 180 Plafonnement des loyers joul
Taux d'évolution diCC 1,80 1,80 1,80 Gonsommallor des Fonds propres Liviaison
iRL 0,00 1,80 1,80 Tx.de prod, Immob. consfruct, neuvs {0,00
Tau fviet A 2,25 1251 250 2,60 ‘Tx dé prod. immob, réhablitation 0,00

imprimé le 26/08/2014:4 18:17 Page 1




OPH Terres du Sud Habitat - 83 - Rapport de controle n® 2014-100

SOURCES ET SIGLES UTILISES

Annexe 1.28 - Page 1/2

REFERENCES DES INDICATEURS DE LA FICHE RECAPITULATIVE ET DE I’ ANNEXE 1.4.

Indicateurs Organisme R,éf' s REE ’Reglon
données au : données au :
FEvolution du parc depuis 5 ans (% annuel) données 2014 01/01/2010 01/01/2010
(moy. de (moy. de
I’ensemble des  P’ensemble des
organismes) organismes)
Bénéficiaires d’aide au logement (%) données 2012 01/01/2009 01/01/2009
(moy. de (moy. de
I’ensemble des  I’ensemble des
organismes) organismes)
Logements vacants & plus de 3 mois, hors vac. techn. (%) données 2013 01/01/2010 01/01/2010
(moy. de (moy. de
Pensemble des  I’ensemble des
organismes) organismes)
Loyers mensuels (€/ m? de surface corrigée) données 2013 01/01/2010 01/01/2010
(moy. de (moy. de
I’ensemble des  ’ensemble des
organismes) organismes)
Loyers mensuels (€/ m? de surface habitable) données 2013
Fonds de roulement net global & term. des op. (mois de données 2013
dépenses)
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) données 2013 31/12/2009
(méd. des
OPHLM)
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) données 2013 31/12/2009
(méd. des
OPHLM)
Taux d’impayés inscrit au bilan en % des loyers et charges données 2013 31/12/2009
(méd. des
OPHLM)

Sources

- Rapport sur 'occupation du parc locatif social (OPS) et son évolution 2009, MEDAD/DGUHC
- Enquéte sur le parc locatif social (EPLS) au ler janvier 2010, MEEDDAT/CGDD/SQeS/OSLC
- Circulaire loyer HLM pour les taux de loyers recommandés pour 2011, MEEDDAT/DGALN/DHUP
- Référents Boléro 2009, MEEDDTL/DGALN/DHUP



OPH Terres du Sud Habitat - 83 - Rapport de contréle n® 2014-100

Annexe 1.28 - Page 2/2

- SIGLES UTILISES
Sigle Sigle
AAH Allocation pour Adultes ORU Opération de Renouvellement Urbain
Handicapés
A .
ANRU gence,Natlopale pout la PALULOS Prime 4 I’amélioration des Logements
Rénovation Urbaine N o \
a Usage Locatif et & Occupation
Sociale
APL Aide Personnalisée au Logement PLAI Prét Locatif Aidé d’Intégration
ASLL Accompagnement Social Lié au PLATS Prét Locatif Aidé Trés Social
Logement
CAL Commission d’Attribution des PLI Prét Locatif Intermédiaire
Logements
CCH Code de la Construction et de PLR Programme a Loyer Réduit
I’Habitation
CGLLS Caisse de Garantie du Logement PLUS Prét Locatif 8 Usage Social
Locatif Social
CHRS Centre d’Hébergement et de PSP Plan Stratégique de Patrimoine
Réinsertion Sociale
CMP Code des Marchés Publics PSR Programmes Sociaux de Relogement
CUS Conventions d’Utilité Sociale RHI Résorption de ’Habitat Insalubre
DALO Droit Au Logement Opposable RMI Revenu Minimum d’Insertion
DTA Dossier technique d’amiante SA d’HLM Société Anonyme d’HLM
FRNG Fonds de Roulement Net Global SCI Société Civile Immobiliére
FSL Fonds de Solidarité Logement SCLA Société Coopérative de Location
Attribution
GIE Groupement d’Intérét Economique SCP Société Coopérative de Production
GPV Grand Projet de Ville SEM Société anonyme d’Economie Mixte
HBM Habitation 4 Bon Marché SRU Solidarité et Renouvellement Urbain
(loi du 13 décembre 2000)
HLM Habitation a Loyer Modéré TFPB Taxe Fonciére sur les Propriétés Baties
HLMO Habitation a Loyer Modéré USH Union sociale pour ’Habitat (union
Ordinaire des différentes fédérations
d’organismes d’HLM)
MOUS Maitrise d’Ouvrage Urbaine et VEFA Vente en Etat Futur d’ Achévement
Sociale
OPH Office Public de I’Habitat ZUS Zone Urbaine Sensible



REPONSES DE L'OFFICE PUBLIC DE L'HABITAT
TERRES DU SUD HABITAT (83)



OBSERVATIONS DU CONSEIL D’ADMINISTRATION DE L’OFFICE
PUBLIC DE IL’HABITAT TERRES DU SUD HABITAT AU REGARD
DU RAPPORT D’OBSERVATIONS DEFINITIVES
N°2014-100 DE DECEMBRE 2015 ETABLI PAR I’ANCOLS

RAPPEL DE LA PROCEDURE

En application I’article L. 342-1 du Code de la Construction et de I'habitation, ’antenne territorialement
compéiente de "ANCOLS a, 4 compter du 18 septembre 2014, procédé au controle de I'Office Public de
I’Habitat TERRES DU SUD HABITAT. Cette procédure a conduit 4 ’émission d’un rapport d’observations
provisoires n°2014-100 communiqué en avril 2015. Par correspondance en date du 22 mai 20135, I'Office Public
de I'Habitat TERRES DU SUD HABITAT a communiqué 3 I’ANCOLS son premier rapport d’observations
écrites en réponse. Lors d’une audition en date du 3 juillet 2015, le Président et le Directeur Général de ’Office
ont apporié des précisions complémentaires & la Mission d’inspection territoriale déléguée au contrdle de
I’Institution et dans son prolongement, des observations complémentaires écrites cn réponse au rapport
provisoire susvisé ont été communiquées 3 ’ANCOLS le 17 juillet 2015. Par pli recommandé avec accusé de
réception en date du 31 décembre 2015, 'ANCOLS a notifié le 26 janvier 2016 au Président du Conseil
d’ Administration de I’Office Public de I’Habitat TERRES DU SUD HABITAT le rappert définitif n°2014-100
de décembre 2015 portant contréle de I’Etablissement. L’examen dudit rapport par le Conseil d’administration
entraine les observations suivantes au regard des dispositions de I’article R. 421-13 du Code de la Construction
et de I’Habitation. Lesdites observations seront donc annexées au présent rapport de I'’ANCOLS lors de sa
publication.

Afin d’assurer une réponse exhaustive dudit rapport, il sera repris chaque point relevé par ’TANCOLS dans le
cadre de sa fiche récapitulative au titre de sa présentation,

L’ANCOLS a relevé le role trés social avéré de 'Office Public TERRES DU SUD HABITAT dans un contexte
économique dégradé. La participation active au logement des DALO, les loyers faibles proposés aux locataires
ainsi que le projet de rénovation urbaine permettant de relever et Iattractivité dd$ite I;ont“élf &ﬁfet les axes forts
de 1a politique menée par le Conseil d’administration de ’Office Public de I'Habitaltas® “seas”

(L] 't LX) 67 i 0
Trés impliqué dans le programme de rénovation urbaine de la Commune de la 'S.E?'NE EUI{ MEW °lgOff ice
Public TERRES DU SUD HABITAT a donc connu un rylhrne soutenu d’ mve:&!s's&ﬁients es derm%rts armées
tant en terme de renouvellement de son parc immobilier, qu’en terme d’opérations dé rt‘hab:lltaﬁonm :

L]
ﬂﬂiﬁ&@ aag& Q

H
S’inscrivant dans une politique dynamique, I'Office Public TERRES DU SUD HAﬁl'l’-A'B souhaltewdonc gue les
observations soient pergues sous le prisme de la conformité A la politique globale menée ensmatiére d!: Logement

social. " o

L]
» . esuee

sur les observations de I’Ancols H

L’ANCOLS reléve différents points faibies dont certains ont déja été traités par la nouvelle équipe de I'Office
Public de 1'Habitat dés sa prise de fonction et insufflée par les membres du Conseil d’ Administration. La mise en
perspective des efforts réalisés par la nouvelle gouvernance au regard des anciennes pratiques a porté sur
I’organigramme, le systéme organisé de gestion des procédures, la gestion des impayés, la diminution des frais
de gestion ainsi que la mise en ceuvre de procédure de contrble des installations individuelles a gaz. Différents
éléments en attestent :

Concernant 1'organigramme qui_est considéré comme « peu lisible et mangue d'encadrement intermiédiaire »,
ces points ont été corrigés par la conceptualisation d’un organigramme rationnalisé de |’organisme, reflétant
I’efficience du nouvel ordonnancement des services par pdle de compétences et adopté par le Conseil
d’administration. C’est ainsi que la nouvelle Direction Générale et les services d’encadrement de I’Office Public
TERRES DU SUD HABITAT articulent désormais leurs actions autour de six axes : clarifier les priorités et
communiquer réguliérement ; tenir un discours cohérent a I'ensemble des acteurs du secteur ; détecter les




situations conflictuelles de fagon précoce ; favoriser le réglement négocié des situations litigieuses et permettre
un arbitrage cfficient ; ne pas dépouiller la hiérarchie opérationnelle de ’ensemble de ses pouvoirs au risque de
la déresponsabiliser ; et enfin, conserver un équilibre entre les responsabilités et les pouvoirs.

« L'absence de systéme organisé de gestion des procédures » relevait, de toute évidence, des manquements de
'ancienne Direction Générale. Aujourd’hui, I'Office Public de ’habitat dispose de documents de présentation de
son organisation, de son fonctionnement et aussi, de ses procédures, le changement de Directeur Général ayant
entrainé une nouvelle dynamique et une formalisation des procédures de TERRES DU SUD HABITAT dans un
contexte économique et financier particulierement obéré. C'est ainsi que I’organisation est aujourd’hui assurée
par quatre péles « Gestion locative & proximité » ; « Administratif & Financier » | « Systémes d’information &
réseaux » ; « Pdle technique ». Ainsi, les notes de service et procédures en vigueur au sein de 1’Office Public de
I'Habitat sont dorénavant systématiquement mises en ligne sur Pintranet de ['organisme a Dattention de
I'ensemble des services. Le dispositif intranet permet donc 4 Pensemble des agents d’accéder aux ressources de
"Office,

Sur la « gestion des impavés non satisfaisante », les réponses ont déja été apportées par la mise en place de
procédures préventives de lutte contre I'impayé et contentieuses, dans le cadre du partenariat entre les services
de I’Office Public de I’'Habitat TERRES DU SUD HABITAT et le Trésorier Payeur Municipal. La prise en
compte des ressources des résidents, titulaires ou non de I’Allocation Personnalisée au Logement, justifiait
toutefois la mise en place de procédures distinctes.

Dans la phase de traitement de ["impayé, et d’une maniére générale, les indicateurs de gestion réclament une
analyse beaucoup plus fine et serrée que celle qui a été mise en ccuvre précédemment. Ainsi, F'étude des
typologies d'impayés montre trés clairement une mauvaise appréhension du métier par les chargés de clientéle en
agence. Une reprise en mains nécessaire a déja été entreprise et donne déja des résultats positifs autour des axes
suivants : rappel des processus de traitement global de |'impayé ; appropriation compléte du portefeuille de
gestion par les chargés de clientéle ; mise en ccuvre de la détection des impayés et de leur traitement plus en
amont par contact téléphonique obligatoire ; traitement sccial de Fimpayé par les conseilléres en économie
sociale et familiale plus en amont ; mise en place d'indicateurs de gestion par chargés de clientéle (au heu d'un
processus global agence) plus efficace en termes de résultat et d'atteinte d'objectifs ; élaboration d'une stratégie
d'attribution des logements plus ciblée afin d'éviter le risque d'impayé majeur sur certains groupes neufs;
motivation renforcée du personnel autour des dispositifs sociaux de maintien dans les lieux, C’est dans ce cadre
que le « Guide des Procédures : traitement des impayés » a été établi en mai 2015 et se nourrit des expériences

dans la gestion de I"impayé au regard de cette nouvelle modélisation de traitement, sece  sses
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Quant au contenu du traitement de la lutte conire I'impay¢, il a été acté que Ie.processun entse le constat de la
dette client &4 M 0 et la présentation du dossier devant la Réunion mensuelle d’Ar%ltrnge Oomentmq{'fl} AC)

était de M+3 pour les résidents non titulaires de I’A.P.L. et de M+4 pour les rémdems M+A pour,lgk rétidents

titulaires de I’A.P.L. ; H e joese  zurses
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Dans la phase contentieuse, la synergie entre les services de la Trésorerie Génera]eet:les serw;;es de ‘I‘F,RRES
DU SUD HABITAT a été mise en czuvre dés 2015 par la nouvelle Direction Genérale'Aghsl‘ 1e%, proctdures
conjointes mises en place assurent une continuité des relances et des poursuites 3 'encontre des dgbhitars sans
générer de double-emploi. En effet, la Trésorerie dlspose de dispositifs de recouvrament forgé. Dggséunions
réguliéres de cadrage se déroulent pour assurer le suivi des recouvrements dans_ 1e £adif* ¢ % convention de

partenariat signée le 6 octobre 2015, oL e,
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Parall¢lement, 1’Office Public TERRES DU SUD HABITAT est habilité a engager des dlsposmfs d’apurement
social de la dette, via e Fonds de Solidaritt au Logement, les plans d’apurement, les formalités de
contractualisation d’un protocole d’accord, les interventions auprés de la Caisse d’Allocations Familiales ou de
la Mutuelle Seciale Agricole, en vue de remettre les droits et/ou de réclamer le paiement du rappel de I"Aide
Personnalisée au Logement. En outre, en sa qualité¢ d’Office Public de I'Habitat, TERRES DU SUD HABITAT
tisse des liens étroits avec les organismes institutionnels (Préfecture, Conseil Départementale, CAF...) facilitant
les procédures en matiére d’impayés.

En tout état de cause, I'Office et le comptable se réunissent réguliérement pour dresser le bilan des actions
menées, apporter des correctifs et le cas échéant, des améliorations. La lutte contre les impayés restant un des
axes majeurs de la nouvelle politique de I’Office.



Concernant_les frais de gestion considérés_comme_« élevés », le Conseil d’administration de I'Office Public
TERRES DU SUD HABITAT a donné instruction a la Direction Générale, et ce, conformément a la décision de
son bureau, d’une diminution des frais de gestion dans le respect de ses axes prioritaires. L.’Office entend donc
réduire les colits pour continuer & dégager des marges de manceuvre indispensables.

C’est ainsi que des économies importantes sont réalisées par la réduction des cofits de mission avec la
suppression des vols en classe affaire, la réduction drastique des frais de réception, la suppression de deux
véhicules de direction, la réduction des colits de consultants par la résiliation des marchés, et enfin, I'ajustement
de la politique de ressources humaines au niveau des cursus pour affiner la connaissance des métiers exercés
dans I’établissement.

L'Office Public de I’Habitat TERRES DU SUD HABITAT reste en outre attentif & toutes propositions Iui
permettant de dégager de nouvelles sources d’économies ainsi que des recettes supplémentaires. C’est ainsi que
par les arbitrages de la direction générale sous I’impulsion du Conseil d’ Administration, les frais de gestion sont
aujourd’hui dans une trajectoire forte de diminution.

Enfin,_concernant {'amélioration de la procédure de controle des installations individuelles a_gaz, les
controleurs avaient relevé pour I’année 2014 un taux de pénétration compris entre 63,2% et 81,2% selon le type
d’équipement, soit un taux de pénétration moyen de 70%.

Par un marché n“2015-01 conclu en décembre 2014, I’Office Public de I’Habitat TERRES DU SUD HABITAT
a conclu avec la société PROXISERVE un « contrat d'entretien des appareils thermiques individuels de
chauffage et de production d'eau chaude, ventilation de type VMC ga: et hybride gaz du patrimoine de TERRES
DU SUD HABITAT ». 1l y est ainsi mentionné une procédure particuliérement aboutie en matiére d’information
clientéle. Ledit systéme d’information permet en effet & TERRES DU SUD HABITAT d’accroitre sa visibilité
sur es interventions de I’entreprise de maintenance grice & |’utilisation d’un logiciel informatique lequel permet
d'identifier le groupe d’intervention ; les divers bitiments de chaque groupe ; les lieux d’intervention et les
actions exécutées.

Dans le prolongement, chaque intervention est répertoriée et I'agent chargé du contréle de I'installation précise
les délais de son intervention, le caractére urgent de sa mission et, le cas échéant P’exercice de missions
complémentaires. Dans ces conditions, ’Office Public de I’Habitat TERRES DU SUD HABITAT est assuré de
disposer d’un suivi rigoureux de I'ensemble des interventions réalisé sur son parc de logements.
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En tout état de cause, I'Office Public de I’Habitat TERRES DU SUD HABITAT a modemlsé- le, mptlus operandi
établi avec la société de maintenance, esaes 3 0,

L’Office Public de I'Habitat TERRES DU SUD HABITAT respecte ainsi parfa;lmnent IeSadISPDHHOIln de
I'article R. 224-41-4 du Code de I’Environnement qui exigent un entreticn annucl s pour ‘leg cb&ﬁdleres
alimentées par des combustibles gazeux, liquides ou solides dont la puissance nominale est-supéucufe ol égale a
4 kW et inférieure ou égale a 400 kW. En effet, TERRES DU SUD HABITAT assure une n]amtenanl:e c:.}ff' CIente

et précautionneuse des matériels de chauffage de I’ensemble de son parc immobilier. LN -
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A titre informatif, le taux de pénétration moyen relevé en 2015 est de 88% pour I'ensemble des équipements.
Soit une amélioration de prés de 18 points. L sogeenet
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L’Office Public de I'Habitat TERRES DU SUD HABITAT doit par cette nouvelle procédulte al‘né.llorer 50N taux
de pénétration a terme qui devra étre totale (100%). L’ANCOLS aurait donc di relever que I’Office Public de
I'Habitat TERRES DU SUD HABITAT fait ainsi de la maintenance de son parc de matériel de chaufTage une
priorité sécuritaire pour le locataire.



Pour les autres points faibles relevés : ils sont inhérents au rdle social avéré de 1'Office Public de I'Habitat sur un
territoire fortement paupérisé avec des aides publiques en constante diminution. Le Conseil d’administration de
I’Office Public de I"Habitat TERRES DU SUD HABITAT reléve ainsi dés Iintroduction du rapport, les
difficuliés économiques préoccupantes depuis vingt-cing ans, entrainant un niveau de satisfaction peu élevé et un
état du patrimoine dans un état moyen et ce, malgré les montants investis dans le cadre du PRU, une capacité de
I’organisme 4 construire limitée, et enfin, une situation financiére préoccupante.

Sur le nivean de satisfaction peu élevé, 1'Office Public d’Habitat TERRES DU SUD HABITAT tient  rappeler
que depuis 2011, une réorganisation interne de la gestion de proximité, résultant de I'enquéte de satisfaction
réalisée 4 cette époque, a été mise en uvre. Les enjeux de cetie nouvelle mise en ceuvre étaient de simplifier
’organisation des responsabilités, rationaliser le management et préciser le role de chaque agent permettre une
connaissance plus directe des territoires par les équipes en charge de la qualité de service ainsi que simplifier le
disposiltif de contact pour les locataires et faciliter la communication avec les différents services de I’office.

Une réorganisation du dispositif en agence a ét€ mise en ccuvre en 2013, Ses principes en sont le regroupement
des missions de la gestion urbaine de proximité au sein d’un pdle opérationnel ; la décentralisation de la gestion
courante des sites avec la mise en place de trois agences répondant aux locataires sur la base de secteur de
gestion défini et assurant la gestion locative et technique courante. Chaque agence sera ainsi composée de
gestionnaires d’immeubles et de chargés de clientéle, ainsi que d'une assistante d’agence et d’un chef d’agence.
Pour assurer une meilleure efficience, la gestion des atiributions, la gestion des charges, le conseil social,
I’élaboration des marchés et le pilotage des indicateurs globaux restent centralisés. Toutefois, la mise en place
des agences n'a pas apporté les résultals escomptés et a orienté TERRES DU SUD HABITAT vers une nouvelle
organisation depuis la fin du 1* semestre 2013,

Sur 1'état moyen du patrimoine et ce, malgré les _montanis_investis dans le cadre du_PRU, le Conseil
d’administration de I'Office Public d’Habitat TERRES DU SUD HABITAT a adopté, par deux délibérations
n°12.01.07 en date du 13 janvier 2012 et n°14.01.02 en date du 27 février 2014 deux plans pluriannuels de
travaux éligibles & la provision pour gros entretien, dont I’ambition affirmée est de maintenir un niveau élevé
d’entretien de 1’ensemble de son patrimoine en complément de la reconstitution de I'offre locative, des travaux
de réhabilitation en cours ou a venir, des dépenses d’entretien courant et des dépenses de gros entretien non
éligibles & la provision pour gros entretien. A cet égard, il convient de relever que les dotations financiéres
globales, tous groupes confondus ont largement augmenté entre le premier et le second plan pluriannuel. En tout
état de cause TERRES DU SUD HABITAT maintient des efforts constants et substantiels sur I'entretien et la
maintenance de son patrimoine en conformité avec les préconisations de la CGLLS."":"" .
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Dés lors, toutes les mesures nécessaires a ’entretien et a la maintenance de son parc cfe-l'ogcmgng onﬁ été pn.s.es et
les désagrements résiduels relevés par ’ANCOLS 4 I'occasion du contréle ont am caracfére rhamfes'lemcnt

a0 ®
exceptionnel que I'Office s’est déja attelé 4 rectifier. 2 TS eces, 20ests
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Sur la capacité de I'organisme G construire limitée, et enfin, la situation financiére mgt'e Lom}ﬁé’ preoccupame
de 'Office Public_de I'Habitat_par ['ANCOLS ; cette situation perdure depuis trente "anpides. Less défic cits
chroniques structurels passés de I'Office Public TERRES DU SUD HABITAT ['ont alns'l”condumaeeu'e
accompagné par la CGLLS depuis 1986, ce qui lui a évité, & maintes reprises, la cessation de’ pmemtnt et Ja
dispersion de son patrimoine. Tt aats
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1l s’avére important de préciser toutefois que les résultats d’exploitation excédemalres-corystznés:surslaapérlode du
contrdle 2009-2013 auront permis 8 TERRES DU SUD HABITAT de résorber au fil d@ c&¢ années, les déficits
antérieurs cumulés qui s'élevaient a — 1.908.485,91 € au passif du bilan 4 fin 2008,

L’assainissement de ces déficits est d’ailleurs intervenu dés I’exercice 2012 ot le résuliat de 3.426.202,44 € aura
ainsi permis, non seulement, d’effacer le résiduel de déficit qui s'élevait & - 452.573,82 € & fin 2011, mais
surtout d’afficher, aprés de nombreuses années de déficit, un report a nouveau créditeur de 1.973.628,62 € et, de
surcroit, d’affecter un montant de 1.000.000,00 € en réserves diverses afin de permettre 4 Ioffice de contribuer
au financement de nouveaux investissements ou de couvrir un éventuel déficit sur les exercices a
venir.



BILAN PASSIF AVANT

AFFEGTATION DU 2009 2010 2011 2012 2013
RESULTAT
COMPTE DE REPORT A
NOUVEAU (en K€) 1903 -119%6 =117 -45831 +1974
COMPTE DE
RESERVES 0,00 0,00 0,00 0,00 +1000

S’agissant de la dotation aux amortissements, et aprés un contrdle rigoureux des comptes par la chambre
régionale des comptes en 2008, une défaillance dans le respect de la réglementation des dotations aux
amortissements et provisions avait été observée. Depuis lors, I'OFFICE PUBLIC TERRES DU SUD HABITAT
s'est attaché a corriger et améliorer ses pratiques tant dans I’intégration de ses biens a actif immobilisé du bilan
en appliquant la régle de calcul de ’amortissement au prorata-temporis dés la date de mise en service du bien
que par la comptabilisation d"amortissements dérogatoires (ou de reprises) lors de la constatation d’un écart entre
les amortissements techniques et les amortissements financiers le cas échéant.

S’agissant des excédents & venir et Projection 4 10 ans, ’Office Public de I’'Habitat TERRES DU SUD
HABITAT poursuit dans ses effort pour améliorer sa gestion et persévére dans sa maitrise de la dépense et la
recherche de nouvelles recettes

Pour anticiper et rendre prévisible son avenir financier, des prajections financiéres & 10 ans sont effectuées dans
le cadre de la production annuelle du rapport d’étape obligatoire dans le suivi de son dernier protocole CGLLS.
La simulation financiére réalisée en juillet 2013 sur la base des derniers comptes arrétés de V'exercice 2012
(période 2013-2022) a éié produite lors du présent contréle. Celle-ci démontrait le bon maintien des indicateurs
de gestion de I'office qui pouvait permettre, en conservant une gestion rigoureuse, I’affermissement d’une bonne
santé financiére et la continuité dans les bons résultats dégagés exercice aprés exercice.

Cependant, dés P'exercice 2013 la tendance des projections financiéres s’est considérablement détériorée. En
effet, alors méme qu’a la sortic de I’exercice 2012, 'office envisageait une pérennité de son redressement
financier, des dégradations sont intervenues en 2013 sur certains indicateurs de gestion qui ont connus de fortes
hausses (I’impayé, les frais de gestion - masse salariale et frais de fonctionnement = £ 18 pertes fi Ranciéres sur
vacance). De surcroit, TERRES DU SUD HABITAT s’est retrouvé contraint de connolld'e'r*deux anciennes
lignes de trésoreric de 10 ME chacune en préts amortissables classiques a rembourset ¢ aur ynqtpunf- duréa. de 8
ans, soit une annuité¢ de dette supplémentaire de prés de 3 M€ a devoir rembb'ursg‘r das 7013 J.qsqq’tn
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Ces éléments ont donné le signal dans la projection financiére établie en juillet 2014 Itarg de 1a) pr@duotn:m' gu
rapport d’étape 2013 car ils ont influé directement sur 1’autofinancement courant de 1’ explouaﬁon q.u; a Lhuléde
68% par rapport 4 2012 avec également un potentiel financier & terminaison devenu négatif de -3,3 M€, ,***°"
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Malheureusement, la situation au niveau de I’exploitation ne s’est pas infléchie en 701«1 aQedde.fm'losachutcs des
résultats sur le colt des impayés (plus de 1,6 ME d’impayés supplémentaires consta}és syr cet-cxercwe), les
pertes financiéres dues 4 la vacance d’un niveau trés élevées (2 ME), les dépenses de bersonnel'gqn rEcupérable
en forte hausse (+ 722 K€ par rapport 4 2013) et les frais généraux trop importants pour un établissement de la
taille de TERRES DU SUD HABITAT (2,2 ME contre 1,2 M€ prévus dans le protocole CGLLS) qui ont affectés
inexorablement Ia capacité de 1'office 4 s’autofinancer.

Ces dégradations associées & la non-augmentation des loyers en 2014, principale ressource de I'office, et le poids
de "annuité d’emprunt des deux anciennes lignes de trésorerie consolidées aura contraint I’office 4 afficher un
important déficit de son autofinancement courant pour prés de 2,5 M€,

Néanmoins, il est important de préciser qu'au niveau du potentiel financier 4 terminaison la tendance s’est
inversée en une belle amélioration puisque celui-ci s’éléve 3 +13 M€ a fin 2014,

Cette amélioration est consécutive a la prise en compte dans le calcul du potentiel d’une part, des 2 emprunts
consolidées qui figurent au passif du bilan et qui, au demeurant, auront permis i |’ office de porter financiérement
durant quelques exercices 20 M€ d’investissement et d’autre part, de rattrapages importants de rentrées de fonds



sur cet exercice au titre de financements attendus depuis des mois voire plus d’une année pour certains (prés de
23ME encaissés en 2014).

Dans ce contexte de fragilité financiére trés préoccupant, le conseil d’administration de TERRES DU SUD
HABITAT a souhaité que I’exercice budgétaire 2015, aujourd’hui cldturé, soit mené sous I’égide de régles
prudentielles fondées sur le contrile permanent de ’ensemble des dépenses d’exploitation afin que TERRES DU
SUD HABITAT puisse réaliser le maximum d’économies et ce, dans le respect d’unc juste limite permettant de
continuer 2 satisfaire les besoins des locataires ainsi que le maintien des conditions de travail et de salaires du
personnel.

Les résultats obtenus & la baisse sur certains indicateurs de gestion ont prouvé que les systémes mis en place par
le nouveau directeur général durant la gestion 2015 se sont avérés efficaces et qu’ils doivent étre pérennisés en
2016 avec des objectifs de nouvelles améliorations bien ciblés, principalement en matiére de recouvrement et de
lutte contre I'impayé locatif.

A cet effet, il peut étre annoncé qu'en 2015, les dépenses de personnel non récupérables ont été inférieures
d’environ 300 K€ par rapport 4 2014, les frais de fonctionnement ont diminué d’environ 400 K€ et les dépenses
de maintenance ont également diminué, quant a elles, d’environ 300 K€.

De surcroit, bien que validée par le comité des aides de la CGLLS qui s’est tenu le 4 février 2016, la subvention
CGLLS 2015 calculée & hauteur de 989 K€ n’a pas pu faire I’objet d’un rattachement a |'exercice dans "attente
de son versement effectif compte-tenu, d’une part, de la réelle incertitude qu’elle soit validée et, d’autre part, de
la date de ce comité des aides qui est intervenu tardivement aprés la cloture des comptes 2015.

Néanmoins, un fait important est & souligner ; malgré I’absence de la constatation de cette subvention a
I’exercice 2015, TERRES DU SUD HABITAT a réussi, grice aux efforts réalisés, & ne pas sortir déficitaire et &
dégager un modeste résultat d’exploitation positif de "ordre de + 75 K€,

Le nouveau prévisionnel budgétaire 2016 sera construit dans la ferme volonté de respecter le cadre de gestion
trés rigoureux aujourd’hui mis en place car la nécessité de réaliser de nouvelles économies est primordiale pour
continuer dans la bonne voie d’amélioration des résultats. Quand bien méme la recherche de recettes nouvelles
est plus compliquée 3 réaliser, les efforls se poursuivent dans la mobilisation de tous les fonds possibles
constituant des recettes dont 1’office a grand besoin.
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S’agissant des receties exceptionnelles, la Direction Générale continue a travailler errcollﬁlfd'l‘auon avec un
cabinet spécialisé dans les dégrévements & obtenir sur les taxes. Début 2014, il @ H{g pchrdé § I'pitice un
dégrévement de prés de 914 000€ liés aux travaux d’économie d’énergie réalisés dans I&s r'bgrammcs e
réhabilitation; une somme qui vient se rajouter aux 200 000€ déja dégrevés début 20:396; p“és gq :ipO Obb é gant

actuellement en cours d’instruction aupres des services fiscaux. .
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S’agissant des Certificats d’Economie d’Energie — CEE, le dispositif des Certifi cats'd’i:cenomle dﬂEnergte
repose sur une obligation de réalisation d’¢économies d’énergie imposée par les pouvoirs publics ax véndejiys
d’énergie. Ceux-ci peuvent « racheter » un montant de certificats auprés d’autres acteurs ayant mpné des
opérations d'économies d'énergle TERRES DU SUD HABITAT a optimisé ce disposjtif phs leschoix de AeHfains
travaux favorisant les économies d’énergie et & négocier le rachat de ces certificats*an ‘méilleur prix par GDF
Suez, pour un montant total de plus de 198 000€ 4 ce jour. TERRES DU SUD llABITZ\T-prqut dans les
travaux & venir favorisant les économies d’énergie, d’obtenir la valorisation de certifitats, 0 que*]e choix de se
raccorder au futur réseau de chaleur pour le chauffage urbain et ainsi rapporter plus de euros en CEE.

Si la capacité de I'organisme & construire est donc limitée au regard de la situation financiére jugée comme
préoccupante de 1I'Office Public de 1"Habitat par FANCOLS, la pérennisation de I'Office Public d’Habitat
TERRES DU SUD HABITAT est donc aujourd’hui en amélioration constante. Il suffit de se référer au Plan
Stratégique de redressement dressé par la direction générale de 1'Office pour les années 2015-2020 élaboré et
présenté 4 la Fédération Nationale des Offices Publics de PHabitat, 3 la Caisse des Dépéts et Consignations et a
la CGLLS.

Par ailleurs, PANCOLS reléve au 31/12/2013 un temps de travail inférieur a la novenne des Qffices Publics de

I'Habitat (congés, ARTT, récupérations et_absences). Le Conseil d’administration de I’Office Public regrette

qu'il ne soit pas toutefois relevé que toute absence ne caractérise pas une situation d'absentéisme. Or, il




convient de relever que le nombre de jours d'absences caractérisant un absentéisme prétendument élevé ne
précise nullement les différents régimes d’absence.

En effet, les vingt-neuf jours d’absence par agent retenus par I'ANCOLS ne sont pas ventilés ni par type de
congés ouverts par le statut de la Fonction Publique Territoriale, ni par type de congés ouverts par le Droit du
Travail. Dans ces conditions, la caractérisation d’un taux d'absentéisme élevé ne peut pas étre établie.

Daés lors la notion péjorative « d’absentéisme » utilisée par PANCOLS n’apparait pas appropriée & la situation
de I'Office en I’état d’un défaut de discernement entre types d’absences.

Par contre, il est indéniable que I"Office Public de I’Habitat TERRES DU SUD HABITAT doit s'attacher a
metire en place une politique de gestion des absences et de prévention subséquente.

Commentaires sur les anomalies ou irrégularités particulidres



3.  Anomalies ef irrégularités sur la commande publique :

Le Conseil d’administration tient 2 titre liminaire a rappeler qu’au regard du nombre de marchés soumis au Droit
de la Commande Publique, et géré par le service des marchés et de la commande publique de I’Office, les
procédures sont strictement respectées. Ainsi, ’ANCOLS aurait pu relever que sur cent quatre-vingt-huit (188)
procédures recensées, TERRES DU SUD HABITAT n’a pas été¢ condamné pour un quelconque manquement
aux obligations de publicité et de mise en concurrence.



Pour autant, Je Conseil d’administration regrette que les marchés cités, et gérés par I'ancienne Direction
générale, fassent 'objet d’observations dont le conlenu leur était éiranger préalablement & la lecture dudit
rapport.

Sur la « Mission d'Assistance @ Maitrise d'Ouvrage en gestion financiére et budgétaire », e Conseil
d’administration prend acte de la position de "ANCOLS sur les risques de manquements aux régles de
transparence suite au déjeuner de FPancien Directeur Général, en n'en connaissant pas le contenu. Par
conséquent, il est prévu la transmission desdits éléments aux autorités judiciaires compétentes pour instruction si
nécessaires. L’Office entend relever que le marché susvisé a été résilié par I'Office selon décision de résiliation
cn date du 12 février 2015.

Sur la « Mission de maitrise d'wuvre urbaine et sociale et d'assistance a maitrise d'onvrage logements adaptés
dans le cadre du projet Berthe », ’ANCOLS considére que I’Office Public de 1I’'Habitat TERRES DU SUD
HABITAT n’a pas « respecté pleinement les principes fondamentaux de la commande publique ». L’Office
Public d’Habitat TERRES DU SUD HABITAT tient juste & préciser que, pour les modalités de facturation et
donc de paiement des interventions de la société il est fait é1at de ce que la facturation par la société

de ses diligences, correspondrait 2 un rythme et une logique forfaitaire ne correspondant pas au
« phasage » des deux missions impliquées par le marché public, sans qu’un avenant n'ait été conclu. 11 doit étre
précisé que, nonobstant le fait que la société devait, globalement et principalement, intervenir sur les
deux phases du marché, celle-ci est toutefois intervenue dés la premidre phase afin que la cohérence de
I’exécution du marché soit assurée. En ouire, le montant total versé par ’Office correspond strictement au prix
du marché tel que convenu entre les parties au terme de la procédure de passation du marché et alors méme que
intégralité des prestations ont effectivement été exécutées par les deux membres du Groupement attributaire.
En tout état de cause, 1'Office s’engage a développer une vigilance accrue dans le cadre du contrdle de
I’exécution des prestations prévues & un marché dés lors que celle-ci est prévue en phases successives, pour
assurer le paiement aprés application du principe du service effectivement fait. Concernant les autres éléments
relevés, les autorités judiciaires seront donc saisies pour vérifier si les principes fondamentaux de la commande
publique ont été atteints.

Sur la « Mission d’AMO financiére ANRU », I’ ANCOLS reléve d’une part, le fait que ait donné un avis
sur le cahier des charges du marché, en octobre 2013, puis ait répondu en groupement solidaire avec la société

et que d’autre part, le classement sans suite de ’appel d’offres pour des motifs budgétaires alors
méme que P’offre la moins disante (et autre que celle du Groupement précité) était nettement inférieure a
I’estimation et techniquernent jugée acceptable.

- @ (1K L)
Au cas présent, il ressort du Rapport de I’ANCOLS que I"intervention de la société’ telle qu’elle ressort
de I’e-mail, en date du 8 Octobre 2013 4 00:57, est trés limitée. En cet état, et nonolmqntj *ihfgrvention de la
société dans le cadre de I'élaboration des documents afférents au marchd ﬁ:iul:ﬁlc:d TAMO fmncrére
ANRU, I’Office Public TERRES DU SUD HABITAT n’aurait pas pu rejeter la caﬁdfd:aguré dé‘posée L)ar gette
société dans le cadre d’un Groupement et aurait donc opéré, 4 minima, un classemeng safjs Sulte,, e, athtd

Concernant le classement sans suite, il ressort du compte-rendu de la Direction des Fi‘h‘dhces que ¢ ma?qllé,q %té
classé sans suite tant pour des raisons budgétalres que pour des raisons lies a I’ insuffisance de cqnqmt:nce or,
pour des motifs d'intérét général, le pouvoir adjudicateur peut déclarer, & tout moment, un marclfé'pub}l,p.sms
suite. Les candidats en sont informés. Selon la Direction des affaires jurldlques du Ministére dé I’ Ecollomle et
des Finances, les motifs d'intérét général peuvent étre trés divers. Il peut s'agir, par exémp'le de lp,leparftlon du
besoin de la personne publique, d'une insuffisance de concurrence, qu'elle ait &té ‘o non p‘rovgguée par une
entente entre entreprises, d'une volonté d'éviter les risques tenant aux incertitudes ay!ml ah’eqté la gonsultation
des entreprises ou de mettre fin & une procédure entachée d'irrégularité (Marchés publ- 2802, 1, p. 14). En
'espéce, il sera noté que le montant estimé du marché était de 400 000 € alors que les deux offres proposées sont
inféricures, dont, pour I'une substantiellement inférieure. Cette circonstance pouvait donc laisser augurer une
erreur dans estimation du montant du marché, voire dans la définition de la nature et de 1’étendue du besoin au
regard, en particulier, de la différence de prix proposé par les deux soumissionnaires. En cet élat, le marché a €€
classé sans suite,

Sur « la convention d’occupation de toiture et pose de panneaux photovoltaiques et de garde-corps en toiture »,
I’ ANCOLS reléve que la convention a été conclue sans mise en concurrence préalable. Cette position repose sur
les alertes préventives du Directeur des Affaires Juridiques et de Ja Commande Publique préalablement a la
passation de ladite convention mais aussi sur la position du CRIDON saisie par le Notaire de I’Office Public
TERRES DU SUD HABITAT. Le Directeur Général alors en fonction a donc adopté une position inverse
malgré lesdites recommandations en se fondant sur les consultations juridiques établies dans ce dossier, en
particulier celle émanant de Maitre CHOUVELLON, tendant & considérer que le principe d’une mise en



concurrence n’élait pas stricto sensu applicable au regard de 'opération considérée. En tout état de cause, la
nouvelle Direction Générale de ’Office Public TERRES DU SUD HABITAT prend acte de 1'absence de mise
en concurrence et entend préciser qu'elle entend procéder de maniére systémalique & une mise en concurrence
dans le cadre de la conclusion de ce type de contrats.

Enfin, « en ce qui concerne le Marché d'étanchéité (lot 11- marchés d'entretien du patrimoine) », i1 est fait grief

a I’Office d’avoir le 2 Juillet 2014 conclu avec la sociéié un marché complémentaire alors que
le marché initial prévoyait 1’impossibilité de dépasser le maximum prévu au contrat (Article 1.5 du CCAP). Un
marché complémentaire a en effet été conclu avec la société au regard des dégradations

rapides de toitures non prévues dans le plan pluriannuel d’interventions et les désagréments causés aux locataires
(dégits des eaux, infiltrations, etc.) et qui ont imposé de faire intervenir ’entreprise.

Le Conseil d’Administration de 1'Office Public TERRES DU SUD HABITAT a statué le 30 Juin 2014, Ledit
marché complémentaire est rémunéré en fonction des quantités réellement exécutées, montant iotal des
commandes entre 10 000 € hors taxes minimum et 100 000 € hors taxes maximini.

La position adoptée par I'Office Public d’Habitat TERRES DU SUD HABITAT est tout a fait [égale. En effet,
les marchés complémentaires de services ou de travaux qui consistent en des prestations qui ne figurent pas dans
le marché initialement conclu mais qui sont devenues nécessaires & la suile d'une circonstance imprévue, a
I'exécution du service ou a la réalisation de l'ouvrage tel qu'il y est décrit, i condition que F'attribution soit faite &
I'entreprise qui exécute ce service ou cet ouvrage lorsque ces services ou travaux complémentaires ne peuvent
étre techniquement ou économiquement séparés du marché principal sans inconvénient majeur pour le pouvoir
adjudicateur ou lorsque ces services ou travaux quoiqu'ils soient séparables de I'exécution du marché initial sont
strictement nécessaires 4 son parfait achévement. Le montant cumulé des marchés complémentaires ne doit pas
dépasser 50 % du montant du marché principal.

La Directive du 26 Février 2014 (dir. 2014/24/UE, art. 72.1, b), al. 2) le confirme en prévoyant la possibilité de
conclure des marchés complémentaires pour des prestations devenues nécessaires en cours d'exécution du contrat
et qui ne figuraient pas dans ce contrat peui intervenir sans nouvelle procédure de marché « lorsqu'un
changement de contractant (...) est impossible pour des raisons économiques ou technigues telles que
Pobligation d'interchangeabilité ou d'interopérabilité avec les équipements, services ou installations existant
achetés dans le cadre du marché el (...) présenterait un inconvénient majeur ou entrainerait ne augmentation
substantielle des coiits pour le pouvoir adjudicatenr », Toulefois, dans cette hypothése, « rowte augmentation de
prix ne peut éire supérieure a 50 % de la valeur du marché initial ». Cette position a également été confirmée
par la Direction des Affaires Juridiques du Ministére par note en date du 12 Février 2015.

saaw

Il ressort de I'ensemble de ces éléments que la conclusion d’un marché complémemalra est; topjoursspossible,
nonobstant le fait que le marché serait 4 bon de commandes avec un seuil maximal pré?u dés" 1grs que les
conditions de fond de Vatiribution d’un tel marché sont réunies. En outre, I"article I’ S!c‘u ﬁQAP né peohibe
aucunement la conclusion d’un tel marché complémentaire mais reléve que |'office aura Ta'facullté de sollicitgg *
une entreprise tierce, déSIgrlee au terme d’une nouvelle procedure d’attribution. L’ artlcle 1 5p{écqe,en effstque
« le Maitre d’ouvrage se réserve le droit de procéder a une consultation vers d'autres emrep? isds et db c&o:sfr .
Uoffie qui lni serait la plus intéressante. Le titulaire ne pourra revendiguer une qz.relcpn(}ue mdemmm o,
compensation ». C’est donc dans le strict respect de la légalité, et au regard des manquemerits !’esultant d; la@
convention citée préalablement, que la procédure de marché complémentaire a éié employée conformement anx® *
textes réglementaires susvisées.
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4. Irrégularités constatées dans des attributions de logements : . % 8 LT
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Le Conseil d’administration de I’Office Public d’Habitat TERRES DU SUD HABITAT reléve que neuf dossiers
ne respecteraient pas les dispositions de Darticle L. 441-1 du Code de la Construction et de I"Habitation,
précisées par décret n® 2011-176 du 15 février 2011. Il est ainsi relevé la non-présentation de dossiers
d’attribution de logements, non fournis dans le cadre du contrfle, I'existence de dossiers d’attribution de
logements présentant un dépassement de plafond de ressources ainsi que la présentation de dossiers incomplets
d’attribution de logement.

Or, I'Office Public d’Habitat TERRES DU SUD HABITAT a produit ’ensemble des procés-verbaux de la
Commission d’ Attribution de Logements relatifs aux dossiers non produits a I’occasion du contréle, attestant que
les logements, objets de la présente observation, ont bien été attribués sur la base d’un dessier complet produit
par les candidats.



C’est uniquement les problemes d’archivage et de dématérialisation des documents administratifs internes qui
ont entrainé ces dysfonctionnements. En effet, et aprés attribution, les dossicrs ont été adressés en agence ol
aucune procédure de dématérialisation n'a été mise en place. Le classement et I'archivage des dossiers lequel fait
par ailleurs l'objet d'un commentaire dans le rapport, était défaillant.

C’est ainsi que, pour mettre un terme a I’anomalie relevée, les dossiers ayant fait l'objet d'une attribution par la
Commission d’Attribution des Logements et d'une acceptation par le demandeur sont désormais, depuis 2015,
scannés au siége par un agent dédié. Une fois la dématérialisation assurée, les documents sont versés aux
archives conformément a la procédure réglementaire de conservation des documents administratifs et ne sont
plus transmis aux agences. Les agences peuvent consulter l'entier dossier sous forme informatique & tout
moment. Dans ces conditions, la prétendue irrégulariié tirée de la non-présentation de dossiers lors du contrile
de I’ Agence nationale de contréle du logement social est donc purgée.

Dorépavant, 1'Office Public d’Habitat TERRES DU SUD HABITAT a rétabli la conformité des dossiers
d’attribution de logements aux exigences du Code de la Construction et de I'Habitation. Des mesures ont d’ores
et déja éié mises en place afin de collecter les éléments manquant aux dossiers d'attribution de logement. Ainsi,
les chargés de clientéles de TERRES DU SUD HABITAT ont réclamé aux locataires dont les dossiers se sont
avérés incomplets lors du contréle de PANCOLS, les documents permettant la finalisation des dossiers. La
procédure de phoning a été doublée d’un courrier postal envoyé en recommandé avec accusé de réception.

En outre, I’Office Public d’Habitat TERRES DU SUD HABITAT a révisé le 22 décembre 2014 le réglement
intérieur de la Commission d’Attribution des Logements. Ainsi, un cadre de la Direction est présent 2 toutes les
commissions d'attribution pour s'assurer que le réglement interne de la commission d'atribution est bien respecté
(rappel des régles du quorum & chaque début de séance). Ce cadre assure également la veille juridique ainsi que
la transcription des échanges liés aux examens des candidatures afin que la transparence réclamée lors du
contrdle de I’ANCOLS soit compléte. Les critéres d’attribution portant respectivement sur le « taux d’effort »,
1"« antériorité de la demande » et la « priorité sociale » ont été précisés et pondérés. II est ainsi mis en ccuvre un
mécanisme de notation pour renforcer I’égalité de traitement des demandeurs de logements sociaux. A titre
informatif, il est précisé que le 14 décembre 2015 un nouveau projet de réglement intérieur a été élaboré en
conformité avec les dispositions de la loi ALUR et sera proposé lors de la Commission d'Attribution des
Logements du 29 février 2016,

Enfin, 'Office Public d’Habitat TERRES DU SUD HABITAT tient 4 rappeler les régles dérogatoires aux
critéres d’attribution des logements sociaux, I'article R. 441-1-1 du Code de la Construction et de I'Habitation.
Ainsi, des dérogations aux principes classiques d’attribution de logement sociaux peuvent étre édictées par le
Préfet dans plusieurs circonstances ; en cas de vacance de logements excessive, de reche.rchc dg‘mhhté sociale,
Tel est précisément le cas des logements afférents aux dossiers d’attribution prt-’:tf:ndumenttlltggve.llx,a an
aa m e ls °

Le dépassement de plafonds de ressources exceptionnel est également autorisé par les dlqap;;ftlohs da.f arflcfe 8"
de la convention n°83/2/11/2011/02-844/072, laquelle précise que les logements fi nancés s «jins les condmolls
prévues par la section I11 du chapitre unique du titre 111 du présent livre peuvent étre loaés % des ;fbﬂdnnes dopt :
les ressources annuelles n'excédent pas le plafond fixé pour l'attribution d'un logement fi inaned 4°l'aide dun prét”
prévu a l'article R. 331-17 du Code de la Construction et de I'Habitation. Ce dépassement adralt T etr:a(?;oné au
procés-verbal de la Commission d’Attribution des Logements. Ces éléments n’ont pas été transcsits. «Or, il est]
constant qu’au 1% janvier 2013, année d’entrée dans le logement, les attributaires étaient en-deya du §eu1l

autorisé des 130% de dépassement de sorte qu’aucune infraction n’est caractérisée. Dans ees CQndlllOﬂ I'offiee” "

s'engage 4 justifier 4 'avenir conformément & la Loi les dépassements de plafonds de ressoufc::!. dans ]es limites
réglementaires fixées par les conventions et d'en informer, a priori, le représentant de 'Etae ¢ .° "t
s o o °°

ss o8° .

En tout état de cause, I’Office Public de I'Mabitat TERRES DU SUD HABITAT a pris bonne note des
observations purement formelies relevées par I"”ANCOLS eu égard a la constitution des dossiers d’attribution de
logements hors du plafond de ressources et du contenu des procés-verbaux de Commission d’Attribution des
Logements.

Dés lors, ’Office Public de 'Habitat TERRES DU SUD HABITAT s’engage, conformément aux préconisations
de I’ ANCOLS 4 faire figurer sur les procés-verbaux de Commission d’ Attribution des Logements I’ensemble des
mentions obligatoires figurant au Code de la Construction et de ['Habitation et permettant d’assurer la
transparence et I’effectivité des débats,

5.  Buaux locatifs non accompagnds de toultes les annexes obligatoires
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Larticle R.353-19 du Code de la Construction et de I'Habitation prévoit qu’un certain nombre de documents
doivent étre remis par le bailleur au locataire entrant dans un logement relevant de son parc. Doit notamment étre
produit un décompte détaillé de surface corrigée du logement. A cet égard, I’ANCOLS reléve que dans les 65
dossiers examinés tors de son contréle, unc partie des documents était manquantes dans la quasi-totalité des
dossiers. L’observation est vague dés lors qu’il nest ni précisé la nature de la piéce manquante, ni le dossier de
logement concerné. Pevant celte imprécision, TERRES DU SUD HABITAT ne peut produire une réponse au
cas par cas, permettant d’expliciter la situation renconirée par I’ANCOLS dans chaque dossier.

Néanmoins, notre Conseil d’administration tient & préciser que les services s’attachent & fournir I’ensemble des
piéces obligatoires aux locataires. A titre informatif, une consultation sur les diagnostics de performance
énergétique est en cours de rédaction.

6. Hausses de loyers non conformes au protocole CGLLS :

Le Conseil d’ Administration prend acte des observations sur les 2 années visées. S’agissant de [’année
2015, par délibération n°14.07.07 en date du 31/10/2014 le Conseil d’ Administration de TERRES DU
SUD HABITAT a adopté une augmentation des loyers a hauteur de 2%.

7. Obligations d’application du SLS non respectdes pleinement :

A titre liminaire, il convient de préciser que prés de 84 % des logements relevant du parc de I’Office Public
TERRES DU SUD HABITAT sont situés en Zone Urbaine Sensible. 781 logements sont donc potentiellement
assujettis au supplément de loyer solidarité tout en bénéficiant du régime dérogatoire prévu par Iarticle L. 441-3
du Code de la Construction et de I'Habitation.

Sl est toutefois vrai que 1'Office Public ne respectait pas pleinement ses obligations, ceite défaillance résultait
des dysfonctionnements du logiciel informatique de gestion du supplément de loyer solidarité. Néanmoins, seuls
400 dossiers étaient concernés par la récupération du supplément de loyer solidarité. Dans ces conditions, 1’agent
administratif de I’Office Public de I'Habitat affecté & cetlte tiche a pu procéder au calcul manuel des montants.
Dans le prolongement, la facturation est intervenue en mai 2013, conformément aux délais fixés. En revanche,
pour I’année 2014, la facturation du supplément de loyer solidarité n’a pas éié réalisée suite & de nombreux
problémes résultant d’un paramétrage inapproprié du logiciel informatique de calcul,

Concrétement, il doit étre précisé que peu de locataires du parc de I’Office Public TERRES DU SUD HABITA’I‘
a répondu a l’enquéte relative au montant du revenu annuel percu. Le logiciek “m'i'&rnmthue- a donc
automatiquement affecté¢ aux locataires, dont les revenus n'ont pas éié déclarés dans 9e.Cadfe <t I’ enquéte
préalable, un taux de dépassement erroné. En ce sens, le logiciel a systématiquement afftﬁ:'ié Tm .meffL igient, qqq .
conforme. soten’ & ee .

@
M—e.a@ﬁ ] sa 8o
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En outre, I’ANCOLS reléve que le groupe «.Jardin de Mathilde » aurait, a tort, etalﬂ exclu- du pé.rupette d < .
Supplément de Loyer Solidarité. Cette inexactitude résulte également du logiciel lnfonnati'tfhb lequei' répenoglau.

ledit ensemble dans le cadre des logemenis relevant d’une Zone Urbaine Sensible, et donnanl*heu p,ar°vofﬁ de .
conséquence, 4 exonération du supplément Loyer Solidarité. it RIIXL

a

L’Office Public de I'Habitat TERRES DU SUD HABITAT indique que toutes mesures dé‘nafure &,rpsQudrﬂcs a

difficultés rencontrées au plan informatique ont d’ores et déja été initiées et appliquées. "« ot e
& g a% L] il
L
®as " H ‘oo :

8. Gardiennage et surveiflance non conformes avec les dispositions du Code de la sécurité intérieure :

L’ANCOLS reléve que TERRES DU SUD HABITAT n'emploie « aucun gardien» tout en indiquant
concomitamment que « des équivalent-temps plein » assurent la gestion des logements du parc de I'Offfice. Cette
affirmation est manifestement contradictoire. 11 ne peut donc utilement étre soutenu que ’Office Public TERRES
DU SUD HABITAT ne dispose « d'aucun gardien », alors méme que ’ANCOLS reléve I'existence desdits
équivalents. Néanmoins, cette contradiction se justifie, Le Conseil d’administration de I'Office Public TERRES
DU SUD HABITAT ne partage donc pas cette analyse au regard du caractére fort imprécis de la notion de
« gardien ».
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En efiet, le Décret n® 2001-1361 du 28 décembre 2001 relatif aux obligations de gardiennage ou de surveillance
de certains immeubles d'habitation et modifiant le code de la construction et de I'habitation, confirme I'absence
de précision en la matiére puisqu’il évoque cing types d’emplois correspondant aux obligations imposées par les
dispositions de 'article L. 271-1 du Code de la Sécurité Intérieure (concierge, gardien, employé d'immeuble a
usage d’habitation, agent de prévention et de médiation et correspondant de nuit). 11 y a donc lieu de considérer
que I’énumération d’emplois contenue dans le Décret susvisé a été rendue nécessaire par les différentes
appellations en vigueur selon les catégories de bailleurs, et au sein méme des Office Public de I'Habitat, selon le
statut juridique des organismes.

En ce sens, la circulaire n” 2002-10 UHC/DH 272 du 1 février 2002 relative aux obligations de gardiennage ou
de surveillance de certains immeubles d’habitation confirme les difficultés inhérentes a la qualification des
emplois de gardien. Peut ainsi étre comptabilisé en qualité de gardien, I'emploi de « gardien d'immeuble » au
sens traditionnel, mais de fagon plus large les fonctions d’ « agent de proximité » ou de médiation, de jour
comme de nuit. La circulaire indique, en outre, s’agissant des autres emplois dont aucune définition légale ne
peut étre retenue, qu’il convient de s’attacher au « contenu réel des fonctions des personnes concernées, les
emplois comptabilisés devant s’inscrire dans le cadre général qui est celui de 'obligation de gardiennage ou
surveillance afin d'assurer la tranquillité ». Ainsi, peuvent étre comptabilisés au titre d’emploi de gardiens
d'immeuble, les emplois effectivement exercés par certaines catégories de personnel comprenant
contractuellement, ou statutairement une mission de contact avec les habitants correspondant & I’objectif de
civilité et de tranquillité, recherché par le Législateur.

A cet égard, il doit étre indiqué que les missions des employés d’immeuble affecté au gardiennage au sein des
batiments du parc de TERRES DU SUD HABITAT font I’objet d’une fiche de poste particuliérement détaillée.
Ladite fiche de poste indique que I’agent recruté, en qualité d’employé d’immeuble, « a en charge le maintien
de la propreté des communs des immeubles constituant le patrimoine de 'Office ». Les objectifs du poste
prévoient que I'agent a pour objectif d'assurer le nettoyage des parties communes, le contréle des petits
équipements des communs et I"entretien d’une relation avec les locataires. Ces missions sont identiques 4 celles
attendues d’un gardien d’immeuble.

Or, en comptant parmi ses effectifs, @ minima, vingt-cinq agents recrutés en cette qualité, il est erroné de
considérer que TERRES DU SUD HABITAT ne dispose d’aucun personnel assurant le gardiennage et la
surveillance des immeubles de son parc.

De plus, si TANCOLS fait valoir un prétendu manque de gardiens d’immeuble officiant pour le compte de
I’Office Public TERRES DU SUD HABITAT, force est de constater que ne sont pas pgéaisés les ensgmbles de
logements affectés par cette carence. Or, 'ANCOLS admet que TERRES DU SUD FIABJIAT dispose
d’équivalents-temps plein exercant ces fonctions. eosna s, *

e . s
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Dés lors, dans I’imprécision des textes et des griefs formulés 4 son encontre, TERREE DU SUD HABIR"AT
entend rappeler qu’en sa qualité des gestionnaire de prés de 5000 logements, les dlsPosmqns da ‘Eqde:dc ﬁa«
Sécurité Intéricure lui impose de détenir, @ minima, 50 agents en charge du gardiennage des 1mmet1bl,f:.5. . .

‘ ﬂ " ‘ gsia

A cet égard, et d’une part, 'Office Public TERRES DU SUD HABITAT indique qu’au regard dlspoamons de'
I’article 3 du décret n°2006-1691 du 22 décembre 2006 portant statut particulier du cadre d'emplois tes ad_mmls

techmques territoriaux, les adjoints techniques territoriaux, au nombre d’une quaranlmm- Jepvent exercer aa°°

sein des Offices Publics de I'Habitat les missions de gardien d’immeuble et en tout état de Lauge, Wi’ mission de
contact avec les habitants correspondant & Iobjectif de civilité et de tranquillité recherché& par Larlﬁ.'ld'f_a 271-1
du Code de la Sécurité Intérieure. A ce personnel statutaire relevant de la Fonctione Ppblitjué TRerritoriale,
s’ajoutent les personnels de Droit Privé affectés a des missions de gardiennage au sein des logements. [l en
résulte qu’un total de plus de 50 agents est actuellement affecté aux missions de gardiennage des immeubles
relevant du parc locatif de TERRES DU SUD HABITAT.

Enfin, la politique de ressources humaines conduite par TERRES DU SUD HABITAT s’inscrit dans une
démarche d'augmentation de son personnel de gardiennage. En ce sens, il doit étre relevé que depuis 2012,
I"effectif global des personnels fonctionnaires ou salariés effectuant des missions assimilables a celles relevant
du cadre d’emploi prévu par le décret n°2006-1691 du 22 décembre 2006 cité, supra, font I"objet d’un
redéploiement sur des postes assimilables aux missions de gardiens. En effet, TERRES DU SUD HABITAT,
pour répondre aux exigences du Code de la Sécurité Intérieure, a mis en place un processus interne visant a
transférer I'ensemble des personnels de catégorie C ou assimilée, sur de tels emplois. Ainsi, en 2012, sur les 28
personnels de catégorie C appartenant au cadre d’emploi des adjoints techniques de la Fonction Publique
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Territoriale, susceptibles de remplir des missions de gardiennage d’immeuble, 17 étaient affectés a un tel poste.
Or, en 2014, le nombre d’agents statutaires relevant de la Fonction Publique Territoriale, a nécessairement
diminué, du fait de la refonte du statut des Offices Publics de I'Habitat, de sorle que 25 adjoints techniques
officient désormais au sein de TERRES DU SUD HABITAT. Sur ces 25 agents, 21 sont actucllement affectés
sur des postes de gardiens, soit prés de 94,75 % de I’effectif total et quatre agents de plus qu’en 2013.

L’ ANCOLS doit done relever la dynamique insufflée par I’Office Public de I'Habitat en mati¢re de Ressources
Humaines et tendant a accroitre le nombre de gardiens parmi les effectifs en présence. Cette politique de
mobilité interne permet le redéploiement des agents en place, sans pour autant effectuer de recrulements
nouveaux, de nature  accroitre les frais de fonctionnement interne de I'Office Public de 1'Habitat.

Dés lors, aucune infraction aux dispositions du Code de la Construction et de I'Habitation ou du Code de la
Sécurité Intérieure ne peut, en I’éiat, étre utilement caractérisée par ’ANCOLS.
9. Acquisition irréguliére en VEFA

Le Conseil d’administration de I'Office Public TERRES DU SUD HABITAT ne comprend pas ceite anomalie
ou irrégularité qui repose sur une vision doctrinaire propre & ’ANCOLS. La Vente en Etat Futur d’ Achévement
est pourtant un mode d’amélioration du Patrimoine de tout Office Public a un coiit maitrisé.

En Droit, la vente en état futur d’achévement est un contrat immobilier, issu du droit privé, aoquel les
collectivités publiques peuvent en principe librement recourir  la condition que le terrain d'assiette de la future
construction ne leur appartienne pas. Alors méme que la VEFA n'est pas un marché public au sens du Code des
marchés publics, elle n'est pas davantage contraire a la loi MOP faute pour Ja personne publique d'y exercer la
maiirise d'ouvrage (CE, sect., 8 févr.1991, n° 57679, Région Midi Pyréndes. — CE, avis, 31 janv. 1995).

La vente en I'état futur d'achévement se trouve donc soumise aux régles communes applicables 3 toute vente
d'immeubles a construire, énoncées dans les articles 1601-1 4 16014 du Code civil dont elles forment un
nouveau chapitre 111-1 intitulé "De la vente d'immeubles & construire” ainsi que dans les articles 1642-1, 1646-1
et 1648, alinéa 2 s'agissant de la garantie de vices cachés. Dans un souci d’homogénéité du Code de la
construction et de I'habitation, ces textes ont également été reproduits dans ce dernier code, respectivemnent sous
les articles L..261-1 a 4, L.261-5, L.261-6 et L.261-7, alinéa 2, oi ils se trouvent complétés par des
dispositions d’ordre réglementaire figurant dans les articles R. 261-1 a R. 261-7.

Il convient de rappeler que depuis la loi n® 2009-179 du 17 févr. 2009 (art. 4), les Sociétés d’économie mixte et
les organismes de logement social peuvent désormais avoir recours de plein droit a la vente en Tétar futur
d'achévement (VEFA) pour un ouvrage destiné 4 assurer leurs missions de logement soaaﬂ“:

a®
1) ressort des dispositions du Code de la Construction et de I'Habitation en son Artlcle’l.'cf.’:d jﬂqn 53 vgr;uqm
applicable a compler du 27 mars 2014 (LOl n°2014-366 du 24 mars 2014 - art, 103} ¢ quc (»:*Un'brgamsme .
d'habitations a loyer modéré mentionné a larticle L. 411-2 ou une société d'économie rﬁfxle peut a'apg ie qqdr.& .
de larticle 1601-3 du code civil on des articles L. 262-1 & L. 262-11 du présent dode, acqnenr 2 --. das ‘
immenbles ayant les caracrenshques de logement-foyer mentionné a l'article L. 633-1 ol'dar rasiddiice llalelwre .
a vocation sociale mentionnée a P'article L. 631-11 ; — des onvrages de bdtiment guprés d’hn'a:qre prgamsme *
d'habitations & loyer madéré ou d'une autre société d'économie mixte ; — des logements inclhs aﬂﬂs«lﬂll‘#
programme de construction, a la condition que celui-ci ait été établi par un tiers et que les demandes de pemms
de construire aient déja éié déposées. Dans les cing ans suivant la publication de la loi n? f(}f 4344 dudd mars
2014 pour l'accés au logement et un wrbanisme rénové, un organisme d'habitations’ & Idyer tqqdere peut
également, dans le cadre de I'article 1601-3 du code civil ou des articles 1. 262-1 a L. 765-1 / g(u pre.s’.em code,
vendre des logements & une personne privée des lors que ces logements font partie, a titree BicceSSoire, d'un
programme de construction de logements sociaux et que ces logements sont réalisés sur des terrains, btis ou
non, ayant été acquis dans le cadre des articles L. 3211-7 on L. 3211-13-1 du code général de la propriéié des
personnes publiques. Cette vente est soumise a l'autorisation du représentant de I'Etat dans le département du
lieu de l'opération et subordonnée au respect, par l'organisme d'habitations a loyer modéré, de critéres définis
par décret en Conseil d'Etat, prenant notamment en compte la production et la rénovation de logements locatifs
sociaux, tels que définis a l'article L. 445-1 du présent code ».

]
l.’.

11 convient de rappeler que le méme article disposait, en sa version applicable du 19 février 2009 au 27 mars
2014 (LOI n°2009-179 du 17 février 2009 - art. 4), qui regoit application en 1'espéce, que : « Un organisme
d'habitations & loyer modéré mentionné a l'article L. 411-2 ou une société d'économie mixte pent, dans le cadre
de l'article 1601-3 du code civil ou des articles L. 262-1 a L. 262-11 du présent code, acquérir : (...) — des
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logements inclus dans un programme de construction, a la condition que celui-ci ait été établi par un tiers et que
les demandes de permis de construire aient déja été déposées ».

Dés lors, un Office Public de {'Habitat peut recourir & la Vente en I’Etat Futur d’Achévement sous deux
conditions : disposer de la qualité de tiers au programme de construction ; le dépdt préalable des autorisations de
construire,

Or, il ressort de I’acte notarié dressé le 22 décembre 2010 par Maitre EYMARD — Notaire 8 CUERS, qu’est
stipulée une vente en I'état futur d'achévement entre la représentée par la
et I"OFFICE PUBLIC TERRES DU SUD HABITAT LA SEYNE SUR MER au titre

de biens immeubles sis lieudit Camp Laurent — LA SEYNE SUR MER cadastrés BS 980 er BS 983. Il appert
que lesdits biens immeubles, objets de la vente en I'éiat futur d'achévement, appartiennent 4 la

selon acte d’acquisition requ par Majtre EYMARD — Notaire — le 30 juin 2010 dont copie
authentique a ét¢ publiée au 1 bureau des Hypothéques de Toulon le 02/08/2010 — volume 2010 P numéro
7606. De plus et dans le cadre du programme du Projet de Rénovation Urbaine sur le site de la future Place Saint
Jean — Quartier Berthe — dans un souct de fédération des différents ensembles immobiliers situés de part et
d’autre de 1’ Avenue Itzhak Rabin 4 LA SEYNE SUR MER, I"Office Public TERRES DU SUD HABITAT a, es
qualité de propriétaire de I'assictte fonciére de ladite place, un appel 3 opérateurs immobiliers afin qu’un
ensemble bati soit réalisé.

Si I’Office a établi un programme immobilier sur lesquels les opérateurs immobiliers ont été mis en concurrence,
il ressort que seuls les candidats devaient dresser un projet de programme de construction contenant des
propositions architecturales et financiéres en adéquation au cahier des charges. C’est dans ce cadre que selon
délibération du 26 juin 2008, I"OFFICE PUBLIC TERRES DU SUD HABITAT a retenu le candidat

pour la réalisation de "opération dite de la Place Saint Jean. Dans le cadre de ce programme de
construction, la a déposé, le 21 mai 2010, la demande de permis de construire
modificatif PC 083 126 09 OC085 01, accordée le 16 juillet 2010, dans les suites du permis de construire initial
n°83 126 09 OCO8S5 accordé le 22 septembre 2009.

Ainsi, et d’une part, la était propriétaire de I'assiette fonciére des constructions a bétir, de
sorte qu’un transfert de foncier a destination de TERRES DU SUD HABITAT a bien eu liey, & la date du 22
décembre 2010, conformément aux exigences posées par les dispositions de I'article 1601-3 du Code Civil.
D*autre part, TERRES DU SUD HABITAT avait nécessairement la qualité de tiers av programme de
construction proposé par Enfin, les permis de construire initiaux et modificatifs ont été déposés par
préalablement a I"acte de Vente en I’Etat Futur d’ Achévement en date du 22 déccmbrc 20’10'

@
#'S'ﬂ

Dés lors, le mécanisme juridique de la vente en I'état futur d'achévement a été parfmtemenhrequqté p‘a; I'Office

Public TERRES DU SUD HABITAT. cetest § test MR
ssnen® . s oF
- I TT YO S
. ) ’? « & ® 0

@ w s $

L’ANCQOLS fait valoir que les diagnostics amiante réalisés par TERRES DU SUD HABITAT ﬁe serment .pas'
conformes aux dispositions de I'article R.1334-14 du Code de la Construction et de I'Habitation. A cet égard,

ledit Code de la Santé Publique impose, aux Offices Public de I'Habitat, aux termes de ses ar.ti‘cJesﬁR 1334-141°°

suivants, une obligation de contréle en mati¢re d’amiante. Les bailleurs sociaux dom:p;‘do'nc tfechercher la
présence de flocages contenant de I'amiante dans les immeubles dont le permis de constryire a ¥té, délwng avant
le ler janvier 1980. IIs doivent également rechercher la présence de calorifugeages conteqa;ﬁ.da I'amsiante dans
les immeubles dont le permis de construire a éi€ délivré avant le 29 juillet 1996 et la présence de faux plafonds
contenant de l'amiante dans les immeubles dont le permis de construire a été délivré avant le ler juillet 1997.

1l résulte de ces dispositions que I’ensemble des batiments ayani fait 'objet d’un permis de construire déposé a
une date antérieure au 1 juillet 1997 doivent faire I'objet d’un examen approfondi en matiére d’amiante.
TERRES DU SUD HABITAT tient donc & préciser que sur les 5 000 logements composant son parc, 700 sont
neufs, ou ont fait ’objet d’une rénovation récente entre 1997 et 2014. Dans ces conditions, les permis de
construire afférents ont logiquement été déposés & une date postéricure au 1% juillet 1997, Dés lors, les
logements concernés ne sont pas soumis 4 une obligation de diagnostic en matiére d’amiante.

L.’abservation de I’ANCOLS ne présente donc qu’une portée résiduelle, ne permettant pas de remettre en cause
I"implication de TERRES DU SUD HABITAT dans la mise aux normes de son béti.
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Par ailleurs, I’ANCOLS n'évoque pas le défaut de diagnostic amiante, mais seulement le caractére non conforme
aux dispositions réglementaires en vigueur des diagnostics réalisés par TERRES DU SUD HABITAT. Or, il est
constant que TERRES DU SUD HABITAT a bien fait réaliser les diagnostics amiantes des logements existants
dés 2006. Dés lors, rien n’indigue en quoi les diagnostics amiantes ne seraient pas conformes a la réglementation
en vigueur. A cet égard, I'Office Public de I'Habitat TERRES DU SUD HABITAT a produit I’ensemble des
diagnostics amiante réalisés sur I'ensemble de son parc, pour permettre 4 I'Agence nationale du contrble du
logement social de s*assurer de la parfaite réalisation de ces missions.

Enfin, TERRES DU SUD HABITAT a attribué le 4 décembre 2015 et notifi¢ le 6 janvier 2016 un marché de
« Repérage de matériaux et de produits contenant de 'amiante, réalisation du DTA pour parties communes et
du DAPP pour partie privative sur la base des listes A et B du CSP pour les résidences et les logements du pas
de TERRES DU SUD HABITAT » avec le Cabinet LINK.

Aucune infraction ne peut dont plus étre relevée en la matiére.

11. Tenue comptable non conforme a {a réplementation en vipucur :

LL’ANCOLS retient six griefs 4 'encontre de TERRES DU SUD HABITAT au plan de la comptabilité de
I’Office.

Sur l'enregistrement des immobilisations

L'enregistrement des immobilisations est depuis de trés nombreuses années une problématique au lourd passif
pour I'Office Public TERRES DU SUD HABITAT. En atiestent les différents contréles menés soit par la
Chambre Régionale des Comptes, soit par I’Agence nationale de contrile du logement social lesquelles ont
cffectivement toujours pointé les insuffisances de l'établissement.

11 doit toutefois étre relevé qu’a I’issue du précédent contréle mené par la Chambre Régionale des Comptes en
2009, des améliorations ont €ié apporiées sur les intégrations comptables des immobilisations notamment par
I'application de la régle du prorata temporis & la date de mise en service du bien. Néanmoins, 'Office n'a pas été
en capacité de mettre en ccuvre convenablement la réglementation en débutant I'amortissement sur cette méme
année de mise en service.

Il ne s'agit donc pas d'une méconnaissance comptable mais d'une réelle difficulté a dlspuser des informations
nécessaires pour établir, sur I'année de mise en service d'un bien, le certificat admlmstra.tlf il produire au
comptable public pour I'intégration du bien A l'actif immobilisé. Les informations né&ssalrék" S84nt produites
tardivement, s'agissant de la ventilation par composants des dépenses réalisées sur I'1mmof)|l[sal;m[\ a ﬁllégrt:r. dle
ce fait, il est possible de relever une année de décalage entre la mise en service du bren eorrefponcfam au débm
de l'amortissement et son intégration effective. 1! apparait cependant important de premser que Ie, tg),tlrapage das
écritures d'amortissements non effectuées sur I'année de mise en service est toujours e fectué: : -

.
‘ n seed L
0.“

L'organisation approximative de I'Office Public TERRES DU SUD HABITAT, telle qu ellt: e:'ustall.lom de ln
période contrdlée, a généré de lourds préjudices 4 la bonne marche des services et nolamment du fhit. de
transmissions tardives d'informations lesquelles ont entravé la bonne application de fa rég,lementatlon

a ® e
" . @90000

L'Office Public TERRES DU SUD HABITAT a, dés les auditions réalisées par I’ Agem.‘!: nqtlonale de contrdle
du logement social, mis en place un processus de régularisation en la matiére. - :

aa u@® 8

ass e ®

Ainsi, dans le souci de respecter les recommandations formulées & I'Office, il a été procédé dés 2014 4 un
rattrapage  d'intégrations pour un montant total de 12.860.444,93€. Les décritures d'amortissement
correspondantes portant sur ces derniéres immobilisations terminées (opérations de constructions ncuves) qui
figuraient toujours i I'actif dans les immobilisations en cours ont été effectuées.

A titre informatif, en 2015 TERRES DU SUD HABITAT a mis en ceuvre un travail important lui permettant
d’achever la régularisation compléte de ses immobilisations en cours en procédant & un rattrapage conséquent
d’intégration & I’actif immobilisé pour un montant total de 26.829.769,19 €,
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De surcroit, et en conformité avec les instructions comptables, les derniéres opérations menées et ayant fait
'objet d’une mise en service sur 'année 2015 ont bien été intégrées & I'actif immobilisé sur cet exercice pour un
montant de 6.915.667,44 €.

Le montant total d'immobilisation en cours intégrées en 2015 s’éléve a 33.745.436,63 €.

Les actions d'améliorations mises en oeuvre, préalablement au contréle de I'ANCOLS, ont été, dés 2014, et dans
un souci permanent de contrdle des informations contenues dans le logiciel comptable SALVIA Patrimoine, un
audit de la base de l'outil informatique a été réalisé.

Depuis lors, la mission a été entreprise sur la reprise des données tant au niveau des immobilisations que des
subventions y afférant. L'objectif est d'aboutir 4 la production d'une base de données non seulement fiable et
aussi, 3 une mise a jour régulitre des informations pour permettre que les immobilisations en cours au 23 el
figurant & I'actif alors qu'elles sont terminées continuent & étre correctement intégrées a l'actif immobilisée au 21
comme la réglementation le prévoit pour chaque nouvelle immobilisation dés son achévement.

L’étape suivante entend interfacer I'ensemble des modules de « Salvia développement» utilisés pour la
comptabilit¢  (« Salvia patrimoine », « Salvia financement », « Salvia états réglementaires ») ainsi
qu' « Immoware » pour rendre perfectible la tenue des comptes.

Deux agents de I'Office Public TERRES DU SUD HABITAT sont en charge de ces missions et placés sous la
responsabilité de la Directrice des Finances le Directeur de la Maitrise d"Cuvrage, afin d’une part, de renforcer
I'organisation, et, d'autre part, d'apporter une meilleure transversalité des informations entre ces deux directions
clés,

Sur l'enregistrement des subventions

La réglementation prévoit I'enregistrement au bilan des subventions d'investissement dés leur notification.
Cependant, I"Office Public TERRES DU SUD HABITAT n'enregistre pas les subventions a notification mais au
fur et 2 mesure de leur encaissement & deux exceptions prés pour I'exercice 2005. [1 est important de préciser que
ces deux seules écritures ont fait l'objet d'observations particuliéres sur le rapport définitif du contréle de la
Chambre Régionale des Comptes intervenu en 2009.

Ainsi, il ne peut en étre déduit un principe général, tel qu’évoqué dans le pré-rapport de I’ Agence nationale de
contrble du logement social, portant sur P'enregistrement des subventions 4 |’enregistrement, et non
d’encaissement. Encore moins, ne peut étre caractérisé un manguement de |’Office BL%}I&Q,TERRES DU sUD
HABITAT aux principes de sincérité ou de prudence dans la gestion comptable des subventions®, ... "

spaba &
. ®

A titre d’exemple, ’Office Public TERRES DU SUD HABITAT reconnait que, sur L'QEQ ﬁ: ks deax ét?%ﬁ?e’s;
(détaillée dans ledit rapport), une erreur est survenue. En effet, lors de l'encaissement deg fonds du solde‘la
subvention région sur l'opération de réhabilitation du groupe Max Barel pour un monlain de 77.53859£ vi:?rfo: %é
juin 2011, le rattachement sur le titre de 150.672 € émis lors de la notification de la subventign to octobrs 2005
(titre 477 du 21/10/2005) n'avait pas été effectué par le comptable et il avait été demandé* Coffite d'dmatfre iy
titre de recettes du montant de I'encaissement (titre 358 émis le fer juillet 2011). Cette erreur ne $est ddceite e
sur I'exercice 2012 et elle a nécessité la constatation d'écritures correctives sur cet exercice (mandat 2025 gi'u‘..'i-
04-2012), ce qui aurait pu se percevoir comme une irrégularité sur I'exercice 2011 o I'erreyrg é1¢ commises ****
En 2006, I'Office Public a signé la convention ANRU portant sur le PRU du quartier Bgrghe.” Ad Vi, dune part,
des points évoqués supra et, d'autre part du nombre important de financements par sybventjons® 3t toutes les
familles d'opérations du projet, la pratique d'émission des titres de recettes & l'encaisstméntis'est autant plus
renforcée.

C'est l'objet de votre observation sur les trois années signalées (2011 a 2013) sur laquelle nous nous sommes
conformés dés 'ouverture de I'exercice 2015.

Les actions d'amélioration entreprises par I'Office Public TERRES DU SUD HABITAT ont été I'émission
depuis le début de l'exercice 2015, des titres de receties a réception des notifications des subventions. Un
montant total de 9.940.118,10 € de subventions notifiées a ainsi €t compiabilisé sur cet exercice. Il est
communiqué en annexe un tableau de suivi mis en place par TERRES DU SUD HABITAT pour le suivi des
encaissements a rattacher aux titres émis 4 notification. Pour information, ce fichier a été transmis aux services
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de la Trésorerie pour un partage de ce méme suivi et permetire alors un double contréle des opérations pour
éviter les risques d'erreur.

Sur le bilan, compte 4081 au 31 décembre 2013

En 2013, divers dysfonctionnements découlant de cette premiére année de mise en service des trois agences de
proximité ont effectivement impacté sur le bon déroulement des missions des différents services.

Pour le service mandatement qui arrive en cléture du processus administratif de traitement des dépenses, celui-ci
a été confronté A d'innombrables difficultés liées non sculement au non-respect de la procédure de traitement des
factures mais également a diverses problématiques inhérentes & une connaissance limitée dans I'utilisation des
marchés dont ces nouveaux services sont gestionnaires. C’est ainsi que sur I’année 2013, le retard accumulé, qui
pourrait toutefois s"évaluer 4 une durée modique de deux mois, a ensuite été résorbé.

Les actions d'amélioration entreprises ont immédiatement ét¢ mises en ceuvre. En effet, a la cléture de "exercice
2014, le bilan fait ressortir au compte 4081 (fournisseurs d'exploitation factures non parvenues) un solde de 444
K€ qui, conformément a la réglementation, n'est constitué que des factures non parvenues au terme de la journée
complémentaire de cet exercice. Cet objectif a ¢té défini par la Direction Générale soutenue dans son action par
la Direction des finances et la Direction de la gestion urbaine de proximité. C’est ainsi que la mobilisation de
I'ensemble des services gestionnaires de crédits de l'office a permis de rétablir de bonnes pratiques et ainsi éviter
les dysfonctionnements de 2013.

De surcroit et en partenariat avec le Trésorier, 'Office Public a mis en application la méthode de contre-
passation globale de ces écritures de régularisations de fin d'année dés l'ouverture de l'exercice 2015.

A titre informatif, au 31 décembre 2015 le compte 4081 présente un solde de 377 K€ qui, conformément a la
réglementation, n'est constitué que des factures non parvenues au terme de la journée complémentaire de cet
exercice.

Sur les coiits internes, L'ANCOLS s’interroge sur les coefficients respectivement de 1,3 % et de 0,13% aux
dépenses totales réalisées pour les opérations conduites directement par ['Office Public TERRES DU SUD
HABITAT. Lesdits coefficients ont pourtant é1€ définis par les services de 1’Office, et ce, de maniére rigoureuse,
comme étant une imputation rationnelle en prenant en compte le niveau réel de I'activité au regard de sa capacité
4 mener lesdites opérations.

Toutefois, TERRES DU SUD HABITAT va s’attacher a améliorer sa mise en ccuvre tl‘ll'pﬁﬁcme de’ liimputation
rationnelle afin de se conformer au micux aux modalités de comptabilisation des codts ifteenes.” o ¢ o
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Ce principe nécessite cependant la mise en place de méthodes organisationnelles mtem»:.s:quc lioffice n"a phs pl
mener sur 2015. Dans ces conditions, il n’a pas éié constaté d’écritures spécifiques rE:T;ftNes aux coﬁts Pligtnes
sur cet exercice comple-tenu des observations de I’ANCOLS sur les précédents coefficients a[{pllqués Jﬁsqll eh
2014 au titre de la conduite d*opération et la direction d’investissement. VemLte ewad
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A compter de 2016, TERRES DU SUD HABITAT souhaite définir et mettre en place ce prmc:pe*s'uwam .Ies
orientations suivantes :

O
aw B @ a pese®
3’ 9 @ essae
- Prise en compte de la complexité des dossiers et du temps passés sur les opératuns ffeuﬂlcs de temps
par chargé d’opération précisant les heures de formation, I’administration hors produdtloh Ias .

absences...) oot
- Définir un rythme normal de production de logements pour I’ensemble des chargés d’opération,

- Définir la production ou la sous-preduction de logements réalisée dans I’année pour ’ensemble des
chargés d’opération,

- Adapter les coiits de charges salariales a la production ou a la sous-production de logements de I’année :
immobiliser un pourcentage de I'activité des chargés d’opération en fonction de la production réalisée.
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Sur la présentarion pour cliture des opérations réalisées par TERRES DU SUD HABITAT

L'Office Public TERRES DU SUD HABITAT prend connaissance de la position de 'ANCOLS quant a la
saisine obligatoire du Conseil d’ Administration quant a I'affectation des fonds propres aux opérations terminées
el soldées et fera donc participer ledit Conseil dans I"hypothése ot cette situation d’excédents de fonds propres
serait présente.

Pour autant, I’Office Public TERRES DU SUD HABITAT tient & rappeler que le Conseil d’Administration est
évidernment saisi pour toute décision portant sur les constructions, réhabilitations et démolitions. 1] suffit 4 ce
titre de se référer au Plan Stratégique Patrimonial et 4 toutes les décisions du Conseil d’adminisiration s’y
attelant quant aux autorisations successives devant étre réalisées pour touie opération portant sur le parc
immobilier de 1'Office.

De plus, et conformément & la position adoptée par la Direction Générale fors du contrile, il a été voté par
délibération en date du 18 mai 2015, la clbture d’opération pour la résidence Maréchal Juin, premiére opération
menée dans le cadre du projet de Rénovation Urbaine du Quartier Berthe. Cetle premiére délibération actant le
souhait de TERRES DU SUD HABITAT de se conformer & I’observation de I’ANCOLS sur ce point et, de fait,
le début d’un travail important sur la régularisation des clétures des autres opérations menées par la suite au titre
de la convention ANRU jusqu'a ce jour.

D’ici le terme de I’exercice 2016, TERRES DU SUD HABITAT devrait étre en mesure de présenter a son
conseil d’administration I’ensemble des délibérations sur les clotures de I'ensemble des opérations terminées et
soldées.

EN CONCLUSION, si de nombreux points faibles ou irrégularités ont été purgés par I’action de la nouvelle
gouvernance sous ’autorité de son Conseil d’administration, et au regard de la nouvelle Direction Générale, le
Conseil d’administration TERRES DU SUD HABITAT souhaite conclure le présent mémoire sur les points foris
qui caractérisent son action et notamment :

! - Le positionnement de TERRES DU SUD HABITAT avec la loi ALUR et les 25 % de logements sociaux

L’agglomération toulonnaise est marquée par un fort déficit en matiére de logementssqcratlx,mg% peur 75% de
la population éligible ! Le législateur a renforcé les obligations des maires en la* mdtiére. Nuﬁn effet, le
renforcement de la loi SRU impose un effort de production supplémentaire de logemenﬁ.‘*s'dcla'!m pour certame.s

communes avec un seuil minimal qui passe de 20 4 25%. seten” 3 Ten -3

samesn [ ] P8 4%
spa®

TERRES DU SUD HABITAT se positionne comme un opérateur crédible et efﬁcace caT 13 re.specfaa EJ legtrt:
cette loi, ce qui n’est malheureusement pas le cas de certaines communes de I’ agglommtlbhqm neﬂbuem pag J&
jeu en matiére de production de logement sociaux. La Commune de la SEYNE SUR MER et sen ball{eul; social
sont fortement impliqués dans la production de logements sociaux, et I'agglomération toulonnaise ddit prepgie
part & ce challenge et ainsi respecter les termes de la convention ANRU obligeant notamment par’la production
de 160 logements sociaux hors périmétre seynois, g uess

1 a

., 3 ﬂi ;” waad
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2 - Se développer hors de la Commune et dans le centre-ville seynois o woene

e0 as ee

Le nouveau décret sur les Offices Publics de I"'Habitat leur apporte désormais cette possibilité de se développer
au-dela de leur Commune de rattachement. Les opérations aujourd’hui réalisées au titre de la convention ANRU
ont d’ores et déja permis 3 TERRES DU SUD HABITAT de renouveler son offre locative au ceeur méme du
quartier « Berthe », sur un large périmétre seynois mais aussi sur d’autres communes : Bormes-les-Mimeosas,
Carnoules, Le Revest, Ollioules... Il n’en demeure pas moins que si I’Office a la possibilité de se développer
hors périmétre seynois, il doit s’employer & ne pas trop s’éloigner afin de pouvoir apporier le meilleur service de
proximité & ses locataires.

L’Office a également la volonté de diversifier son offre locative en acquérant ou en rénovant des logements en
centre-ville de la Seyne-sur-Mer. Cet objectif permettra d’adapter une nouvelle production de logements 4 Ia
demande de nombreux concitoyens avec notamment des loyers accessibles, et surtout pour les jeunes actifs,
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3 - Améliorer 'habitat existant

Trés impliqué dans ’amélioration de son patrimoine, TERRES DU SUD HABITAT a réalisé ces derniéres
années de nombreux investissements lui permettant de renouveler son parc immobilier et de réhabiliter la quasi-
totalité de I’existant. Il doit étre rappelé qu'un des enjeux principal des réhabilitations reste la volonté de
permettre aux locataires de réaliser des économies d’énergies afin de contribuer & leur apporter une meilleure
qualité de vie.

Outre les réhabilitations, les travaux de résidentialisations en cours d’achévement permettent de renforcer le
sentiment d’appropriation du lieu de vie, en réduisant les incivilités et en assurant une qualité de vie organisée
autour des espaces publics et privés (plantations, espaces verts, équipements sportifs, éclairages économes et
performants, voies de circulation facilitée et piétonniéres et parkings privatifs).

Le challenge est 13: P’Office doit faire face a sa situation financiére, recomposer avec I'existant tout en
poursuivant les missions dans lesquelles il est engagé pour répondre aux besoins de ses locataires.

De plus, un des formidables effels de la reconnaissance de TERRES DU SUD HABITAT vis-a-vis des
collectivités extérieures se révéle. En atteste la sollicitation de la part d’autres bailleurs sociaux de grande
envergure, afin que TERRES DU SUD HABITAT leur céde une partie de son actif immobilier. Ces relations
nouvelles démontrent 1attrait du parc locatif de I'Office et se révélent étre une opportunité nouvelle et non
négligeable pour TERRES DU SUD HABITAT pour reconstituer ses fonds propres permettant, & terme des
projets d’acquisitions nouveaux dans le centre-ville seynois et sa périphérie.

4 — Améliorer la Mixité sociale

Le bilan d*occupation social réalisé a I'occasion du projet de rénovation urbaine a souligné 1'extréme précarité
dans laquelle se trouve une grande majorité des locataires de TERRES DU SUD HABITAT. En effet, la
proportion de ménages ayant des ressources inférieures & 60 % du plafond d’accés au logement social s’éléve a
89 % sur P'ensemble du patrimoine et atteint 94 % dans le quartier « Berthe ».

La vraie mixité sociale, est celle qui permet & ceux qui le soubaitent de rester dans leur quartier en favorisant leur
parcours résidentiel. La réalisation de logements neufs, en location sociale ou en accession a la propriété permet
de créer une vraie mixité sociale : Pour exemple les 36 logemenis sociaux de la résidence Saint-Jean que
TERRES DU SUD HABITAT a réceptionné en décembre 2011 combinés & une vingtaine de logements en
accession A un prix trés bas (2000 € du m? quand le privé vend ses programmes a 38006 ny*) geffifigrcialisé par
un opérateur tiers. Cela a permis & certains anciens locataires de TERRES DU SUD HAPBITAL didccéder a la
propriété. Ce dernier point est trés important car ce type de prix en accession est trﬁs'farp & Frﬁnce et il est

devenu donc enfin possible de pouvoir parler de parcours résidentiel. ol T :* ‘ :
d [ X ] a L] 0* se @8
L'Office souhaite fortement ceuvrer en ce sens, proposer la possibilité d’une ofﬁ'q de ldge;ﬂﬁrﬂs dw.idniersrf” 52
apportant un souffle nouveau aux habitants du quartier. seeses 4, 00" : iy
g a . 45 'B

Améliorer, créer, se développer, se diversifier, dynamiser ’offre de logement sur et en dehors d unfmltoue phls
attractif, participer au développement local, créer du service de proximité tout en conservant des valeurs de
solidarité et de partage, placer le locataire au coeur des préoccupations de |'Office. % ves B S
w8 ® e
es ® "

Ces objectifs résonnent en chacun des hommes composant TERRES DU SUD H{’cBlTAT,. ens chacun des
maillons de la chaine de notre organisme comme un leitmotiv qui n’a de cesse de raphelér. Gue” les tissions de
bailleur social sont définies au bénéfice du seu! locataire.
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