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FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT DEFINITIF
N° 2015-140
OPALY, OPH D'ARCUEIL GENTILLY - 94

Présidente : Carine Delahaie
Directeur général : Alain Cattoni
Adresse : 51 rue de Stalingrad
94 110 Arcueil
Nombre de logements familiaux gérés : 5 355
Nombre de logements familiaux en propriété : 5 335

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 0

Indicateurs Organisme Réf. nat.  Réf. région
Bénéficiaires d’aide au logement (%) 30,8 46.7 323
Logements vacants & plus de 3 mois, hors vac. techn.(%) 0.8 15 0.7
Moyvenne des loyers mensuels (€/m? de surface habitabie) 3,89 3,2 3,57
Fonds de roulsment net global 4 term. des op. (mois de dépenses) 5,1 3 3
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 1.4 4.18 3
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) 7.9 12.94 10,33
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des lovers et charges) 31 13.42 15,46
Présentation Créé en octobre 1949 pour résorber ['habitat insalubre, I'OPH intercommunal
générale de d’Arcueil Gentilly, dénommé depuis 2011 OPALY, gére actuellement 5 355" logements
Porganisme sur les deux communes. Celles-ci comptent un nombre élevé de logements sociaux

(47.5 % a Arcueil et 54,8 % a Gentilly?). L’office posséde 82 % du parc social a
Arcueil et 50 % & Gentilly. Les deux villes appartiennent & la communauté
d'agglomération de Val de Biévre (CAVB)Y, Arcueil étani situé au sud de
Uagglomération, Gentilly au nord L'EPCI s’est doté d'un plan local de 'habitat

(PLH), actuellement en cours de révision.

Points forts Démarche d'amélioration et d'innovation (RSE) de l'organisation de 'OPH,
Patrimoine bien entretenu et situé proche de Paris.

Réle social affirmé {loyers bas, charges locatives contenues).

Maitrise du risque locatif des impayés.

Bonne qualité du service rendu aux locataires.

Forte implication dans deux opérations de rénovation urbaine.

Points faibles e Paupérisation croissante des accédants au logement social.
o Informatisation inaboutie du suivi des réclamations.
e Lcarts importants constatés entre les prévisions et les réalisations de travaux de gros
entretien.
o Difficultés de trésorerie ayant génére des charges d'intéréts moratoires.

! Donnée au 31 mars 2015.
% Source ; document officiel sur la mise en ceuvre de la loi Solidarité renouvellement urbain (données au 1* janvier 2013),

? La communauté d’agglomération du Val de Bitvie (CAVB) comprend les villes d’Arcueil, Cachan, Fresnes, Gentilly,
L’Hay-Les-Roses, Le Kremlin-Bicétre et Villejuif, et compte 203 [05 habitants (chiffres de 2010).
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Anomalies ou e Défaut de délibération du CA sur les orientations stratégiques en matiére
irrégularités d'atiribution de logements.
particuliéres * Manquements dans la gestion des réservations et dans la procédure d'attribution.
s Un logement financé en PLAI a été attribué a un locataire dépassant les plafonds de
ressources.
e Le patrimoine comprend un actif 4 arbitrer rapidement.
e Défaut de délibération annuelle du CA sur les orientations en matiére de vente de
logements,

Conclusion Office intercommunal pionnier créé en 1949, OPALY répond & sa mission sociale
comme en attestent les caractéristiques de la population logée, sa politique de loyers bas,
une bonne maitrise des charges locatives, la qualité du service rendu aux locataires et
I’accompagnement social. Cependant, la gestion de proximité attend une numérisation
prochaine de la collecte des réclamations.

Engagé dans un processus d’amélioration de son organisation et de son fonctionnement,
OPALY s’inscrit également dans une démarche volontaire de responsabilité sociétale des
entreprises {RSE).

Cette rigueur accrue doit aussi gagner le domaine des attributions de logement, dans la
mesure o les pratiques constatées il y a quelques années perdurent (absence de
distinction entre les contingents de 1"office et ceux des deux villes, absence de signature
de conventions de réservation de logements en contrepartie des garanties d’emprunt,
délégation de I’enregistrement des demandeurs aux villes sans convention préalable, et
absence de procédures pour le traitement des demandes de logements provenant des
salariés d’OPALY).

L’office compte & son actif la conduite exemplaire de deux chantiers de rénovation
urbaine, impliquant de nombreux acteurs du logement social et remodelant en
profondeur les quartiers de la Vache noire et du Chaperon vert, L'OPH a livré ses
premiéres opérations en VEFA et en PSLA. Ces programmes de rénovation urbaine se
sont techniquement déroulés conformément aux prévisions mais la situation financiére
de Poffice et son faible autofinancement ’ont conduit 4 solliciter le soutien de la
CGILLS.

La mobilisation tardive des financements (emprunts et subventions) couplée a une forte
mobilisation des finances de ’OPH ont mis sous tension son FRNG et sa trésorerie. La
situation financiére de l'office est néanmoins saine. A ’avenir, il lui faudra continuer a
contenir ses charges afin de Iui permettre de financer sa politique sociale et son
ambiticux programme de réhabilitation de 1 052 logements correspondant aux
programmes les plus anciens.

Précédent rapport Miilos : n° 2010-131 de mai 2011
Contréle effectué du 10 avril au 29 juillet 2015
Diffusion du rapport définitif : Décembre 2015
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1. PREAMBULE

L’Ancols exerce le contrdle de I'OPH intercommunal d'Arcueil Gentilly, encore dénommé OPALY, en
application de I’article L. 342-2 du code de la construction et de i’habitation: «1’agence a pour
missions : 1° de contrdler de maniére individuelle et thématique : le respect, par les organismes (...)
des dispositions 1égislatives et réglementaires qui leur sont applicables ; "emploi conforme a leur objet
des subventions, préts ou avantages consentis par 'Etat ou par ses établissements publics et par les
collectivités territoriales ou leurs établissements publics ; 2° d’évaluer (...) I'efficacité avec laquelie
les organismes s’acquittent de la mission d’intérét général qui leur est confiée au titre de I’article
L. 411-2 (...), la gouvernance, I’efficience de la gestion, I’organisation territoriale et ’ensemble de
I’activité consacrée  la mission de construction et de gestion du logement social (...)».

Le précédent contrdle, réalisé de novembre 2010 & mars 2011, a donné lieu 4 un rapport définitif en
mai 2011. Au nombre des points forts identifiés a I'époque, on relevait une forte activité patrimoniale,
une bonne maitrise des opérations de construction (délais et cofits), une bonne gestion de proximité et
une opération de renouvellement urbain bien menéde. Quelques anomalies étajent relevées : des
anomalies comptables, la confusion du parc non contingenté de ’office avec celui des villes, un
dépassement de plafond de ressources de 65,62 %, la location de onze logements 4 une personne

morale en contradiction avec les dispositions des articles L. 442-8 et R. 441-1 du CCH, des
changements d’usage de logements sans sollicitation de 1’autorisation préfectorale.

Le contrdle porte sur les exercices 2010-2014 et la gestion 2011-20135.

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

2.1 CONTEXTE SOCIO-ECONOMIQUE DE L”ORGANISME

Créé en octobre 1949 pour résorber I’habitat insalubre, 1’OPH intercommunal d’Arcueil Gentilly,
dénommeé depuis 2011 OPALY, gére actuellement 5 355 logements sur les deux commures. Celles-ci
comptent un nombre élevé de logements sociaux (47,5 % a Arcueil et 54,8 % & Gentilly?). L’office
posséde 82 % du parc social a4 Arcueil et 50 % & Gentilly. Les deux villes appartiennent & la
communauté d'agglomération de Val de Bievre (CAVB):, Arcueil étant situé au sud de
I’agglomération, Gentilly au nord. L’EPCI s’est doté d’un plan local de "habitat (PLIH), actuellement
en cours de révision.® La population s'éléve a 20 100 habiiants & Arcueil et 4 16 892 habitants a
Gentilly>.

Limitrophe (Gentilly) ou proche de Paris (Arcueil étant situé & 2 km de la porte d’Orléans), les
deux communes sont bien desservies, tant par le réseau routier, d’envergure nationale (RN20 a I'ouest
et I'AG a l'est), que par les transports en commun (RER B et nombreuses lignes de bus).

["office ne posséde aucun logement situé dans un quartier prioritaire de la politique de la ville (QPV)
mais il est engagé dans deux programmes de renouvellement urbain qui concernent 40 % de son
patrimoine, 1'un, presque achevé, a la Vache noire, 1’autre, toujours en cours, au Chaperon vert.

! Donnée au 31 mars 2015.
2 Source : document officiel sur la mise en ceuvre de 1a loi Solidarité renouvellement urbain (données au 1% janvier 2013).

? La communauté d'agglomération du Val de Bigvre (CAVB) comprend les villes d’Arcueil, Cachan, Fresnes, Gentilly, L Hay-Les-Roses,
Le Kremlin-Bicétre, et Villejuif et compte 203 105 habitants (chiffres de 2010).

4 Adopté par le Conseil communautaire du 15 décembre 2009, ce document de cadrage de la politique de Ihabitat du territoire pour la

période 2010-2015 comporte, outre un programme d’actions, deux annexes ['une concernant les zones de dérogation de 'application du
surloyer, ’autre les objectifs de logements & construire.

* Données Insee 2011. La population d’Arcueil est en légére augmentation depuis 2006 (+ 1 %) alors quelie baisse faiblement (-0,2 %) a
Gentilly.
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Afin de I’accompagner dans ce dernier projet d’envergure, le plan signé avec la caisse de garantie du
logement locatif social (CGLLS) concernant initialement la période 2008-2013, a été prolongé de
3 ans.

2.2  GOUVERNANCE ET MANAGEMENT

2.2.1 Gouvernance

Depuis juin 2014, la présidence d’OPALY est assurée par Mme Carine Delahaie, adjointe au maire
d’Arcueil, et la vice-présidence par M. Patrick Daudet, adjoint au maire de Gentilly.

Le conseil d’administration (CA), composé de 23 membres, dont 6 ¢lus au sein du Syndicat des
communes d’Arcueil et de Gentilly, se réunit en moyenne 5 4 7 fois par an.

11 est aidé dans ses travaux par un bureau (composé de 7 membres du CA), dont la fréquence de
réunion est assez faible (1 & 2 réunions par an depuis 2011), et par les instances suivantes : une
commission d’attribution des logements (CAL) pour chacunc des deux villes, une commission
d’appels d’offres (CAQ) et un conseil de concertation locative (CCL).

La convention d’utilité sociale (CUS), adoptée en juin 2010, a fait Pobjet d*une évaluation bisannuelle
en décembre 2013, ciblée sur les indicateurs principaux (développement, avancement des diagnostics
de performance énergétique, droit au logement opposable).

L'office est dirigé, depuis le 15 juin 1995, par M. Alain Cattoni. Le rapport de Ia Miilos de mai 2011
précisait que la signature, par le Président de !’office, du contrat de travail du directeur général en date
du 30 juin 2009 et de son avenant du 2 avril 2010, n’avait pas fait ['objet d’une délibération préalable
du conseil d’administration. En réponse & cette observation, le Président s’était engagé a informer le
conseil d’administration des termes du contrat de travail du directeur général. 1I est constaté qu’une
information a été effectuée lors du conseil d’administration du 16 juin 2011. Le détachement du
directeur général a ét€ prolongé pour une durée de cing ans par arrété du 28 février 2014.

Le directeur général est assisté, depuis le 1° juillet 2009, par M. Frédéric Issaly, recruté en qualité de
directeur général adjoint chargé de la gestion du patrimoine.

2.2.2 Organisation et management

Les effectifs d’OPALY, assez stables depuis 5 ans, se montent & 120 salariés, dont 47 gardiens. Les
personnels de statuts public et privé se répartissent a parts quasi égales (avec 58 équivalents temps
plein fonctionnaires dans le budget 2015).

Outre les services support (Administration générale et gestion des ressources humaines,
Comptabilité-finances, Information et communication), 1’office est organisé autour d’une direction
fonctionnelle unique de la gestion du patrimoine (Gestion locative, Gestion de proximité, Entretien et
maintenance du béti) et d’un pdle Développement de I’offre locative, chargé également de la
commande publique.

La gestion de proximité est localisée dans 3 antennes® qui couvrent I’ensemble du patrimoine sectorisé
par quartiers (Frileuse, Raspail, Chaperon vert). A la suite d’un audit d’organisation réalisé début
2014, une réforme sera mise en place (suppression des gardiens polyvalents, recentrage du responsable
d’agence sur les relations locataires et institutionnels, appui sur un adjoint pour les aspects techniques)
qui s’accompagnera du basculement sur une nouvelle application informatique en 2016.

¢ Quitre son tesponsable, une antenne est composée de 2 assistants techniques (suivi des chantiers du secteur, entretisn courant, gestion des
sinistres, état des lieux des logements vacants), 2 assistants administratifs et des gardiens.
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Engagée fin 2014 avec 1’appui d’un cabinet extérieur, une démarche « responsabilité sociétale de
I’entreprise » (RSE) a débouché sur des décisions de type environnemental (objectif d’obtention du
label « BBC rénovation » & I'occasion des réhabilitations, économie sur les consommables et les
fluides en interne, etc.) ou social (programmation de travaux d’accessibilité, engagement sur le prix
des logements en accession, etc.), Par ailleurs, en matidére de sécurité, des mesures préventives
supplémentaires ont été mises en place, notamment depuis 1’agression physique d’une gardienne
intervenue a la méme période : signature d’un contrat départemental de sécurité avec les services de
police, utilisation de fiches de signalement des incivilités, accompagnement psychologique des
personnels le cas échéant et sensibilisation au respect du métier de gardien auprés des locataires
{montage de piéces de thédtre).

L’office a développé un systéme complet de délégations de signature, avec mention des montants
maximaux que les responsables de service délégataires sont autorisés a engager. Des procédures ont
également été mises en place depuis le contrle précédent (mise en exploitation des nouveaux
programimes, etc.} et le nouveau réglement intérieur de 1’établissement a ¢té adopté en juin 2014.

Les primes individuelles versées par I’office ne sont pas corrélées avec les objectifs fixés a ses
salariés, et notamment a son personnel d’encadrement.

L’office attribue chaque année des primes 2 ses salariés, collectives pour une part, individuelles pour
’autre, qui font 1’objet d’une notification.

L’ affectation des primes individuelles apparait parfois davantage comme un outil d’harmonisation des
rémunérations que comme le reflet des résultats obtenus par les salariés.

Pourtant I"office dispose d’ores et déja des outils préalables a une démarche d’intéressement des
salariés aux résultats obtenus, par exemple en matiére de lutte contre la vacance ou I'impayé de loyer,
de délais de relocation. Par ailleurs, les critéres d’évaluation précis ainsi que la mesure de I’atteinte des
objectifs individuels sont mentionnés dans les comptes-rendus d’évaluation.

L'office souligne qu’il n’existe pas réellement de systéme de primes individuelles d'objectifs et indique
que les augmentations concourent a corriger des écarts de salaires et garantir une cohérence
d'ensemble.

2.3 CONCLUSION DE LA PRESENTATION GENERALE

Unique office intercommunal sur le territoire, OPALY est le principal bailleur social des villes
d’Arcueil et de Gentilly. La présidence et les représentants des tutelles sont bien impliqués dans les
organes de gouvernance (CA, CAL, CAO), ct le conseil d’administration joue pleinement son rdle
dans la définition de la stratégie de I”établissement.

Le¢ management s’appuic sur une direction générale et un encadrement expérimenté, souvent
anciennement salarié de I’office, ainsi que sur un corpus de procédures dont le champ s’est élargi ces
derniéres années.

Par ailleurs, OPALY s’inscrit dans une démarche d’amélioration de son organisation et de son
fonctionnement (réforme de la gestion de la proximité, RSE et remplacement de son progiciel
informatique).

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE

3.1 OCCUPATION DU PARC

Comme le montre le tableau ci-aprés, I'analyse de 1’occupation du parc de logements d’OPALY fait
ressortir un niveau de ressources des locataires proche de la moyenne constatée pour I’ensemble des
organismes d’HLM en lle-de-France.
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E ble d o de famill Taux de revenus Tauxde revenus  Taux de revenus % de bénéficiaires

nsemble Cu o O TAmINes férieurs 2 20 % inférieurs A 60 % supérieurs 3 100 % d’une aide au logement
patrimoine monoparentales des plafonds des plafonds des plafonds (APL ou AL)
OPALY OPS 2014 19,5 % 13,7% 476 % 132 % 30,9 %
OPALY OPS 2012 18,7 % 13,6 % 50,2 % 14,0 % 27,7 %
fle-de-France 20127 20.0 % 14,4 % 54,2 % 14,1 % 38,1 %

En effet, 50,2 % des ménages de I’office en 2012 (47,6 % en 2014), ont des ressources inférieures a
60 % des plafonds PLUS (54,2 % en moyenne pour fle-de-France). Si ’on se référe aux emménagés
récents, la situation des locataires est cependant plus précaire : le taux s’éléve & 60,9 % en 2014, Dans
Ja méme logique, le nombre d’allocataires de I’APL est plus important chez les emménagés récents
(43,9 %) que pour I’ensemble des locataires de I’office (30,9 %).

La paupérisation des nouveaux entrants a été confirmée par I’analyse d’une soixantaine de dossiers de
candidatures présentées en CAL entre 2012 et 2014.

L’examen de la composition familiale des ménages fait ressortir une relative stabilité des familles
monoparentales (19,5 % en 2014 contre 18,7 % en 2012), dont la proportion se situe dans la moyenne
régionale (20 %), mais également I’ augmentation du nombre de familles comprenant 3 enfants ou plus
parmi les emménagés récents (14,9 % contre 10 % pour I’ensemble des locataires d”OPALY en 2014).
L’enquéte OPS 2014, dont le taux de réponse s'est révélé tres satisfaisant (plus de 99 %), a fait I’objet
d’une analyse détaillée (enseignements en matiére de besoins futurs: accessibilité, typologie de

logements, etc.) cf, pour ses grandes lignes, d’une publication dans le journal des locataires
(cf. « Vivre en HLM » de janvier 2015).

3.2  ACCES AU LOGEMENT

3.2.1 Connaissance de [a demande
Vacance et rotation

L’évolution de la vacance et de la rotation pendant les 5 derniéres années est détaillée dans le tableau
suivant ;

En % 2010 2011 2012 2013 2014 2015 (a ce jour)
Taux de vacance global 3,39 4,61 7,05 908 7,60 7.47
Taux de vacance de plus de 3 mois (hors vacance technique) 0,53 0,20 040 130 0,77 0,58
Taux de vacance technique 223 382 536 6,70 583 6,33
Taux de rotation externe 2,57 300 3,02 480 412 1,05

Sur ’ensemble de la période, le taux de vacance est corrélé avec les phases de travaux de I’opération
de renouvellement urbain du Chaperon vert avec notamment la préparation de la démolition de la barre
HU, réalisée en décembre 2014.

3.2.2  Politique d’occupation du parc de I'organisme

L’office n’a pas délibéré sur des orientations stratégiques en matiére d’attribution de logements et le
réglement de Ja commission d’aftribution ne tient pas compte de certaines évolutions réglementaires
(article R. 441-9 du CCH).

Concernant les critéres d’attribution et leur hiérarchisation, OPALY dit se conformer aux prescriptions
de Iarticle I.. 441-1 du CCH (situation de handicap, décohabitation, ancienneté de ia demande, etc.).
Cependant, cette démarche n’a fait ["objet d’aucune formalisation dans un document soumis a la
délibération du conseil d’administration comme prévu a ["article R. 441-9 TV° du CCH. Cette absence
de régles d’attribution approuvées par le CA peut aboutir & des situations contestables.

? Source : enquéte occupation du pare social 2012 — Direction générale de I’aménagement, du logement et de la nature (DGALN), Centre de
recherches économiques, sociologiques et de gestion {CRESGE).
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Par exemple, lors de la CAL du 25 septembre 2013, un logement de type F3 a €té attribué & une
personne seule retraitée* dans le cadre d’une mutation avec un taux d’effort de 27 %. L’équipe de
contrdle entend les explications apportées par 1’ office sur ce cas individuel.

Le réglement de la CAL, dont la derniére version date de juin 2010, ne mentionne pas les nouvelles
obligations du bailleur, introduites par le décret n® 2011-176 du 15 février 2011, notamment en
matiére d’information du préfet comme prévu par Iarticle R. 441-9 4° du CCH qui précise que ce
dernier « est destinataire de la convocation a toute réunion de la CAL, de son ordre du jour et du
procés-verbal des décisions prises lors de la réunion précédente ».

Dans sa réponse l'office annonce avoir entamé un processus de mise a jour du réglement intérieur de la
CAL et des orientations stratégiques du CA en matiére d'attribution de logements

3.2.3 Gestion des attributions

3.231 Réservations de logements
Plus de 99 % du parc d’OPALY est conventionné. Par réservataire, les logements conventionnds et
non-conventionngs (139 de type ILN) se répartissent comine suit :

OPALY et Préfecture (dont Action  Autres collectivités

Part des réservataires (état au 12/2014) . M Tuotal
communes fonction.) logement territoriales

Nombre de logements 33517 1602 125 111 5355

en % du pare 63,7 29.9 2,3 2,1 100

L’office a signé une convention de réservation de logements au titre du contingent préfectoral en juin
2012 et collabore de fagon satisfaisante avec ['ensemble de ses réservataires (délai accordé pour
compléter les dossiers de candidature, présentation des modules avant la mise en service des
programmes neufs, identification des logements laissés pour un tour). Une commission d’attribution
de logements (CAL) pour chacune des deux villes se réunit une fois par mois.

Des manquements ont été constatés dans la gestion des réservations et la procédure d’attribution (art.
R. 441-5 du CCH).

« Comme déja relevé dans le rapport précédent, I’office n’opére pas de distinction entre son propre
contingent et celui des villes d’ Arcueil et de Gentilly. Par ailleurs, il n’a signé aucune convention de
réservation de logements en contrepartie des financements ou des garanties d’emprunt apportés par
ces collectivités, en contradiction avec les prescriptions de I’article R. 441-5 du CCH. Enfin, il
délégue I"enregistrement des primo-demandeurs aux services municipaux sans que cette pratique ait
fait I’objet d'une formalisation.

¢ OPALY ne dispose pas de procédures ou régles particulidres pour le traitement des demandes de
logements émanant de ses salariés (ancienneté minimale sur le poste, quota d’attributions annuel,
restitution du logement en cas de départ précoce). L’ office loge pourtant un nombre important de
collaborateurs (24, hors gardiens, au moment du contrdle), dont les dates d’entrée dans leurs
logements s’échelonnent entre 1985 et 2014.

¢ Des incohérences concernant les taux de loyers pratiqués & la mise en location des programmes « le
Cirque » et « Rosalie » ont été constatées : 1’office applique tantdt le taux mentionné dans Iarticle de
la convention conclue avec 1'Etat (« Rosalie »), tantdt celui indiqué dans son annexe « description de
I’ opération » (« le Cirque »).

Dans sa réponse l'office s'engage 4 identifier les contingents respectifs (c¢’est-2-dire ceux des villes)
et prévoit de formaliser par convention l'enregistrement des primo-demandeurs. Enfin, il affirme
quaucun salarié de l'office n'a bénéficié¢ d'un logement depuis 2010 et que les demandeurs sont
orientés vers le CIL LOGEO.

¥ 1 s’agit d’une personne 4 qui un logement a été attribué dans fa ésidence Simone de Beauvoir pour un loyer de 375 € plus fes charges de
158 €.
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Un logement financé en PLAI (prét locatif aidé - intégration) a été atiribué a une candidate dont les
ressources excédaient les plafonds correspondant a ce financement (R. 441-1).

Le logement n® 1 105 01 01 3 3B de [a résidence Gabriel Péri, conventionné en PLAL a éié attribué en
urgence en décembre 2012 a une candidate dont le revenu fiscal de référence de I’année n-2 (2010)
était supéricur aux plafonds de ressources prévus par ce financement (21 355 € contre 12 662 €).
L’office applique désormais & ce logement un taux de loyer PLUS.

Pour ce dépassement, OPALY est susceplible de se voir infliger une sanction pécuniaire pouvant aller
jusqu’a 18 mois de loyer, soit 6 415 €, conformément a I"article L. 342-14 du CCH (cf. annexe 04).

Dans sa réponse, 'Office annonce que la mutation de la locataire est prévue dans les plus brefs délais.

3232 DALO et accords collectifs départementax

Dans la CUS, OPALY s’était engagé a consacrer 15 % des attributions a des candidats DALO
(indicateur F TiI). L’évaluation bisannuelle des années 2011 et 2012 souligne I’insuffisance des
résultats obtenus (respectivement 3 et 7 attributions, soit 2 % et 5,2 % du total des logements
attribués).

Par la suite, une amélioration est constatée, avec 27 attributions en 2013 et 31 en 2014, Les refus
prononcés par la CAL sont rares et sont justifiés par I'inadéquation de la typologie & la composition
familiale (proposition de positionnement sur autre logement) ou un taux d’effort supérieur & 40 %.

Concernant les accords collectifs départementaux (ACD), OPALY dépasse les objectifs fixés sur
I’ensemble de la période (44 attributions pour un objectif de 28 en 2013).

OPALY méne des actions spécifiques d’accompagnement vers et dans le logement (AVDL) en
direction des publics les plus fragiles : mise en place de baux glissants (1 en 2013), transtormables au
bout d’un an en bail classique, ou accueil en logement relais (4 mis a disposition par ’OPH en 2013)
avec l'association urgence Val-de-Marne (AUVM) et d’autres structures spécialisées dans le
handicap’, veilles sociales assurées par les CESF (en direction des locataires rencontrant des difficultés
psychiques).

20 % du patrimoine d’OPALY est accessible aux personnes handicapées. Un bilan sur les logements
adaptés est présenté au conseil d’administration afin qu’il juge des efforts réalisés pour augmenter
cette proportion. Suite 4 sa réhabilitation récente, le bitiment HX du Chaperon vert est ainsi
totalement accessible.

3.3 LOYERSET CHARGES

3.3.1 Les loyers
Sur la périede considérée, OPALY a appliqué les augmentations de loyers suivantes :

Année 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Décisions du CA 2,50% 2,10% 1,50% 3,00% 180% 1,75%
I‘JM : r.ecommam’{’atwns gouvernemeniales (rendues obligatoires 1.00% 110% 190% 215% 0.90% 0.47%
& partiv de 2011'%)

Jusqu’en 2014, I"augmentation annuelle minimale était fixée 4 2 % en masse par le protocole de
consolidation signé avec la CGLLS (cf. § 6.3).

La marge d’augmentation théorique des loyers conventionnés ressort & 10 % en 2014, sachant que
certains programmes, plus anciens, bénéficient de loyers qui se situent trés en-dega des plafonds
conventionnels (30 %).

% ¢ Vivre », Association de prévention soins et insertion APSI, Association de coopération sociale et meédico-sociale ACSMS, Entraide,
travail, accompagnement, insertion de la personne en situation de handicap ETAL

19 Selon la variation annuelle de I'indice de révision des loyers (IRL) du 3° trimestre de ’année n-1.
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Cet écart sera cependant en partie comblé en 2015 par les augmentations pratiquées suite a leur
réhabilitation en cours (par exemple 30 4 35 % pour les « Irlandais » répartis sur 2 ans).

L’office n’a pas déterminé de loyers maximum pour les logements non-conventionnés financés en ILN
(art. L. 411-2 du CCH).

Le conseil d’administration de 1’office n’a pas délibéré sur la politique de loyers maximum & appliquer
pour les 139 logements de 'office non-conventionnés et financés en ILN (immeubles a loyers
NOrmaux).

Or, méme si les loyers pratigués sont jusqu’ici plutdt bas, la fixation d’un plafond contribuerait &
ancrer OPALY dans sa mission d’intérét général, qui demeure avant tout de loger des personnes de
ressources modestes (art. L. 411-2 du CCH).

Par ailleurs, la détermination de loyers maximum se justifie d’autant plus que [office attribue parfois
des logements financés en ILN a des candidats pouvant prétendre, eu égard a leurs ressources, a des
loyers PLUS (cf. annexe 05: CAL du 9 juillet 2014 : atiribution d’un logement ILN dans le
programme Raspail 4 un couple dont les revenus mensuels et le revenu net imposable 2012 ressortent
a zéro pour un loyer de 315 € par mois plus 84 € de charges.

L'OPH a procédé a l'adoption d'un loyer plafond de 138 euros le m? en CA du 1% octobre 2015.
SLS

A fin 2014, 164 locataires de I'office étaient assujettis au SLS, dont prés de 80 % pour des
dépassements de plafonds de ressources compris entre 20 et 60 %.

Dans le cadre du PLH intercommunautaire de la CAVB, en cours de réécriture, OPALY vise une
dérogation a I’application du SLS pour son patrimoine en QPV ainsi que pour le groupe Reine
blanche.

3.3.2 Charges locatives

La vérification a porté sur la régularisation des charges de I’exercice 2013. La régularisation des
charges intervient dans un délai raisonnable au cours du second trimestre (quittance de juillet 2014).

I>aprés les informations du recueil des charges fourni par I’organisme, corroborées avec les charges
du compte de résultat, le coiit moyen des charges locatives globales s’éléve 4 18 €/m* SH et 4 9 €/m?
SH hors eau froide et dépenses de chauffage (moyenne de Pobservatoire des charges locatives
lle-de-France de 2012 respectivement de : 30,5 € et 12,8 € /m?SH).

Le cofit moyen des charges de P’exercice 2013 est de méme niveau que celui de I"exercice 2009. A cet
égard, il est relevé que |’enfouissement des ordures ménagéres intervenu en 2012 a impacté 2 la baisse
les charges d’entretien des parties communes.

Le coflit moyen du chauffage collectif ressort & 9,3 €/m?SH (intervalle de référence de 1’observatoire
des charges locatives Ile-de-France de 2012 compris entre 7,15 et 13,15 €/m?SH). Lors du contrdle de
la Miilos réalisé en 2011, le coflt élevé du chauffage d’un tmmeuble de 8 logements situé rue de la
Paix & Gentilly avait été signalé. L’office s’était alors engagé 4 réaliser des travaux d’isolation
extérieure qui sont effectivement intervenus en 2013. Bien que le coiit du chauffage de cet immeuble
ait diminué sensiblement (18,8 €/m? contre 27,34 €/m? en 2009), il reste encore élevé.

Un projet de raccordement au réseau de chauffage par géothermie est en cours de réalisation auquel
95 % du parc de I’office, actuellement en chauffage collectif au gaz, devraient étre raccordé. Ce projet,
qui répond a des objectifs de maftrise de charges locatives et de qualité environnementale, prévoit une
économie des charges de chauffage d’environ 3 % par rapport aux valeurs actuelles ainsi qu’une
diminution des charges d’entretien correspondant au P3 du contrat d’exploitation estimée & 90 k€ /an.

Il est constaté une sur-provision générale des charges qui s'éléve & 9 % des charges totales.
L’actualisation des acomptes de charges est réalisée en janvier de chaque année. Les régularisations de
charges supérieures 4 50 € peuvent donner lieu, & la demande des locataires, 4 des facilités de paiement
sur deux mois.
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Les amicales de locataires sont regues, a leur demande, pour la vérification des comptes. Un décompte
individuel de régularisation de charges est adressé a chaque locataire et il y a un affichage des comptes
de charges dans les halls des immeubles.

3.4 TRAITEMENT DES IMPAYES

L’ensemble du dispositif de la prévention des expulsions reléve de la responsable de la gestion
locative. Le suivi des impayés locatifs est assuré par e responsable du secteur Aide aux
familles/Contentieux qui encadre un chargé de contenticux, une assistante administrative, six agents
sectorisés et deux conseilléres en économie sociale et famiiiale (CESE).

Les conseilléres sont amenées a intervenir 4 tous les stades de la procédure, elles assurent des
permanences en antennes qui contribuent a renforcer la proximité avec les locataires.

~

Le tableau ci-dessous récapitule, sur la période contrdlée, I’évolution des restes a recouvrer au
31 décembre

Evolution des impayés totaux 2010 2011 2012 2013 2014
Total des créances au 31 décembre 3467 3189 3216 3137 3186
(loc.simples + Organismes APL + loc.douteux + Irrécouvrables) en k€

Pour mémoire : admission en no- valewr 205 139 112 27 125
Loyers totaux + charges récupérées, y compris ’échéance de décembre (en k€) 23 883 25957 26506 27791 28904
Créances loc./ Loyers et charges récupérées en % 134% 123% 12,1% 11,3% 11,0%

Le total des créances a recouvrer de ’exercice 2013 a ¢té retraité pour tenir compte de la régularisation
d’une écriture comptable concernant le versement des organismes payeurs d’APL intervenue début
2014 pour un montant de 729 k€. Le risque locatif des impayés est maitrisé sur la période 2010-2014
(médiane des offices fle-de-France 2011 : 13 %).

Le tabieau ci-dessous indigue la décomposition de la dette locative sur la période 2012-2014 :

Dette locative au 31 décembre 2012 2013 2014

Pré-contentienx
Nombre de dossiers 381 224 257
Dette globaie en k€ 219 123 143
Contentieux
Nombre de dossiers 368 366 346
Dette globale en k€ 2320 2180 2015
Dette globale
Nombre de dossiers 749 5350 603
Dette globale en k€ 2539 2303 2158

Sources : rapports d'activité 2013 et 2014.

La detie correspondant au secteur contentieux, soit 2 158 k€ en 2014, provient pour 1 136 k€ de
locataires présents, pour 897 k€ de locataires partis et pour 125 k€ des admissions en non-valeur. Pour
mémoire, la trésorerie assure le suivi de la dette des locataires partis.

L’office dispose de procédures écrites et met en ceuvre des mesures de prévention de I’expulsion et
d’accompagnement adaptées aux locataires en difficulté. Un bilan exhaustif de la gestion de la
prévention des expulsions est réalisé chaque année dans le rapport annuel d’activité.

Le bilan d’activité de I’exercice 2014 étant en cours de réalisation, lors de la vérification effectuée par
I’équipe de I’ Ancols, I’annexe 06 détaille les principales caractéristiques du suivi des impayés pour
2013.

Des réunions partenariales avec le Centre Communal d’Action Sociale des villes d’Arcueil et de
Gentilly et les services sociaux départementaux examinent et suivent les situations d’impayés locatifs
les plus complexes. L office participe également a des dispositifs d*accompagnement des locataires
tels que "AVDL (Accompagnement Vers et Dans le Logement), 1'épicerie solidaire, le centre
médico-psychologique de Cachan, etc.
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3.5 QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES

OPALY méne une politique active de concertation et de communication auprés de ses locataires et a
engagé des actions qui visent 3 I’amélioration de la qualité du service rendu.

Concertation locative

Le dernier plan de concertation locative a été adopté en mai 2015. 1l organise le travail des 11 amicales
ou collectifs de locataires au sein des conseils de concertation locative dont les réunions ont
notamment porté sur le programme triennal de travaux. La demiére élection des représentants des
locataires a eu lien en décembre 2014.

Au cours de ces derniéres années, I'office a par ailleurs amélioré ses outils de communication :
création d’un site Internet et renouvellement de la maquette du journal des locataires « Vivre en
HLM »

Enguétes de satisfaction

L’enquéte de satisfaction menée en 2010 a débouché sur ["adoption d’un « plan qualité » qui décline
sur 4 ans la mise en place d’actions ayant notamment pour but le renforcement du suivi des entreprises
(contrdle auprés des locataires du passage des prestataires) et 1’amélioration de la propreté des parties
communes (conduite d’enquétes sur ce théme, mise en ceuvre de campagnes de sensibilisation avec le
partenariat des villes).

La derniére enquéte de satisfaction, conduite en septembre 2014 et dont les résultats ont ét¢ publiés
dans le numéro de « Vivre en HHLM » de mars 2015, conclut 4 une satisfaction globale des locataires
qui ressort 4 85 %. Un bémol concerne toutefois la gestion des réclamations techniques jugée
satisfaisante 4 62 % seulement.

Réclamations

Les réclamations arrivent a OPALY par différents canaux (courriers, gardiens, permanences
téléphoniques).

L’informatisation du suivi des réclamations n’est pas aboutie.

Actuellement seules les réclamations issues des courriers adressés & I'office font 1objet d’un
traitement informatique. Les demandes recueillies par les gardiens, qui sont enregistrées sur des
cahiers a souches faute d'informatisation des loges, sont notamment exclues du process. Le suivi
exhaustif des réclamations sur le plan quantitatif (nombres et délais d’interventions) et qualitatif
(nature des dysfonctionnements) n’est donc pas assuré, alors que dans la CUS signée en 2010, I’office
s’ était engagé sur des objectifs mesurables (90 % des réclamations & traiter dans un délai de 30 jours).

Gestion urbaine de proximité

Le dispositif de gestion urbaine de proximité (GUP) est animé par la communaute d’agglomération du
Val de Biévre, qui y associe OPALY, I’Etat, et les villes.

La convention de GUP, signée en 2012 pour une durée de 3 ans, a pour objectif d’améliorer la vie
quotidienne des habitants sur 3 points : propreté et qualité des espaces extérieurs, circulation et
stationnement, accompagnement des chantiers et préservation du quotidien des habitants.

Sous I’égide de la CAVB, I"enfouissement de la collecte des déchets (verre, carton et ordures
ménagéres) a été mise en place en 2015 dans les quartiers du Chaperon-Vert et de la Vache-Noire.
Des réunions avec les services techniques des villes ont été organisées dans les cas de gestion
conjointe (points de collectes, bornes enterrées, entretien des espaces).

OPALY est également signataire depuis 2012 du contrat départemental de sécurité et de prévention de
la délinquance dans le logement social qui contractualise notamment la nomination d’un
correspondant dédié et I'autorisation permanente donnée aux forces de I*ordre de pénétrer dans les
parties communes.

Dans sa réponse, 1’office annonce travailler sur la mise en place d'un outil informatisé et partagé par
l'ensemble des équipes concernées par le suivi des réclamations d'ici au 1" avril 2016.
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3.6 CONCLUSION SUR L’EVALUATION DE LA POLITIQUE SOCIALE

OPALY loge une population dont les caractéristiques sociales sont proches de la médiane observée en
Ile-de-France.

Une politique de loyers plutdt bas et la maitrise affirmée des charges locatives expliquent en partie le
maintien des impayés a un niveau satisfaisant. L’office a par ailleurs développé un dispositif complet
d’accompagnement social des locataires, qui s’appuie sur des ressources internes (CESF, baux
glissants) et sur de nombreux partenariats (villes, associations).

La fixation de plafonds de loyers pour ses logements non-conventionnés, la détermination
d’orientations stratégiques en matidre d’attribution et surtout la poursuite des efforts en vue
d’accueillir des publics DALO sont des objectifs que I'OPH doit poursuivre pour conforter sa politique
sociale.

4. PATRIMOINE

4.1 CARACTERISTIQUES DU PATRIMOINE

OPALY est propriétaire de 5 355 logements" répartis pour 60 % a Arcueil et 40 % a Gentilly, ainsi
que de 3 434 emplacements de stafionnement.

Les groupes se composent de petits immeubles collectifs de cing & douze logements jusqu’a des barres
d’une centaine de logements sur plusieurs éages, qui reflétent les différentes époques de construction :
lotissements pavillonnaires des débuts du XX* siécle, cité d’habitat social des années de reconstruction
d’aprés-guerre, flots issus d’opération de rénovation urbaine menées durant les 30 derniéres annces,
sous forme de ZAC notamiment, et reconstitution de I’offre dans le cadre des PR1J. Les immeubles
construits avant les années 70 représentent 70 % du patrimoine et 75 % des logements sont de type F3
ou plus petits.

4.2 STRATEGIE PATRIMONIALE

Le PSP établi en 2009 va prochainement faire I’objet d’une actualisation (rédaction du cahier des
clauses techniques particuliéres en cours), afin de tenir compte des évolutions récentes du patrimoine
(programmes nouveaux, démolis ou réhabilités) et de 1a mise & jour des diagnostics de performance
énergétique. En matiere de réhabilitation, I’office souhaite notamment intégrer les conclusions de
I’analyse technique et thermique réalisée en 2014, qui ciblent le niveau d’intervention pour
1 052 logements appartenant aux programmes les plus anciens®.

Faute d’une décision concernant le devenir du programme « rue du dispensaire », I"office n’a pas
engagé les travaux nécessaires an maintien d’un état et d’une qualité de services satisfaisants (articles
R.111-13 du CCH et R. 271-1 2° du code de la séeurité intérieure).

Outre son aspect extérieur dégradé (facades fissurées, jardinets non-entretenus), ce programme ne
présente pas les équipements réglementaires.

Le plan d’évacuation incendie n’est pas affiché, en contravention avec les prescriptions de 1’article
R.111-13 du CCH.

L’immeuble ne dispose pas de contrbles d’accés comme le prévoit la réglementation (art. R. 271-1 2°
du code de la sécurité intérieure).

Enfin ce programime fait partie des 4 derniers affichant une performance énergétique la plus faible du
patrimoine (gtiquette E).

' Nombre de logements an 31 tnars 2015.

12 Raspail, Frileuse, Clément Ader, Paul Vaillant Couturier et Reine blanche.
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Dans sa réponse, ['office informe l'équipe de contrble qu'il prévoit soit de réhabiliter soit de détruire-
reconstruire 1'immeuble de la rue du dispensaire, ce qui traduit une analyse partagée sur l'urgence
d'arbitrer cet actif. On peut cependant s’étonner que tous ces scenatii n'aient pas été étudiés a I'€poque
de I’acquisition du bien (1991) et qu'il faille opposer de nouveaux délais. Par ailleurs, les relocations
n’ont ét¢ bloquées sur ce patrimoine qu’a partir de juillet 2015 alors qu’elles auraient pu 1’étre des
I’origine en attendant la décision finale. Enfin, la présence d'un gardien pour 10 % de son temps ne
dispense pas de l'installation obligatoire d'un contrdle d'acceés sur ce site.

43 DEVELOPPEMENT DU PATRIMOINE

4.3.1 Rythme de construction depuis les 5 derniéres années et objectifs de produnction

Le patrimoine d’OPALY passe de 5 103 logements & fin 2010 4 5 355 logements au moment du
contrdle soit une progression de prés de 5 % en 5 ans, qui prend en compte des constructions neuves et
des démolitions.

La livraison de logements neufs s’est concentrée sur la peériode 2012-2014 et correspond A la
reconstitution de 1’offre dans le cadre des PRU, notamment celui du Chaperon vert : 303 constructions
relevent de la VEFA et 108 de la maitrisc d’ouvrage directe (MOD). A cela, s’ajoutent
deux opérations d’acquisition-réhabilitation (dont « Cauchy » qui représentait des fortes contraintes
techniques en raison de son intérét historique) menées en MOD pour 17 logements.

Le bilan bisanmuel de la CUS, réalisé en décembre 2013, conclut au respect des engagements en
matiére de construction neuve.

A noter qu'au Chaperon vert, la reconstitution de I’offre a devancé la démolition de la barre HU
(176 logements) intervenue fin 2014,

4.3.2  Capacité de ’organisme a construire ou acquérir des logements

Depuis sa création, 65 % du patrimoine I’OPALY a €té construit en maitrise d’ouvrage directe, Le
recours a la VEFA s’est accentu¢ depuis les années 2010, dans le cadre des PRU qui comprennent
souvent des opérations mixtes (locatif / accession, logement social / privé).

Pendant la période contrélée, la responsable du pole et les deux chargés d’opération ont été
majoritairement mobilisés sur les programmes de rénovation urbaine (cf. § 3).

[’office est en cours de rédaction de nouveaux cahiers des charges type (maitrise d’ouvrage et VEFA)
intégrant des normes plus exigeantes en matiere de qualité du béti (ceriifications CERQUAL et
QUALITEL, surfaces minimales, choix des matériaux, sécurisation des accés), de régles d’urbanisme
(PLU en cours de réécriture), d’accessibilité (loi handicap), de performance énergétique (obtention a
minima du classement A voire construction « passive », intégration des exigences des financeurs que
sont le Conseil général et le Conseil régional, estimation par le promoteur des futures charges,
promotion de 1’éclairage naturel) et de gestion locative (organisation des éventuelles copropriétés).

4.4 MAINTENANCE DU PARC

Hors PRU, I'opération d’envergure (407 logements) engagée suiie a la consuliation des locataires fin
2011, concerne la réhabilitation du programme « les Irlandais » dont les travaux sont en cours. Dans
ce projet, I’office bénéficie d’une aide importante de la ville d'Arcueil (subvention d’équilibre de
2 500 kE) et de I’Etat (529 k€), qw’il a complétée par I’injection de fonds propres (850 k€) et la
souscription d’emprunts complémentaires.

OPALY assure I’entretien courant et la maintenance des bétiments et équipements, soit directement
(régie) soit par contrat avec des entreprises spécialisées, dont les prestations font I’objet de contréles
réguliers.
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L’examen de 3 marchés® a montré un suivi satisfaisant des procédures de commande publique et
notamment une information satisfaisante des candidats.

La régie a été organisée autour de la polyvalence des ouvriers.

Le plan triennal de travaux de gros entretien et grosses réparations est présenté chaque année, pour
approbation, au conseil d’administration et au conseil de concertation locative. Pour la période
2015-2017, un montant global de 3 940 k€ est destiné & couvrir les dépenses relatives a la sécurité, la
maintenance et I’amélioration du patrimoine, Ce plan, actualisé chaque amnée, tient compte
d’éventuels reports de travaux en cas d’interventions prioritaires (pour motifs de sécurité).

Des écarts importants sont constatés chaque année entre les prévisions et les réalisations de travaux de
gros entretien - grosses réparations,

Comme I’indique le tableau suivant", le taux de réalisation des travaux programmés de 2012 & 2014
est & peine supérieur & 50 %.

2012 2013 2014 2015 2016

Prévisions en k€ 2357 853 1179 1615 995
Réalisations en k€ 1254 411 614 / /
TFaux de réalisation en % 53,2 482 52 / /

Pour certains programmes, des travaux, certes sans impact sur la sécurité des immeubles et des
personnes, ont ét¢ systématiquement reportés (Maison des gardes: ravalement des fagades pour
200 k€) voire annulés (Reine blanche : résidentialisation des parkings et réfection de la voirie pour
100 k€) depuis 2012. Par ailleurs, un rattrapage est prévu dans la programmation en 2015 afin de
pailier les retards accumulés dans les appels d’ offres au cours des années précédentes.

Ascenseurs

OPALY dispose d’un parc, plutdt récent, de 82 ascenseurs : 32 ont ét€ mis en service depuis 2007 et
les autres ont été pour la plupart remplacés ou modernisés depuis 20004, Le marché d’entretien,
renouvelé en 2013, inclut des objectifs quant au nombre maximal de pannes et aux délais
d’intervention de 1’ascensoriste, dont la réactivité est favorisée par I’affectation d’une équipe dédiée au
patrimoine de 1’office. Un bilan sur le fonctionnement des appareils est établi trimestriellement en
association avec les personnels de proximité et en présence du bureau de controle, assistant A maitrise
d’ouvrage®. L.’office a respecté les échéances réglementaires concernant la mise aux normes de ses
appareils et a fait effectuer les contréles techniques obligatoires aux dates prévues.

Amiante

Les préconisations issues des diagnostics réalisés en 1998 ont fait [’objet de mesures de retrait ou de
condamnation des sites concernés (locaux de ventilation sur terrasse).

Les démolitions et les réhabilitations du patrimoine ont été précédées de diagnostics avant travaux
comme le prévoit la réglementation et un marché comprenant I’ actualisation des anciens diagnostics et
la prise en compte des nouvelles échéances réglementaires (repérage de tous les matériaux de la liste
B avant le 1™ février 2021) est en cours de préparation.

 Travaux de démolition et de désamiantage du batiment HU (n® 559-14), fourniture et pose de détecteurs autonomies avertisseurs de fumées
(n° 596-14), neitoyage et entretien des immeubles (n® 513-13).

Y Données issues du plan triennal 2015-2017 de 'OPH.

"> Les ascenseurs en fonctionnement les plus anciens {Les Irlandais et Chaperon vert) font actueliement 1’objet de remplacements dans le
cadre des opérations de réhabilitation.

' Onytre le suivi des pannes, le bureau de contrdle est chargé de IPaudit technique annuel, de la programmation des travaux en lien avec la
réglementation et de la vérification des devis de I’ascensoriste.
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Performance énergétique

L’ensemble du patrimoine a bénéficié de diagnostics de performance énergétique dont la derniére
actualisation a conclu & la programmation de la réhabilitation de 1 052 logements correspondant aux
programmes les plus anciens (Paul Vaillant Couturier, les Irlandais, MNOP, Frileuse, Clément Ader,
Raspail et Reine blanche), qui & I’issue des travaux bénéficieront d’un classement en « C».
Actuellement plus de 50 % du patrimoine d’OPALY est classé en étiquette « D » et la plupart des
constructions neuves des PRU sont en étiquette « A » ou« B » 7",

Chauffage et géothermie

En partenariat avec la Région fle-de-France et la CAVB, les villes de Gentilly et d’Arcueil se sont
engagées dans Pinstallation d’un réseau de géothermie™ qui fournira ["eau chaude sanitaire et le
chauffage a 10 000 logements & partir d’octobre 2015, & des fins de réduction des émissions de gaz &
effet de serre et d’économie d’énergie.

En mars 2013, le conseil d’administration d’OPALY a approuvé le protocole de raccordement des
batiments de I’office au réseau (95 % du parc concerné), qui intégre le réglement de service public, la
police d’abonnement et la convention de mise a disposition de certaines chaufferies au délégataire de
service public (DSP). Les chaudiéres collectives au gaz de I'office, actuellement utilisées, seront
maintenues en état de fonctionnement pour appoint éventuel, mais leur entretien incombera désormais
au DSP.

Les locataires de I’office ont €té associés a la démarche (concertation formalisée dans la convention
ANRU) et une économie estimée 4 3 % minimum sur les charges de chauffage, ainsi que la
stabilisation du montant quittances, sont attendues (cf. § 3.3.1). D’autres économies sont escomptées
sur les dépenses de gros entretien et d’investissements (environ 90 k€ par an correspondant au chapitre
« P3 » du contrat d’exploitation).

4.5 VENTE DE PATRIMOINE

OPALY a précisé dans la CUS que « {'office d’Arcueil Gentilly ne souhaite pas engager de démarche
de vente de patrimoine, qui serait contraire aux orientations constantes du Conseil d’ Administration,
aux objectifs stratégiques du Programme Local de !'Habitai exécuioire swv le territoire de la
Communauté d'Agglomération du Val de Biévre ».

Cependant, le conseil d’administration ne délibére pas annuellement sur les orientations de sa politique
de vente de logements comme 1’imposent les dispositions de 1’article L. 443-7 du CCH. Dans sa
réponse, 'OPH a informé I'Agence de I'adoption en CA du 1% octobre 2015 dune délibération de
principe refusant toute cession du patrimoine de l'office.

4.6 CONCLUSION DE LA POLITIQUE PATRIMONIALE

A Tissue des programmes de rénovation urbaine et des opérations de réhabilitations menées en propre,
OPALY aura amélioré Dattractivité et les performances énergétiques de son patrimoine, dont I'état
dang I'ensemble est ’ores et déja jugé satisfaisant.

Par ailleurs, le lancement d’opérations d’accession sociale, dont le suivi doit toutefois faire 1’objet
d’une vigilance accrue, conduit & enrichir les possibilités de parcours résidentiel.

Le suivi technique des équipements est sérieux mais ’office a accumulé des retards dans les travaux
de maintenance qu’il s’était engagé 4 effectuer dans sa programmation pluriannuelle et dans le plan
CGLLS.

17 1.a performance énergétique moyenne du parc social était en 2012 (données INSEE et RPLS) de 190 kilowattheure équivalent pétrole par
m? par an, sachant que les bétiments basse consommation (BBC) ont une consommation énergétique de 80 kWh ep, les batiments classés
en étiquette E entre 231 et 330 kWh ep, F entre 331 et 450 kWh ep et G supérieur 4 450 kWh ep.

1% La technique utitisée est celle de la géothermie profonde & basse énergie : production de chaleur & partir d’une nappe d’eau chauds, appelée
« dogger » située & environ 1 800 métres de profondeur essentiellement répandue dans ["ouest de I'Tle-de-France. Comme les batiments
raccordés & un réseau de géothermie doivent contenir un grand nombre de logements afin de limiter lg nombre de raccordements, le
quartier du Chaperon vert est donc approprié a ce genre d’opération. Une étude sur le projet Arcueil-Gentilly estime & environ
11 800 tormes équivalent CO; économisées chaque année par rapport au gaz.
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Enfin, le PSP en cours d'élaboration devra reprendre, en maticre de stratégie patrimoniale, les
délibérations réglementaires sur la politique de ventes et ’arbitrage sur le devenir du programme « rue
des dispensaires ».

5. RENOVATION URBAINE

Au cours de ces 5 derniéres années, OPALY était engagé dans le PRU de la Vache noire, de taille
assez modeste (278 logements répartis sur 2 immeubles) et en phase d’achévement, et dans le PRU du
Chaperon vert, de plus grande envergure (1 600 logements répartis sur 24 immeubles) et dont les
fravaux sont encore en cours. Au terme de ces projets, I'office, principal bailleur concerné sur le
périmétre des opérations, aura amélioré ou restructuré environ 40 % de son patrimoine. La démolition
de deux barres notamment, a D'architecture imposante, a ¢té compensée par la construction de
nouveaux bétiments de taille plus modeste et mieux intégrés au tissu urbain.

Les PRU ont suscité la mise en place d’une maitrise d’ceuvre wbaine et sociale (MOUS) confiée 4 un
cabinet spécialisé et financée 4 50 % par ’ANRU. La MOUS a assuré I’écoute des familles, I’aide a la
constitution de dossiers administratifs, le suivi des opérations de relogement, et ’entretien technique
des bitiments, notamment en fonction des déménagements (gestion technique de la vacance).

Par ailleurs, une charte de relogement, rédigée par le comité de relogement (locataires, services gestion
locative d’OPALY et habitat de la ville) a défini des rdgles concernant le site du relogement, le choix
de la typologie du logement proposé, et ’ordre de priorité dans les demandes de logement.

Une réunion publique, a laquelle participent les élus au logement, et, pour OPALY, le pdle
développement et direction de la gestion du patrimoine, a été organisée en amont de chaque livraison
neuve.

Opération de renouvellement urbain de la Vache noire

La convention partenariale pour la mise en ceuvre du projet de renouvellement urbain a été signée en
juin 2005. L’avenant de sortie, datant de juillet 2011, formalise le redéploiement de certains
financements, notamment en raison d’une économie réalisée sur 1’opération de démolition (905 k€)
par rapport au colit estimé a 1’ origine.

Les opérations se sont terminées en 2012 avec la livraison du programme « Rosalie » (35 PLUS et
13 PLAI) qui parach&ve la reconstitution de 1’offre suite a la démolition du batiment A, Le solde est
positif en termes d’offre locative (247 logemenis construits pour 198 démolis) et I'office a pu
bénéficier de subventions de I’ANRU, certes & taux réduit (5 % contre 22 % pour la reconstitution de
I’ offre), pour les 49 logements supplémentaires.

En parali¢le, les 80 logements du bétiment B avaient subi une réhabilitation compléte (parties
communes, halls et cages d’escaliers, intérieur des logements, structure du batiment).

Le bilan financier du projet, tel qu”il ressort de ’avenant de cldture, se présente comme suit :

Coiit Base de . OPALY
en ke céel finamcement  Ville  COUHl cppy (@ont En  , e ANRU EM
TTC  prévisionnel général préts - % v

PRU)
Démolitions 4148 4148 244 0 0 0 0 0 3904 95
Constructions 41219 37231 1343 2226 2985 22429 60 327 7831 21
Réhabilitations 3709 3709 275 130 160 1857 50 405 882 24
Résidentialisations 400 0 0 0 200 50 0 200 50
Total 49476 45 458 1 862 2 356 3145 24 486 / 732 12817 /

' Pour rappel : la démolition du bitiment A (198 logements} s'est terminée en septembre 2009 et a été compensée par la livraison de
nouveaux programmes sur site (Cité paysagére © [02 logements PLUS-CD) et hors site {Le clos des Guises : 19 logements PLUS-CD,
Antoine Marin : 78 logements PLUS-CD), étalée sur la période 2007-2008.
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Opération de renouvellement urbain du Chaperon Vert

Opération de grande envergure entamée en 2001 sous forme d° opération de rénovation urbaine (ORU),
le projet du Chaperon Vert, dont la convention partenariale a ét€ signée en novembre 2008, concerne
plus de 1 600 logements et touche prés de 5 000 habitants. Les actions portent sur ’habitat, dont la
typologie n’était plus adaptée aux demandes?®, et visent également a4 désenclaver le quartier par la
création de nouvelles voies de circulation (réaménagement des trois entrées principales).

Outre le logement locatif social, I"offre de logements neufs couvre également les champs de
Paccession sociale a la propriété, de ’accession privée et du logement étudiant. Sur le plan de
I’aménagement, on compte la création de nouveaux espaces publics (squares, promenade plantée des
Aqueducs, prolongement de la passerclle du Cambodge) et la modernisation des équipements
éducatifs et sportifs (reconstruction de 1'école maternelle Jean Lurcat, réaménagement du City-stade,
etc.).

1.’engagement financier pour OPALY se monte a 140 M€ sur 8 ans.

La reconstitution de 1’offre (programmes Joliot-Curie, Cauchy, Kleynhoff, le Cirque, Berthollet,
Salvatore Allende soit 541 logements) a devancé les autres opérations, notamment la démolition de la
barre HU (176 logements), qui a pu intervenir en novembre 2014.

A l'emplacement de I'immeuble démoli, il était initialement prévu la construction d’un grand
immeuble de bureaux, qui, du fait de la conjoncture économique défavorable, sera finalement
remplacé par un ensemble de petites unités réunissant logements, activités et services.

Les réhabilitations sont en cours et consistent, pour 60 % d’entre elles, en une restructuration compléte
des logements (plomberie, chauffage, isolation phonique et thermique et l'électricité) et une
amélioration des parties communes axée sur la sécurité (installation d'interphone, agrandissement des
passages, €clairage).

Les derniers travaux doivent s'achever fin 2015 et I’avenant de cl6ture est en préparation. Il intégre le
redéploiement de certaines subventions de I’ ANRU, consécutives aux économies réalisées notamment
sur 'opération de démolition de la barre HU, dont le coiit, suite & la passation des marchés, est
inférieur a celui estimé dans la maquette financiére initiale (1 729 k€ au lieu de 5 459 k€). Les données
financidres, par types d’opérations, et les participations des financeurs, sont reprises en annexe 07.

6. AUTRE ACTIVITE

L’office s’est engagé, conformément aux orientations de son Plan Stratégique de Patrimoine (PSP) et
de la Convention d’Utilité¢ Sociale (CUS), 2 la réalisation de logements en accession sociale 3 la
propriété.

Dans ce cadre, OPALY a lancé deux programmes d’accession dont il assure la maitrise d’ouvrage :

- un projet de construction de 12 logements PSLA situés dans la ZAC de Gentilly dont la
commercialisation est terminée. Cette construction sera certifiée CERQUAL « Habitat et
Environnement », Qualitel BBC (Performance énergétique A). Les promesses de vente ont été
signées entre office et les futurs locataires-acquéreurs. Les travaux devraient commencer en
juin 2015 pour une livraison prévue au 3° trimestre 2016 ;

2 Entre 1990 et 1999, le Chaperon Vert a zinsi perdu prés de 700 habitants, notamment en raison d'une iradaptation de la taille des
logements (beaucoup de demandes de familles pour des logements de 4 piéces ne pouvaient aboutir).
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- un projet de construction de deux immeubles comprenant 20 logements chacun destinés & I’accession
4 la propriété en VEFA dans le secteur du Chemin Vert, en prolongement de bitiments existants. Ces
constructions seront labellisées CERQUAL « Habitat et Environnement », Qualite]l BBC (profil A).
Ce projet correspond & la volonté de I’office de diversifier et d’augmenter son offre de logements, et
au souhait de la commune de Gentilly de créer des logements en accession dans le cadre du
renouvellement urbain. 30 % des promesses de ventes doivent étre signées pour commencer les
travaux. Compte tenu du rythme de commercialisation en cours, le début du chantier, d’une durée
prévisionnelie de 16 mois, est programmé entre septembre et décembre 2015.

L’ office a réguliérement mandaté la société SCET pour la commercialisation de ces 52 logements.
Le contrat conclu avec la SCET présente des anomalies.

» Le mandat de commercialisation signé avec la SCET a expiré le 26 juillet 2014 alors que son
exécution est toujours en cours au moment du contrdle. En effet 'acte d’engagement signé le
26 juillet 2011 prévoit une dorée d’exécution de la mission de 36 mois a compter de la notification
du marché. Il convient de régulariser cette situation.

» Le mandat de commercialisation prévoit des clauses qui créent un déséquilibre entre les obligations
du mandant et celles du mandataire. En effet, le mandat prévoit des obligations du mandant en
termes d’exclusivité de commercialisation, d’information et de dédommagement en cas de non
réalisation de I’opération. En ce qui concerne cette derniére clause, I’indemnité prévue s’éléve 4
50 % de la rémunération prévue au contrat (soit 81 k€). Il n’existe pas de réciprocité en cas de
désistement du mandataire et il est constaté "absence de pénalités susceptibles d’étre appliquées en
cas de dysfonctionnements incombant & la responsabilité du prestataire. Cetle situation est
regrettable puisque "examen des dossiers de I'opération de la ZAC de Gentilly a permis de relever
un nombre important d’erreurs qui va rendre nécessaire la mise en place d’un contréle resserré de
I’activité du prestataire par I’ office.

En effet, I’opération de 12 logements PSLA, projet le plus avancé, a fait ’objet d’'un examen
approfondi. Dans ce cadre, il a été releve, dans le tableau « gestion des ventes PSLA » présenté par
P’office, trois erreurs de montant des revenus fiscaux de référence pris en compte pour 1’accés au
PSLA (dispositions de "article R. 331-76-5-1 du CCH).

L’une d’entre elles comporte une incidence directe puisque les revenus du futur ménage accédant du
lot 301 (signature du contrat le 12 décembre 2014), qui se compose de deux adultes et un enfant, ont
des revenus fiscaux de référence (base revenus 2012) d’un montant cumulé de 62 597 € pour un
plafond de revenus réglementaire de 50 000 € en zone A (cf. annexe 1.08).

En application des dispositions de ’article 10 « conséquences de I’inexécution des obligations » de la
déeision préfectorale d’agrément PSLA n® 2015DD09400002 du 23 avril 2015, 1’office s’expose 2
devoir restituer tout ou partic des avantages dont il aura bénéficié pour la réalisation de I"opération.

Averti de cette sitmation par I’équipe de contrdle, I’office a précisé que, pour ne pas pénaliser les futurs
locataires-accédants du fot concerné, la situation serait régularisée. Le ménage disposant de ressources
inférieures au plafond de revenus réglementaire en 2013 (base de revenus 2013 cumulés d™un montant
de 37 020 €), OPALY lui proposera de signer un nouveau contrat préliminaire en 2015,

Le prix de vente de chacun des 12 logements est inféricur au plafond de prix réglementaire (prix de
vente moyen de 3 212 € HT/m2SU) et le montant de la redevance locative en PSLA est conforme au
baréme de la zone A bis (inférieur 4 13,18 €/m?SU valeur 2015). Les contrats préliminaires prévoient
les garanties de sécurisation HLM (rachat, relogement, assurance revente).

A la demande de I’office et de la commune de Gentilly, le réglement de vente prévoit une priorité de
commercialisation donnée aux locataires gentilléens d’OPALY puis aux locataires de bailleurs sociaux
présents sur la commune de Gentilly, aux locataires gentilléens du parc privé ou travaillant sur
Gentilly et enfin aux autres catégories d’accédants. De fait, 11 dossiers ayant fait I’objet d’un contrat
préliminaire concernent des locataires d’OPALY et 1 dossier est relatif & un locataire d’un autre
bailleur social sur Gentilly.
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Dans sa réponse, I'OPH reconnait les anomalies du contrat en question, qui vont étre corrigées par
avenant lors de la prorogation du mandat de commercialisation, L.’ Ancols considére que cette réponse
nest pas suffisante et que ce marché devra faire I’objet d’une mise en concurrence a Pissue de sa
prorogation.

7. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCIERE

Le Pble Comptabilité et Finances comprend une responsable, son adjointe et trois comptables. La
conjonction & moyen, voire & court terme du départ a la retraite de la responsable, de I'incompiéte
polyvalence de son adjointe et du changement de 1’outil informatique mérite un point de vigilance
particulier de la direction générale.

Le contrdle a porté sur les documents comptables et financiers concernant la période 2010 & 2014.

7.1 TENUE DE LA COMPTABILITE

L’OPH est soumis, en matiére financiére et comptable, aux régles de la comptabilité publique. L office
a signé une charte de partenariat avec la Trésorerie Nord Val-de-Bidvre le 28 avril 1998 qui est
actuellement obsoléte et doit faire ’objet d’une actualisation afin de renforcer notamment les

modalités de recouvrement et prévoir des rencontres réguliéres pour faire le point sur la régularité de
certaines écritures comptables et 1a cohérence des états financiers entre I’ordonnateur et le comptable.

Certaines écritures comptables ne sont pas conformes & I'instruction budgétaire et comptable M31
applicable aux OPH soumis aux régles de la comptabilité publique.

Cette situation est de nature & nuire a I’exactitude des comptes annuels et & [a bonne information de la
gouvernance. Un certain nombre des anomalies constatées avait €té relevé dans le cadre des deux
précédents rappotts de la Miilos.

Les principales anomalies relevées sont les suivantes :
% Des anomalies de nature 4 impacter le bilan et le compte de résultat.

> Les coits internes de production ne sont pas comptabilisés : il est rappelé que [’instruction
comptable prévoit que les colits des travaux faits par 1’organisme pour lui-méme sont constitutifs
des cofits de production des immobilisations locatives. L’absence d’incorporation des cofits
internes et des frais financiers de ’exercice dans la production immobilisée altére 1’image fidéle.

» lLes subventions sont enregistrées & I’encaissement des subventions alors que Pinstruction
codificatrice prévoit expressément la régle de la comptabilisation des subventions dés leur
notification. Ce n’est qu’en I’absence de notification préalable que I’enregistrement comptable
intervient lors de 1’encaissement.

> Les subventions recues de la CGLLS ont été enregistrées au compte 103 « Autres fonds propres -
Autres compléments de dotation et dons et legs en capital » pour un montant de 3 016 k€ en 2012
et 1 165 k€ en 2013. 1l est rappelé que ne doivent étre comptabilisés dans ce compte que les
« apports contribuant & fitre définitif au renforcement patrimonial powr lesquels le donateur «
clairement identifié la destination ». L’article 9 du protocole prévoit que « /es aides de la CGLLS
seront prioritairement et directement affectées au réglement des impayés dus éventuellement par
POPH intercommunal & la CGLLS ». Dans ces conditions, enregistrement des aides CGLLS doit
&tre effectué en compte de résultat.

» Les produits de mutualisation financiére HLM de 2014, d’un montant de 757 k€, notifiés par
I'USH le 28 novembre 2014 ont é& enregistrés en 2015 en contradiction avec le principe
comptable de 1’annualité.

< D’autres anomalies constatées non significatives figurent en annexe 09.

L'Office a pris la mesure de toutes ces anomalies et procédé a leur correction.
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7.2 ANALYSE FINANCIERE

L’analyse de la rentabilité financiére est effectuée sur la base de I’évolution de I’autofinancement net
sur la période 2010 & 2014. Les ratios de I"organisme sont comparés, au cours de I'analyse, aux
référents Boléro-DHUP « valeur 2012» des offices HLM d’Tle-de-France.

Pour mémoire, il est rappelé le contexte propre de 'office qui est engagé depuis 2005 dans
deux projets de rénovation urbaine (quartiers de la Vache Noire 4 Arcueil et du Chaperon vert a
Arcueil et Gentilly). Compte tenu de la situation financiére de I’office, en considération des enjeux
financiers de ces deux projets, I’office a signé un protocole de consolidation avec la CGLLS en 2008
qui a fait I’objet d’un avenant de prolongation en 2014.

7.2.1  Analyse du compte de résultat
Le tableau ci-dessous présente 1’évolution de I’autofinancement sur la période 2010 4 2014 :

En k€ 2010 201 2012 2013 2014
Loyers 18 602 18 896 19 335 20423 21 586
Cofit de gestion hors entretien -5603 -5711 - 6675 - 6946 -7177
Entretien courant - 1996 -2142 -2215 -2363 -2124
GE - 796 - 689 - 1009 -352 - 387
TFPB -4 086 -4127 -4418 -4554 -4611
Flux financier 77 127 9 - 294 78
Flux exceptionnel - 264 1341 602 -381 -317
Autres produits d'exploitation 548 502 475 1 050 772
Pertes créances irrécouvrables -205 - 139 -112 -27 -125
Intéréts opérations locatives -1485 - 1565 - 1683 -2758 -2 406
Remboursements d'emprunts locatifs -2885 -3350 -2 876 -2977 -3 551
Autofinancement net?! 1907 2943 1516 821 1737
% du chiffre d'affaires 10,1 % 15,3 % 7% 4.0 % 7.9 %

Sur I'ensemble de la période contrdlée, l'office dégage un autofinancement qui se dégrade et qui se
situe 4 un niveau inférieur 4 la médiane habituellement observée dans les offices d’fle-de-France
(médiane 2012 : 8,9 % des produits) sur les trois derniéres années.

Les résultats exceptionnels modifient sensiblement 1’autofinancement net puisque I’autofinancement
couraat est le suivant sur la méme période :

En k€ 2010 2011 2012 2013 2014
Autofinancement courant 2170 1602 913 1202 2054
% du chiffre d'affaires 11,5 % 8,3 % 4.6 % 58% 9.4 %

E’autofinancement courant de [exercice 2014 est en nette augmentation par rapport aux exercices
antéricurs du fait en particulier de I’augmentation des loyers consécutive 4 la mise en location en
année pleine des 170 logements mis en service en 2013 et de la mise en location de 121 logements en
2014. L’annuité et les cofits de gestion sont maitrisés. Les dépenses de maintenance sont en légére
diminution en 2014 par rapport 4 I’exercice précédent.

La régle « AT-AF » est remplacée, & compter de l'exercice 2014, par une régle prudentielle qui vise a
contréler la santé financiére des organismes HLM. En application des dispositions des articles
R. 423-9 et R. 423-70 du CCH, l"autofinancement net HLM rapporté¢ 4 la somme des produits
financiers et des produits d’activité, & I'exception de la récupération des charges locatives, pour les
trois derniers exercices est le suivant :

Ratio d’ autofinancement Exercice 2012 Exercice 2013 Exercice 2014 Moyenne

En % 7.6 % 4% 7,9 % 6,5 %

Pour mémoire, l'arrété du 10 décembre 2014 a fixé le seuil de fragilité du tmex d’awofinancement net & 0 % sur Pexercice ou it 3 % en
moyenne sur les trois dermiers exarcices.

¥ 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 fes charges décaissables) restant 4 sa disposition aprés remboursement des emprunts liés 4
I"activité locative (4 I'exclusion des remboursements anticipés).
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7.2.1.1  Etude des produits

La masse des loyers (loyers des logements, des foyers, des commerces et des parkings) représente
21 586 k€ en 2014 dont 20 066 k€ pour les seuls logements. Le tableau ci-dessous précise I’évolution
des produits des loyers des logements (hors SLS) sur la période 2009 2 2014 :

Evolution des produits des loyers des logements hors SLS 2010 2011 2012 2013 2014
En k€ 17 095 17331 17555 18675 19781
% d’évolution 14% 13% 64% 59%
Nombre de logements au 31 décembre 5103 5103 5203 5373 5353
Pour mémoire : 1,1 % au 1 janvier 1.5 % 30 1.8 %
augmentation des loyers décidée par le CA au 1* janvier 1 % au 1¥ juillet - e ’ 70

Les recettes de loyers progressent sur toute la période 2010-2014 du fait de I’augmentation annuelle de
loyers, de I’effet des mises en service de logements et des réhabilitations.

Les engagements de l'office, dans le cadre du protocole CGLLS, portaient notamment sur unc
augmentation minimale de loyer de 2 % par an, ce qui a été respecté globalement sur la période
2010-2014.

Le loyer moyen par logement s’éléve a 3 520 €/logt en 2013 et a 3 747 €/logt en 2014, soit en dessous
de la médiane 2012 des offices d’fle-de-France (3 873 €/logt). Toutefois, an fur et & mesure de la
livraison des opérations de réhabilitation, les loyers pratiqués sont ramenés au taux plafond.
L’ensemble des loyers des logements, qui se situait encore 4 10 % en dessous des plafonds des
conventions au 17 janvier 2014, est passé a4 6 % en dessous au 1% janvier 2015 (y compris
I’augmentation de 1,75 % décidée par le conseil d*administration au 1* janvier 2015).

Les autres produits des loyers de ’exercice 2014 proviennent principalement :

- des loyers des garages et parkings représentant 659 k€ qui connaissent une augmentation annuelle
moyenne de 4 % (542 k€ en 2010) du fait de la politique de sécurisation et de résidentiaiisation
menée par 1’office qui ont permis un accroissement des entrants ;

- des loyers des commerces pour un montant de 805 k€ inférieur aux produits des loyers de 2010, soit
835 k€ : ’office a procédé & des baisses de loyers pour I’ensemble des commergants du Centre-Ville
d’Arcueil pour gommer les disparités de loyers constatées en fonction des dates de signature des
baux. L’office estime que cette mesure représente un colt de 35 k€ en 2013 et environ 70 k€ en
année pleine.

L’incidence des pertes financiéres lides & la vacance sur la période 2010-2014 est la suivante :

Estimation de !a perte financiére de la vacance 2010 2011 2012 2013 2014
Pertes de loyers 420 543 845 1516 1764

dont pour démolition ANRU 0 30 0 317 551
Pertes de charges 159 178 282 418 522

dont pour démolition ANRU 0 10 0 88 173
Pertes totales 579 721 1127 1934 2 286

dont pour démolition ANRU ? 40 0 4605 724
Montant des lovers 18 602 18 896 19 335 20 423 21586
Pertes totales en % des loyers 3,1% 3,8% 5,8% 9,5% 10,6%
Pertes hors démolition ANRU en % des loyers 0 % 0,2% % 2,0% 34%

Pour mémoire, Iy médiane nationale des offices pour les pertes financidres lides & la vacance estde 5,1 % en 2012 et de 5.4 % en 2013.

I1 est constaté une augmentation sensible des pertes financicres lides 4 la vacance technique (mise en
ceuvre de la vacance technique liée aux réhabilitations, aux travaux de restructuration des logements
T2 en T4 au Chaperon Vert} ainsi que de la non-relocation des 390 logements démolis sur la péricde
2010 a2014.

Les subventions ANRU permettant de financer les pertes d’exploitation des opérations de démolition,
ont fait I’objet de versements d’un montant de 385 k€ en 2010 et de 1 171 k€ en 2011.
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Aucune subvention attendue de la collectivité territoriale n’a encore €té versée au titre de la démolition
des 176 logements intervenue en décembre 2014.

Les autres produits d’exploitation (772 k€ en 2014} proviennent pour l’essentiel de subventions
d’exploitation (211 k€), des produits des activités annexes (303 k€) et des produits de gestion courante
(215 kE).

Le résultat financier est négatif de 294 k€ en 2013 et redevient positif en 2014 de 77 k€. Ce qui
s’explique par la situation dégradée de la trésorerie en 2012 et 2013 (cf. § 6.2.2).

7.2.1.2 Examen des charges
Les principaux postes de charges d’exploitation sont les suivants :

Médiane nationale des OPH  Médiane des OPH & fle-de-France

En €/logement 2012 OPALY 2013 OPALY 2014

2012
Annuité 1513 1485 1069 1112
Colit de gestion 1093 1341 1210 1255
Maintenance 574 616 588 555
TFPB 483 589 848 861
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e  Annuités

L’anmuité d’emprunt, qui représente 1 112 €/10g‘g et 27,6 % % des loyers en 2014, est 4 un niveau
inférieur 4 la médiane observée pour les offices d’lle-de-France (médiane 2012 : 34,6 % des loyers).

e Coiits de gestion

Les coiits de gestion, retraités des coits de la régie d’entretien, conmaissent une évolution sensible sur
la période vérifiée ainsi que le tableau ci-dessous I'indique :

Coiits de fonctionnement 2010 2011 2012 2013 2014
Montant en k€ 5299 5410 6 300 6 504 6718
Evolution en % 2,1 % 16,5 % 32 % 33%

L’augmentation sensible observée en 2012 par rapport & exercice précédent (+ 890 k€) est lide a
I’évolution de la récupération des charges salariales des gardiens.
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En effet, ces dernidres, recouvrant & la fois Uentretien des parties communes et le traitement des
ordures ménagéres, étaient récupérables au taux de 75 % ; or, la récupération des charges est passée au
taux de 40 % du [zit de I"enfouissement des ordures ménagéres intervenu en 2012. Par ailleurs, les
frais généraux sont impactés par I’accroissement de 1’écart de récupération des charges récupérables
généré par I’évolution de la vacance technique.

Malgré cette augmentation des colits de gestion, ceux-ci, qui représentent 1 255 €/logt et 31,1 % des
loyers en 2014, restent correctement maitrisés (médiane fle-de-France 2012 : 1 341 €/logt et 30,1 %
des loyers).

+ Effort de maintenance

I.”évolution de I’effort de maintenance sur la période 2010 a4 2014 est [a suivante :

Effort de maintenance 2010 2011 2012 2013 2014
Charges de maintenance en k€ 3 096 3132 3596 3156 2971
Dont coiit de la régie pour ['entretien courant 451 498 411 358 405
Nombre de logements gérés (hors foyers) 5103 5103 5203 5373 5355
Coiit de maintenance par logement géré 607 €logt 614 €/Togt 692 Eflogt  S88 €/logt 555 €/legt

Les dépenses de maintenance réalisées sur la période 2010 4 2014 ne respectent pas les engagements
pris par ’office dans le cadre du protocole de consolidation CGLLS.

Le cumul des dépenses de maintenance réalisées sur les exercices 2010 a 2013 (soit 12 983 k€) est
d’un niveau inférieur de 1 865 k€ par rapport aux prévisions du protocole (soit 14 848 k€),
représentant un taux de réalisation de 87 % par rapport aux engagements du protocole CGLLS.
L’annexe 11 précise ce paragraphe.

I.’avenant au protocole prévoit une révision a la hausse des dépenses de maintenance sur la période
2013 4 2016 a raison de 2,6 M€ en maintenance courante et 1,4 ME en gros entretien en 2013 et une
évolution de 3 % par an. Si pour 2013 les dépenses de maintenance courante (2,4 M€) correspondent
aux engagements CGLLS, il est constaté que le poste « gros entretien » ne représente que 352 k€. Le
méme constat est effectué pour 2014 avec un montant de 2,6 M€ de dépenses de maintenance courante
et 387 k€ de travaux de gros entretien. Il est observé également que le budget 2015 prévoit 1 M€ en
gros entretien contre 1 428 k€ prévus dans le protocole CGLLS.

» Taxes fonciéres

Les taxes fonciéres sur les propriétés béties s’élévent &4 4 611 k€ en 2014, représentant 21,4 % des
loyers, soit un ratio trés supérieur de la médiane des OPH d’fle-de-France (14,3 % en 2012). Le
nombre de logements assujettis 4 la TFPB est de 4 715 logements, soit 88 % du parc. Ne comptant
aucun Jogement en ZUS, 1’0OPH ne bénéficie pas d’abattement partiel a ce titre. Les dégrévements de
taxe foncidre au titre des aménagements aux personnes handicapées et des travaux d’économie
d’énergie s’é1event a 49 k€ en 2014.

7.2.2  KEtude plus particuli¢re des fonds disponibles

Le bilan fonctionnel fait apparaitre le fonds de roulement net global constaté au 31 décembre de
chaque exercice suivant ;
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En k€ 2010 2011 2012 2013 2014
Capitaux propres 64985 76358 85463 97910 108 174
Provisions pour risques et charges 2 664 2364 2 064 1764 2165
Dont PGE 2 664 2364 2064 1764 2165
Amortissements. et provisions (actifs immobilisés) 73806 77374 60622 70634 75018
Dettes financidres 63 171 74429 88471 120977 130 288
Acitif immobilisé brui 195554 221828 253824 287715 308 809
Fonds de Roulement Net Global 9073 8697 -11203 357 6 836
FRNG 2 terminaison des opérations? 25817
Stocks (toutes natures) 0 0 172 352 1681
Autres actifs d'exploitation 4 385 4323 5115 6 265 4 683
Provisions d'actif circulant 2374 2139 2158 2150 2110
Dettes d'exploitation 1809 1676 3374 14499 5981
Besoin (+) ou Ressource (-} en FR d'exploitation 201 507 -245 -10032 -1727
Créances diverses (+) 237 351 972 10278 912
Dettes diverses (-) 2 814 2091 5 749 3394 6 850
Besoin (+} ou Ressource (-) en FR Hors exploitation -2577 -173% -4 777 6 884 -5937
Besoin {(+} ou Ressource (-) en FR -2376 -1232 -5021 -3148 -7 664
Trésorerie nette 11 449 9929 6182 6719 14 300
Concours bancaires (¢/519) 0 0 9 800 6 000 0
Trésorerie de actif du bilan 11 449 9 829 3618 12719 14 500

Sur la période contrdlée, le fonds de roulement net global (FRNG) est fluctuant. D’un bon niveau
jusqu’a fin 2011, i} chute en 2012 pour devenir négatif de 11 M€ et s’améliore progressivement a
partir de 2012. Fin 2014, le FRNG, d’un montant de 6 836 k€, reste faible, représentant 1,4 mois de
dépenses moyennes mensuelles (médiane des OPH d° fle-de-France 2012 : 3,5 mois).

Le fonds de roulement a terminaison des opérations, calculé i partir des fiches de situation financiére
et comptable établics par l'office, s'éléve & 25 817 k€. 11 représente 5,1 mois de dépenses mensuelles,
Cette situation s’explique par la mobilisation tardive des emprunts et par le décalage de récupération
des subventions a la livraison des opérations, ce qui conduit 'OPH & pré-financer ses travaux
d’investissement.

Sur la période 2010-2014, le montant des capitaux propres a progressé de 66 %, passant de 64 985 k€
fin 2010 & 108 174 k€ fin 2014. La variation des capitaux propres s’explique pour I’essentiel par les
résultats des exercices (56 551 k€), 1’accroissement des subventions d’investissement nettes
(28 363 k€), les subventions versées par la CGLLS (4 181 k€) et la variation des provisions
réglementées (4 094 k€).

En 2014, compte tenu de la mise a jour de I’instruction budgétaire et comptable M 31 applicable aux
offices publics de I’habitat & comptabilité publique, OPALY a mis fin 4 la régle dite des
amortissements techniques et des amortissements financiers. La conséquence de cette dcriture est la
reprise des provisions réglementées (C/14), d’un montant de 10 118 k€, en report & nouveau (C/13),
Cette écriture est sans impact sur la situation des capitaux propres.

Le ratio Ressources Internes/Capitaux Permanents® de 45,9 % fin 2014, fait apparaiire un bon niveau
des capitaux propres (médiane des OPH d’lle-de-France 2012 : 41,6 %). Pour mémoire, ce ratio était
de 52,1 % fin 2010, ce qui traduit un niveau d’endettement qui, tout en restant maitrisé, s’accroit
proportionnellement dans la composition des ressources stables de P’organisme. Les dettes financiéres
représentent, fin 2014, un montant de 130 M€ contre 63 M€ fin 2010. La dette est principalement
indexée sur le taux du livret A (77 %) et sur des taux fixes (18 %). L’office n’a contracté ni emprunt
structuré, ni produit de couverture.

# Fonds de roulement net global a terminaison : mesure de 'excédent en fin d’exercice des ressources stables de I'organisme (capitaux
propres, subventions d’investissement, emprunis... ) sur ses emplois stables (immobilisations corporelles et financiéres essentiellement) en
se placant comme si les opdrations engagées étaient terminées, toutes les dépenses étant réglées et toutes les recettes étant encaissées.

® Le ratio Ressources Internies/Capitaux Permanents permet de mesurer la capacité de I’organisme a se financer par ses propres moyens
(capitaux propres et provisions pour risques et charges/ressources internes et dettes financiéres hors Inmtéréts courus et intéréts
compensatenrs).
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[’ office a contracté un prét relais d’un montant de 8 M€ pour une durée d’un an en octobre 2012 puis
un autre d’un montant de 15 M€ pour une durée de deux ans en octobre 2013 afin de ne pas mobiliser
trop tot les emprunts et limiter I’'impact sur le colt des opérations neuves. Compte tenu d’un
remboursement de 8 M€ intervenu fin 2013 et d’un autre de 7 M€ en 2014, encours du crédit relais
s’éléve fin 2014 3 8 ME.

La provision pour gros entretien, d’'un montant de 2 165 k€, est adossée sur un plan triennal de
travaux.

Les dépenses d’investissement représentent un montant cumulé de 129 M€ sur la période 2010 4 2014.
Compte tenu d’une sortie d’actifs immobilisés de 15 M€, la variation de 1’actif brut immobilisé s”éléve
all4 ME.

I.e bas de bilan fait ressortir une ressource en fonds de roulement d’un montant de 7 664 k€ fin 2014
se décomposant en 7 276 k€ de créances et 14 940 k€ de dettes. Fin 2014, ’activité accession a généré
un besoin de financement de 1 681 k€.

La trésorerie netie est positive de 14 500 k€ au 31 décembre 2014, représentant 2.9 mois de dépenses
mensuelles moyennes de ’exercice (pour mémoire, la médiane des offices d’ile-de-France pour 2012
g'éleéve 4 2,9 mois). La trésorerie se décompose pour 2 155 k€ en valeurs mobiliéres de placement et
pour 12 344 k€ de disponibilités dont 56,5 % placées en livret A, 19,7 % de comptes au Trésor et
8,9 % de valeurs & I’encaissement.

L’office a connu des difficultés de trésorerie en 2012 et 2013 du fait notamment des décalages de
versement des subventions dans le cadre des opérations et de la mobilisation tardive des emprunts. A
cet égard, la coordination entre le Pdle Comptabilité et Finances et le Pdle Développement mériterait
d’étre renforcée.

L’office a eu recours 4 une ligne de trésorerie de 10 M€ d’une durée d’un an en novembre 2012
renouvelée fin octobre 2013 pour un an. Les intéréts et frais de commission correspondants ont coiité
153 k€ a Doffice.

Les difficultés de trésorerie ainsi qu’un suivi perfectible des paiements des fournisseurs ont généré des
charges d’intéréts moratoires conséquents,

En 2014, Ioffice a pay¢ 50 266 € d’intéréts moratoires pour des retards de paierent qui ne sont pas
toujours motivés par des manques de disponibilités. Lorsque la colonne « observations » des états des
intéréts moratoires est remplie, il est relevé certains motifs liés & la prise de congés, au retard 1ié 4 la
préparation des déclarations de TVA, etc. Il apparait nécessaire que le Péle Comptabilité et Finances
mette en place une polyvalence pour pallier les éventuelles absences et surcharges ponctuelles de
travail du personnel.

Dans sa réponse, l'office reconnait la nécessité de mettre en place un systéme de contréle renforcé
pour éviter d'avoir a acquitter des intéréts moratoires.

7.3 ANALYSE PREVISIONNELLE ET PROTOCOLE DE CONSOLIDATION CGLLS

7.3.1 Analyse prévisionnelle

Les hypotheéses et les résultats de 1’analyse prévisionnelle réalisée sur la période 2014 & 2023 (annexe
10} ont été présentés au conseil d’administration du 17 septembre 2014, lors des débats sur les
orientations budgétaires et de la situation financiére de Poffice. Les grandes orientations retenues dans
I’étude prévisionnelle sont cohérentes avec celles du PSP, de la CUS et du protocole CGLLS vy
compris "avenant signé le 27 aofit 2014. La simulation est établie sur la base des comples financiers
2013 et des prévisions 2014, Les hypothéses de travail de 1’analyse remises & 1’équipe d’inspection
sont réalistes et conformes & la situation de 1’ office.

La simulation de I’office prévoit une augmentation du parc social de 409 logements sur la base de la
mise en service de 585 logements livrés et de la démolition de 176 logements. Les réhabilitations
concerneraient 1 587 logements.
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Les cofits des opérations d’investissement et leurs financements (en euros courants) pris en compte
dans 1’étude prévisionnelle de I’organisme sont les suivants :

En k€ Investissements Fonds propres Subventions Emprunts
Constructions 119297 9 886 21593 37818
Travaux identifiés 64 794 7240 27021 30533
Démolitions 1943 26 1917

Renouvellement de composants 12730 12 730

TOTAL 198 764 29 882 50 531 118 351
En % 15% 25% 60%

Source : Etat n° 17 de Visial,

Les résultats de I’analyse prévisionnelle de 1’organisme sont retracés ci-dessous :

En k€ 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Loyers 20423 21260 23286 24506 25653 26689 27346 28016 28702 29403 30 121
Autres produits d’exploitation 434 755 793 619 428 434 441 447 454 461 467
Charges d”exploitation -6735 -6953 -7135 -7217 7385 7528 -7730 -7940 -8155 -8378 -8605
Maintenance 3184 -3500 -3825 -3901 -3662 -3734 -3809 -3886 -3964 -4042 -4123
TFPB -4 554 4580 -4859 -4874 -5020 -5286 -5445 5608 -5776 -5950 6128
Annuités emprunts -5510 -6264 -7098 -9091 -9015 -9364 -9290 -9281 -9573 -9862-10175
Autofinancement courant 874 718 1162 42 999 1211 1513 1748 1688 1632 1557
En % des loyers 43% 34% 50% 02% 39% 45% 55% 62% 59% 56% 52%

En ce qui concerne la structure financiére, I’évolution prévisionnelle estimée par ’office présente les
résultats suivants :

En k€ 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
FRNG a terminaison 21562 17416 17768 13362 8476 8238 S906 6154 6315 6388 6354

L’analyse prévisionnelle présentée par I’organisme fait ressortir un autofinancement courant annuel
moyen de 4,6 % des loyers relativement faibles mais constants sur la période 2013-2023 4 I’exception
de 2016. En effet, les annuités des travaux identifiés et des opérations nouvelles augmentent de 113 %
de 2015 a 2016 passant respectivement de 1 613 k€ a 3 426 k€ alors que 1’évolution des loyers
correspondants est de + 28 % passant respectivement de 2 306 k€ a 2 827 k€. Toutefois, ce décalage
reste temporaire.

L’ autofinancement prévisionnel fait ressortir une progression des loyers qui représente, fin 2023, une
évolution de + 47,5 % par rapport aux loyers de 2013. Cette évolution des loyers est sensiblement
inférieure A celle de I'annuité qui atteint + 84,7 %. L’annuité représente 33,8 % des loyers fin 2023
contre 27 % fin 2013. L’effort de maintenance est prévu a hauteur de 3 825 k€ en 2013, légérement
inférieur aux recommandations du protocole CGLLS (4 188 k€).

Le FRNG prévisionnel se dégrade au fur et 3 mesure des besoins de fonds propres générés par les
investissements car les ressources de 1’autofinancement et les produits exceptionnels ne couvrent pas
les fonds propres investis jusqu’a 2019. A partir de 2020, les investissements diminuent ainsi que les
besoins en fonds propres, ¢e qui a pour conséquence une stabilisation du FRNG 4 6 300 k€.

L exploitation reste équilibrée mais elle dégage peu de ressources pour financer les investissements
importants qui restent a réaliser par ’office. Lors d’un diagnostic technique récent effectué sur la
Reine Blanche (Gentilly), Paul Vaillant Couturier les batiments MNOP (Arcueil), Frileuse, Raspail et
Clément ADER, Porganisme a identifié des travaux de réhabilitation nécessaires pour un millier de
logements sur la période 2015-2020 dont le cofit est estimé a 34 116 k€.

11 sera donc nécessaire que 1’organisme recherche encore des pistes de rationalisation de ses dépenses.
Il convient cependant d’éviter de rogner sur les dépenses de maintenance, ce qui pourrait se traduire a
terme par une dégradation de la qualité de service rendu aux locataires. A cet égard, il est constaté que
les dépenses de gros enfretien réalisées en 2014 et budgétées en 2015 sont inférieures aux
recommandations du protocole CGLLS (avenant signé fin aoflit 2014).
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7.3.2 Protocole de consolidation CGLLS

L’office a signé le 29 juillet 2008 un protocole de consolidation avec la CGLLS pour faire face aux
forts enjeux financiers des deux projets de rénovation urbaine dans lesquels ’office est engagé depuis
2005. Bien que le protocole n’ait pas pour origine un déséquilibre de ses résultats, 1’office s’est engagé
sur I’évolution des loyers des logements, sur le maintien des charges de personnel, de fonctionnement
et de maintenance ainsi que sur la maitrise du risque locatif des impayés en dessous de 1 % des loyers
sur toute la durée du protocole. Un avenant de prolongation a été signé en 2014 du fait des opérations
de construction plus longues qu’initialement prévues.

Les mesures patrimoniales programmeées dans le protocole s’élévent a 171 ME sur la période 2008 a
2013. Le bilan de ces mesures réalisées dans le cadre de I’avenant au protocole CGLLS est le suivant

Nombre de Nombre de logements Nombre de logements

Types d’opérations % de réalisation

logements prévus réalisés restants a réaliser
Réhabilitation ANRU 1428 826 602 58%
Réhabilitation hors ANRT 578 171 407 30%
Réhabilitation ANRU et hors ANRU 2 006 997 1009 50%
Construction ANRU 505 247 258 49%
Démolition ANRU 390 214 176 55%

Parallélement, les aides externes prévues au protocole, d’un montant de 65 M€, ont été versées a
hauteur de 50 %.

Globalement, I’ office a respecté ses engagements avec cependant un glissement dans la réalisation des
opérations patrimoniales dans le temps de 2 4 3 ans. Parallélement, les mesures préconisées en termes
d’exploitation ont &té impactées par le retard des opérations d’amélioration et de livraison des
programmes neufs : des loyers encaissés moindres que prévus ; des pertes de produits de loyers et de
charges récupérables lides 4 la vacance technique supériewres aux prévisions. Les dépenses de
maintenance sont d’un niveau inférieur de [ 865 k€ aux prévisions du protocole.

L’office a présenté une demande de prolongation du protocole initial 4 1a CGLLS le 17 octobre 2013
afin de poursuivre ses opérations patrimoniales en tenant compte des modifications des programmes et
des décalages dans le temps. Un avenant de prolongation du plan de consolidation a été signé le
27 aoft 2014 sur la période 2013-2016.

L’ensemble des opérations du programme ANRU de la Vache Noire a été réalisé. Compte tenu du
décalage des livraisons des opérations prévues pour le programme ANRU du Chaperon Vert, les dates
de livraison ont ét¢ prolongées jusqu'en 2016 et les colits ont été actualisés. Des opérations
complémentaires au protocole initial ont &té intégrées & I’avenant. Le coiit prévisionnel des mesures
patrimoniales est estimé & 167 M€ dans le cadre de Pavenant. Les aides externes prévus représentent
62 ME et la CGLLS s’est engagée & verser des subventions pour un montant total maximum de
1 642 k€.

L’annexe 11 retrace un bilan des mesures du protocole CGLLS et de son avenant de prolongation.

7.4 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

La situation financiére de I’office présente un autofinancement faible mais non critique qui 8" explique
par des produits de loyers faibles (loyers pratiqués inférieurs 4 10 % des plafonds fin 2013) mais en
progression (6 % des plafonds fin 2015} et 4 une perte financiére pour logements vacants élevée du fait
notamment de la vacance technique et des démolitions ANRU. Les principaux postes de charges
(annuité, cofits de fonctionnement) et les impayés sont bien maitrisés. L’effort de maintenance est
légérement inférieur aux engagements du protocole CGLLS et 4 la médiane des offices
d’Tle-de-France.

La structure financiére fait ressortir, fin 2014, un FRNG représentant 1,4 mois de dépenses moyennes
mensuelles. L office a réalisé des opérations d’investissement représentant un montant cumulé de
129 M€ sur la période 2010-2014 et remboursé 15 ME de capital emprunté. Les financements
comptabilisés sur la méme période s’élévent & 134 M€ dont 32 M€ de subventions,
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L’office pré-finance ses opérations et, a terminaison des opérations, le fonds de roulement s’améliore
nettement représentant 5,1 mois de dépenses moyennes mensuclles. L’organisme a connu des
difficultés de trésorerie en 2012 et 2013 qui ont nécessité 1a mise en place d’une ligne de trésorerie.

L’office est engagé dans un plan de consolidation CGLLS sur la période 2008-2013 qui a fait [’objet
d’une prolongation sur la période 2013-2016 afin de poursuivre les opérations patrimoniales prévues
pour le programme ANRU du Chaperon Vert et intégrer des opérations complémentaires non prévues
au protocole initial.

L’analyse prévisionnelle réalisée par 1’office fait apparaitre une exploitation restant équilibrée mais
qui dégage peu de ressources pour financer les investissements importants qui restent A réaliser par
I’office. Un récent diagnostic technique partiel concernant un millier de logements sociaux, non
intégré dans 1’étude prévisionnelle, fait apparaftre des besoins d’investissement complémentaires &
hauteur de 34 M€ dont les financements restent 4 mettre en place.
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8. CONCLUSION

Office intercommunal pionnier créé en 1949, OPALY répond A sa mission sociale comme en
attestent les caractéristiques de la population logée, sa politique de loyers bas, une bonne
maftrise des charges locatives, la qualité du service rendu aux locataires et ’accompagnement
social. Cependant, la gestion de proximité attend une numérisation prochaine de la collecte des
réclamations.

Engagé dans un processus d’amélioration de son organisation et de son fonctionnement, OPALY
s’inscrit également dans une démarche volontaire de responsabilité sociétale des entreprises
(RSE).

Cette rigueur accrue doit aunssi gagner le domaine des attributions de logement, dans la mesure
ou les pratiques constatées il y a quelques années perdurent (absence de distinction entre les
contingents de I’offlice et ceux des deux villes, absence de signature de conventions de réservation
de logements en contrepartie des garanties d’emprunt, délégation de P'enregistrement des
demandeurs aux villes sans convention préalable, et absence de procédures pour le traitement
des demandes de logements provenant des salariés d’OPALY).

L’office compte 4 son actif la conduite exemplaire de deux chantiers de rénovation urbaine,
impliquant de nombreux acteurs du logement social et remodelant en profondeur les quartiers
de la Vache noire et du Chaperon vert. L'OPH a livré ses premiéres opérations en VEFA et en
PSLA. Ces programmes de rénovation urbaine se sont techniquement dérounlés conformément
aux prévisions mais la situation financiére de ’office et son faible antofinancement ¥ ont conduit
a solliciter le soutien de la CGLLS,

La mobilisation tardive des financements (emprunts el subventions) couplée 32 une forte
mobilisation des finances de ’OPH ont mis sous tension son FRNG et sa trésorerie. La situation
financiére de l'office est néanmoins saine. A P’avenir, il lui faudra continuer a contenir ses
charges afin de lui permettre de fimancer sa politique sociale et son ambitieux programme de
réhabilitation de 1 052 logements correspondant aux programmes les plus anciens.

Le directeur général

Pascal TIN-GOUSSET

28 Opaly, OPH d" Arcueil Gentilly - 94 - Rapport de contréle n® 2015-140



Ancols Agence nationale de contréle du logement social

RAPPORT DE CONTROLE N° 2015-140
OPALY, OPH D’ARCUEIL GENTILLY — 94

9. LISTE DES ANNEXES AU RAPPORT

01 Informations générales

02 Echange de courrier relatif 4 ’harmonisation des primes

03 Gestion locative et patrimoine

04 Dépassement de revenu fiscal (tableau)

05 Attribution d’un logement ILN a un ménage dont le revenu fiscal imposable 2012 ressort 4 zéro

06 Bilan 2013 du suivi des impay¢s

07 Données financiéres de I’opération de renouvellement urbain du Chaperon Vert
08 Anocmalies constatées dans le tableau « Gestion des ventes PSLA »

09 Anomalies comptables

10 Hypothéses et résultats de I’analyse prévisionnelle

11 Bilan du protocole de consolidation CGLLS

12 Sigles utilisés

29 Opaly, OPH d’Arcueil Gentilly - 94 - Rapport de contrdle n® 2015-140



Ancols Agence nationale de contrdle du logement social

RAPPORT DE CONTROLE N° 2015-140
OPALY, OPH D’ARCUEIL GENTILLY - 94

ANNEXES AU RAPPORT

Opaly, OPH d" Arcueil Gentilly - 94 - Rapport de contrdle n° 2015-140 Annexes



QOpaly, OPH d'Arcueil Gentilly - 94 - Rapport de contrdle n° 2015-140

Annexe 01 - Page 1/1

INFORMATIONS GENERALES SUR
L'OFFICE PUBLIC DE L'HABITAT

[RAISON SOCIALE : OPALY

|

SIEGE SOCIAL :

Adresse du siege :

51 rue de Stalingrad

Téléphone : 01 46 15 32 00

Code postal, Ville : 94 110 Arcueil Télécopie : 01 45 47 96 29
[PRESIDENT : Carine Delahaie ]
| DIRECTEUR GENERAL : Alain Cattoni |
[COLLECTIVITE DE RATTACHEMENT :  Villes d’ Arcueil et de Gentilly i

CONSEIL D'ADMINISTRATION au 31/12/2014

En application de 1'article *R. 421-4 du CCH : 17, 23 ou 27 membres

Membres Désignés par : Professions

Président C. Delahaie Collectivité de rattachement | journaiiste

Vice président P. Daudet Idem.

E. Blum Idem,
A. Yonkeu Idem.
H. Peccolo Idem.
P. Brand Idem.
D. Mendes Personnalité qualifiée
C. Klintoe Idem.
S. Camier Idem.
. Dumez Idem.
S. Joubert Idem.
C. Blanchart Idem.
T. Boulley CAF
- C. Merlhiot-Schu UDAF
S. Dulon Organismes collecteurs
L. Charbonnier Organisations syndicales
C. Laine Idem.
A, Laurent Elu
Représentants des A. Chaumet Elu
locataires C. Rubio-Benavides Elu
JP. Guerry Elu
Commissaire du Gouvernement : Préfet
EFFECTIFS DU | Cadres : 20
PERSONNEL au : | Maitrise : 4 Total administratif et technique : 66
31/12/2014 Employés : 42
Gardiens : 46
Employés d'immeuble : 0 Effectif total : 120
Quvriers régie : 8
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DFFICE PUBLIC DE LHABITATARCUEIL-GENTILLY

M
Responsable

Arcueil, le 25 Mai 2015

N/Réf - AC/CLM

M,

Par la présente, nous faisons suite a yotré. courrier en date o
sollicitez des expfications quant au fait de“ne pas avoir:

Dans le cadre de la négociation annuelle obligatoire, il est déterminé en concertation avec les
organisations syndicales le montant de I'enveloppe destinée aux augmentations individuelles.

I appariient enstite i
agents. Nous nous devons oélr unéra
et privilegier ceux dans les rémunérations sont les plus proches des salaires planchers dans chaque
cétégorie d‘emploi. C'est d'ailleurs & ce titre que vous avez vous-méme bénéficié ’une augmentation
importante en 2011, comme vous Iindiquez dans votre courrier.

Comme lors de votre entretien individuel, vous I'a indi . me..je. vous I'ai
confirmé au cours de notre entrevue, nous sommes satisfaits de vos résultats professionnels ; si ces
derniers se maintiennent, nous examinerons avec une attention particuliére votre situation dans le
cadre des augmentations individuelles & venir pour cette année.

Nous vous prions d'agréer, M
l'assyrance de nos sentiments distingués.

OPALY - Sigge social ' ~ ANTENNE FRILEUSE ANTENNE CHAPERON VERT | ANTENNE RASPAIL
51, rue de Stafingrad - 94114 Arcueil Cedex 7. Place de la Victoire du 8 Mai 1945 1, Place Marcel Gachin 24, rue Emife Raspail

o o 94250 Gentilly 94250 Genlilly 94110 Arcuel
Tél.: 01 4 - Fax . ) : L )
€l.: 0146 153200 - Fax : 01 45 47 3529 Tél.: 01 4908 58 90 Tol.: 01 46 1206 20 Téh,: 01 4124 2590

infos@apaly.org Fax:0149 085899 Fax: 01 46 120629 Fax:01 41242598
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M
OPALY
Armivée n° 2015-7274
Enregistrée le 07/05/15

4 Péle Administration Générale
Réponse n°

—“—w—*.._.—._

Objet : augmentation individuelle

le 5 MAT 2015
OPAL Y

Monsieur CATTONI Directeur Général

Monsieur le Directeur Général,

Lors de notre dernier entretien, vous m’ avez indiqué que j’ avais bénéficié,

« sans en faire la demande » dé toutes les augmentatlons auxquelles je pouva15
prétendra, : :
Cette remarque m”a a rechercher dans mes dossiers et ensuite a demander a

ma fiche individuelle.
En effet, j? a1 percu toutes les augmentatlons collectives. En 2011, vous m’ avez

pour m’expliquer que j”avais une augmentation liée a 1a mise-da niveau de mon salaire
par rapport aux rémunérations des autres chefs de services. Vous m’avez précisé que
les prochaines augmentations ne seraient pas aussi importantaes. Effectivement, je
n’en ai eu aucune.

Naivemert, Jespensais qu efit adossées aux’ -
entrétiens professishnels annuels et a 1a réalisation des objectifs Fixésisi% en
crois Yes appréciations de .jen’ai pas 1’ impression d”avoir failli 3
ma tache.J’en déduis que d’ autres paramétres, dont je n’ai pas ctonnaissance (excepté

celui des rémunérations minimales catégorie/riiveau de poste) sont prris en'compte.

Je reste

face a ce constat et je vous avoue qu’ il meplairait de vous lire a ce sujet. N’y voyez
" pas une polémique mais seulement le souhait de comprendre.

Veuillez agréer, Monsieur le Directeur Général, mes salutations distinguées.
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Opaiy

IS Pl M e L s SRy

ATTESTATION INDIVIDUELLE DE RECEPTION DU COMPTE RENDU
D’ENTRETIEN PROFESSIONNEL

Je soussigné(e) M

atteste avoir recu le compte -

rendu d’entretien professionnel 2014 le ..... B B,
et prends note d’avoir & le renvoyer signé sous un délai maximum de 10
jours a compter de cette date au Pole Resﬂsﬂg,yg:e@:f-yﬁfmaines, ainsi que cette

attestation individuelle signée.

TRw oAz NS 3 3N Ry d SR A FE RN NN EIF VA RN ST

Signature
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GESTION LOCATIVE ET PATRIMOINE
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QOccupation du pare au 31/12/2014 (part des ménages en %)

mfr?s.s"m? ressom:c:ss TesSOUrces bénéficiaires bénéficiaires Famifles familles de 3
el;g:e; " m::_l p;ﬂls ‘ supérieures i d'une aide au des minima MOno- s et +

plafi es caire 60996 100% Togement sociawx parentales
organisme 13.7 33.8 132 30.8 28.8 19.5 10
moyenne nationale 2.4 46 6.2 46.7 14.3 19.2 104
moyenne régionale 174 45.3 8 323 95 194 119

Contingent de réservation (logemenis familianx gérés)

% de logements réservés par le 19 Logement

% de logements réservés par le préfet % de log ts réservés par fes collectivités
29.92 0 2.33
Vacance et mobilité (en %6) moyenne nationale meyenne régionale 2014 2013 2012
taux de rotation externe - - 4.1 4.8 3
taux de vacance global 4.4 3.2 7.6 9 7
taux de vacance >3 mois hors vacance technoique ne ne 0.8 1.3 0.4
Loyers moyenne nationale moyenne régionale 2014 2013 2012
taux d'augmentation (logements sociaux) {36) - - 1.8 3 1.5
tax d'augmentation recoinmandé (HLM) (%) - - nc nc 1.9
loyer mensuel moyen a la surface corrigée (€/m? SC) 3.2 3.57 ne nc nc
Tmpayés médiane nationale 2014 2013 2012
Taux d'impayés inscrit au bilan en % des loyers et 13.42 1 103 121
charges
0.85 0.3 0.1 0.6

Evolution des impayés (36)

Caractéristiques du parc au 31/12/2015 (Logements familiaux et équivalents-logements en propriété}
%

nombre d¢  nombre de places en " %
logements foyers {en équivalents logements b ]l:lge-men‘ﬁ L mr:: % gr loﬁemenns logements Agedmnyen
famitiaux logements) _collectifs ™" prépondéran Hp-el +) en ZUS U parc
5355 [} 180.00 22.71 zone Ibis 24.46 0 42 ans

Nombre de lopements construits
7

Creani erme e
2 Parc social beatif (France entigre). Ponnges 3008 |
T 7

Stratégie patrimoniale factivités au cours des 5 dernidres années)

date
approbation . constructions T ventes i ventes en PR changement
PSP par e Durée du PSP ‘noavelles achats  créhabilitations T'unité bloc démolitions d'usage
CA
01/12/2009 7 ans 411 17 1604 0 0 76 &
Maintenance du pare médiane nationale 2014 203
330 355 588

Coiit de maintenance au logement (&/logement)




Annexe 04 - Page 1/1

Opaly, OPH d'Arcueil Gentilly - 94 - Rapport de contréle n® 2015-140

_ SIv 9 “ ajewsjxews aeiundad uonoues g ap [e303 JURIUCy
o /) §82IN0SS3. €00076 2/71/9 T0z/10/Y 1d 13d [PLgen SOTO TO LSFT
sty vrasE ap puojerd np Juswisssedsq | 15Z8S0TISOTIT croeiet/so £toertorhe v T
{3) sppwixew se3.nossas uonedo] ap jieq
m.._m_:swwa_ (3) [ensuau 3p puoyed np uonoRAULL] 3P JIMEN [eauswiairedap :.v w._...um_._m._m o suiblio,p awweboid np won juawebo) N
T 1afo juawassedap anbiun ,N e| op a3eQ u3wWadueuly
uoppues p % ap ajeq

NOLLNE.L1V.d S3193d XNV NOLLOVYINI




Opaly, OPH d'Arcueil Genti]ly - 94 - Rapport de conirole n® 2015-140 ) : Annexe 05 - Page 1/9
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T m———, commons GENERALES du CONTRAT DE LOCATION
' ' LOGEMENT NON CONVENTIONNE

Les locatix ef leurs accessoires privatifs faisant I'objet de la présente locamn sont ceux visés ay conirat et au

décompte de surfaces habitable, corrigée ou utile fofnts en anriexe)
Le preneir dispose d'un délai de deux mois, aprés riotification, pour contester fe décompte de la sirface eorrigés, utile

ou habitable, Le preneur est informé de sa possibilité de faire valoir son droit éventuel a I'Allocation logement,
Le prenetr déclare qu'il n'est pas nécessalre de faire plus ample description des .l_ieux'ioués ﬁgﬁfﬂﬂt &n annexe, car §
‘ connalt parfaitement e local dont i sagit, peur Favolr v et visité en vue de la signature du présent contrat.

Le preneur aura 4 payer le loyer, les charges locatives, éventuellement les réparations locatives exécutées pour son
compte.
IF aura-d verser un dépdt de garantie égal & un mols de laver en principal

21 Le loyer

La présente locafion est consentie au taux du loyer principal ﬁxé par le Consell d'Administration de {'Office
conformément & la réglementation syr fes logements conventionnés.

L prix du lover est révisable conformément A la législation en vigusur et aux clauses de la cenventmn passée entre le
Bailleur et I'Etat. Le Bailleur s'sngage & transmetire au locataire,'sur sa demande et aprés palement’ rntégrat dul loyer &t
des sommes accessolres, une quitance oy Ln regy des sommes versées.

If s'engage 4 tenir 4 fa dlspasﬁ:ian du locataire les noticés d'information &t f&e farmulalres de demande d'aide
personnalisée au logement ainsi gue toutes les informations sur fes conditions &'obtention de ceite aide,

Le loyer est exigible & terme échiu au 30 ou 31 du mois, payable au plus tard le dernier jour d'encaisservient A fa loge
ou 4 Ia date de prélévement aytomatiue.

Eventusliement et conformément & P'article L 441-3 du Code de la Construction et de I'Habitation, le loyer pourra 8ire
majoré d'un Suppiémertt de Loyer de Sofidarfté d&s fors que les ressources de 'ensemble des personnes vivant dans le
logement dégassent e plafond fixé par la réglementatin.

A défaut de justifier de ses ressources lors de Penquéte annuelle, le Preneur acquittera auprés du Baifleur un
Supplément de Loyer de Solidarité équivalant au maxirum céterming par le baréme alnsi que des frais de dossiar,

En I'absence de réponse 4 ['enguéte triennale le preneur se verra appliquer des penalités fixées régiementafrement.

Le Supplément de Lover de Solidarits, les frais de dossier et les pénalités sont, le cas échéart, des gigments
indissociabie du foyer et suiven’{ le méme régime de recotvrement.

2-2 ledépbtde garantie

* Le dépbdt de garantie he: Sera pas réévalug. Il ne produira pas d'intérét pendant la durée de location.
Le dépét de garantle sera resttué au locataire dans un délai maximum de deux mois & compter de son deg}art
déduction faite, le eas échéant, des sommes restant dues au ballleur, et des sernmes dont celui-ci pourrait &tre tenu
au lieu st place du locataire, sous réserve (u'elies soient ddment }usﬁflees



+
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Par ailleurs, si le dépdt de garantie n'est pas restitué dans le délai de deux mols préwu au contrat, le solde de dépdt de
garantie restant dQ au locataire aprés arété des comptes produlra intérét au taux légal au profit du locataire,

2-3 les charges locatives

£n plus du loyer, le bailleur est fondé 3 demander au preneur e remboursement d'un cerfain nombre de dépehses
appelées charges.
Ces charges sont définies par decret pris en application de. Varticle L.442-3 du Code de la Construction et de _

I'Habitation et le décret N° 87-713 du 26 aofit 1987.
Des acomptes, au fitre de provisions pour charges, peuvent &tre réclamés au preneur, en attente de la régularisation

annuelle. Toute modification de leur montart doit 8tre accompagnée ¢e la communication des résultats amétés lors de
la précédente régularisation et d'un état prévisionnel des dépenses. Des provisions peuvent' étre modifiées en cours
d'année, sous réserve pour 'organisme de donner foutes prégisions justifiant cette modification.

Chaque année, le Bailleur devra remettre.au preneur, pour chaque catégorie de dépenses, I'état définitif des dépenses
récupérables de I'année écoulée etle mode de répariition entre tous les lecataires concemés.

Le réglement de ces sommes est exigible apras le délai 1éga d'un mois qui suit I'envoi de ce decompte Pendant ce
délai d’un rnois le locataire &t les associations qui le représentent peuvent prendre connaissance des documents de
gestion {factures, comtrats) ayant permis |'établissement de cette piéce alnsi que la quantité consommeée et le prix:
unitaire de chacune des catégories de charges pour le batiment ou I'snsemble- des batiments. Le contrdle reste
permanent pour les associations de locataires qui en font Ia demande.

Chaque.année, le Bailleur informera les locataires de I'éat prévisionnel des dépenses récupérables de 'année & venr,

notamment pour [ustifier les changements dventuals.

2-4 Les réparations locatives

Le preneur doit prendre & sa charge les réparations locatives définies par décret.
Les dépenses de petit entretien et les menues réparations sont faites-& la charge du preneur & f'exception des
réparations occasionnées par la vétusté, les malfagons, les vices de construction, les cas fortuits ou de force majeure

qui sont & la charge de I'Gffice.

2-5 Les grosses réparations

Aprés avoir au préalable prévenu les habitants lorsquun trouble de jouissance prolongé doit en résulter, le Bailleur
peut faire exécuter dans Iimmeuble toutes réparations, tous travaux de fransformation, de surélévation ou
d'aménagsment qu'elles qu'en soient les causes, le tout sans indemnité ni diminution de loyar.

Toutsfols, si ces travaux durent plus de quarante jours, le loyer sera, & I'expiration de ce délai, diminué & proportion du
temps et de la partie des lieux loués dont le preneur aura &té privé,

3-1 L'élat des lieux d’enirée

- Un état des lieux contradictoire st confresigné par les deux parties sera établi, 4| consignera I'éiaf des locauy et de ses
éguipements et précisera les impeifections constatées dans le logement, notamment sur les parties immobiliéres et
sur ies installations et équipements annexes (Bleciricité, plomberie, appareillages sanitaires et autres matériels ou
mobiliers d'équipement. Les anomalies cachées, les anomalies de fonctionnement, qui n'auraient pu étre décelées lors
de |'établissement de |'état des lieux devront &tra signalées par le locataire dans un délal de vingt jours ouvrés,
Pendant le premier mois de la premigre période de chauffe, le preneur peut demander 'établissement d'un état des
lieux complémentaire en ce qui conceme. les éléments de chauffage. Le Bailleur, aprés-vérification, prendra les
mesiires nécessaires pour faire effectuer ou effectuer Iui-méme les réparations nécessairas dans les meilleurs délais

possibles.
L.'&tat des lieux contradictoire sennra au calcul du montant des réparations locatives, a régler au terme de ia location,

compte fenu des travaux effeciués par le Bailleur.
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3-2 L'état des lieux de sortie

Au départ du preneur, une visite corfradictoire des lieux louds est effectuée en présence d’un Technicien de I'OPH et
du preneur ou le cas &chéant, de son représsntant diiment mandaté. Les parties constatent qu'il a 8 procédé 4 cette-
visite 2 la sufte de laquelie un état des lieux précis a été établi et signé par elles. '

Le cas échéant, une liste définfive des réparations locatives a effectuer est &tablie par comparaisen entre I'état des
lieux d'enirée et I'Stat des lieux de sortie. La détermination du montant des réparations & effectuer est alors fixée en
ienant compte de I'usure normale et indiquée au locataire sortant,

A défaut d'état des lieux contradictoirement établi entre les parties et huit jours aprés une mise en demeure restée
sans effet, un état des lieux sera établi par un huissier de justice a frais partagés par moitié, sur Vinitiative de la partie
la plus diligenie.
Ceci aura lisu aprés envol d'une lettre recommandée avec accusé de réception adressée par I'Huissier au moins 7
jours & I'avance et restée sans réponse. Il est expressément convenu entre les parties que le locataire remetira les clés
le jour mé&me ot finira son bail ou le jour du déménagement si celui-ci le précede. Aucun délai d’usage ne peut &tre

invogue.

3-3 Rupture de communauté d’intéré_t :

Lorsque plusteurs personnes peuvent se prévaloir du présent bail, notamment parce qu'ils sont mariés ou vivent
notoirement en sifuation de concubinage, ils restent solidairement st indéfiniment respensables de toudes les dettes
contractées envers le Bailleur. Cependant, cette solidarité cesse pour les dettes futures en cas de jugement de divorce
transcrit 2 I'état chil ou lors de la dissolution du PACS avec un préavis de 3 mois. Dans ce cas, et sauf accord
contraire des intéressés, le dépdt de garantie sera répuié appartenir a celui des preneurs demeurant dans le logement.
SI un jugement en décidaft autrement, il devra étre notifié au Bailleur.

4-1 Le congé donné par le preneur

Le délai de préavis est de 3 mois lorsqu’il émane du locataire.
Toutgfols, le délai de préavis est réduit sous réserve de justificatifs -
> aun mois en cas de mutation dans Je patrimoine de 'organisme ou en cas d'obtention d'un premier emploi,
de mutation professionnelle, de perte d'emploi ou de nouvel emploi consécutif & une perte d’emploi ou en
faveur du locataire 4gé de plus de 60 ans dont *état de santé nécessite un changement de domicile, ainsi
que des hénéficiaires du RSA percu en remplacement du RMI.
> & deux mois en cas de départ d’un logement conventionné pour un autre logement conventionné.

Le locataire est redevable du loyer et des charges durant toutTe délai de préavis, sauf si le logement se trouve ocoupé
avant la fin du préavis par un autre locataire en accord avec e bailleur,

.4-2 Le congé délivré par le bailleur
Le défal de préavis est de 6 mais lorsqu'il émane du baillaur.

Pendant le délai de préavis, le locataire n'est redevable du loyer et des charges que pour le terps of il a occupé’
réellement les lieux. .

4-3 Les modalités

Le congé doit étre- notifié par le ou les titulaires du ball par letre recommandée avec accusé de réception ou signifié
par acte d'Huissier. Le délai court & compier du jour de Ia réception de fa lettre recommandée ou de Ia signification de
I"acte d'Huissier. : ) ‘
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4-4 Le droit de visite des lieux

Dés la notification du congs, le preneur devra permetire la visite des lieux loués, en vue d'une nouye!le Iocatior], deux
heures par jours ouvrables, ef ce aprés accord avee I'0PH. A défaut d'accord du locataire pour fixer cef horaire, les
visites pousront avoir lieu de 17 heures & 19 heures du lundi au samedi inclus. '
Avant son départ, le preneur devra justifier du paiement de la derniére faxe d’habitation au moyen d'une att?statlcn
délivrée par les services fiscaux, laisser les lieux loués en état de proprets, fa cave ou e grenier vide et nettoye. Enfln,
Je prensur devra rendre I'intégralité des clés au plus tard le jour de I'expiration du contrat.

Le preneur encourt a résiliation de son bail locatif en cas de manquement & I'une de ses obfigations fogaﬁves.

Les 3 causes suivantes permettent de metire en cguvie Une procédure de résiffation de plein droit, en visant fa clause
résolutoire :

- e défaut de paiement du lover et des charges,

- le non-versement du dépdt de garantie,

- la non-souscription d'une asstrance garantissant les isques locatifs.

Hors ces 3 cas, I'OPH se réserve la possibilité lorsque le locataire ne respecte pas ses obligations locatives, de

solliciter la résiliation judiciaire du bail locatif, notamment encas  de . _
- non-respect de I'obligation de jouissance paisible des lieux : cette obfigation vise les froubies de
voisinage ainsi gque le non-respect de la destination des lisux loués.

Nl est donc interdit au preneur de modifier cette destination et de commeire des dégradations ou des pertes sur les
parties privatives dont il a la-jouissance exclusive, sauf a démontrer qu'elles sont survenues par cas de force majeure

ou de la faute du bailleur. '
Cette procédure de résifiation interviendra aprés délivrance au locataire d’une sammation d’Huissier d'avoir & respectar

|2 Jouissance paisible des lieux loues, restée infructueuse,

Les abligations générales du Bailleur et u preneur sont régies par la réglementation en vigueur et notamment par la
réglsmentation HLM, le présemt engagement de location, et, le cas échéant, les accords collectifs de location

s'appliquant au logement qui font 'oblet de la présente location.
Le preneur devra utiliser Jes lleux loués exclusivement a usage d'habitation principale peur Iub et son conjoint,

ascendants ou descendants. .

Le preneur reconnait n'avoir droit & la présente locafion que dans fa mesure ol celle~¢i constitue le fieu de son
habitation principale pendarit au moins huit mois par an (aucun commerce, profession fibérale ou artisanale ne pouvant
&ire axercés sauf accord éorit du bailleur ef agrément des autorités administratives compétentes).

Le preneur devra prévenir le Bailleur de toute domiciliation d’entreprise dans les lieux Joués.

Le preneur est, par ailleurs, informé des dispositions de 'article L 44248 du Code de Ia Construction et de I'Habitation
qui punit pénalement foute personne ayant sous-loué un logement appartenant & un organisme d’H.L.M.

6-1 Nature de [a location

La présente location est consentie & titre personnel au preneur, ce qui impligue notamment que le preneur s'interdit,
sous peine de dommages el intéréts (indépendamment de la résiliation du présent contrat) de prendre toute initiative
pouvant avoir pour objet ou pour effet de mettre ke baflleur en présance d'n aufre occupant.

Le preneur ne peut ni cédar, ni sous louer, ni metire gratuitement & la disposition de tiers tout ou partle des lieux
loués.
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Toutefols, la sous-location 2 titre dérogatoire d’une partie du logement est autorisée sans droit au maintien dans fes

ligux au profit

¥ des persornes de plus de 60 ans
> des personnes adultes handicapées au sens de 'article 1114 du Code de I'Action Saciale et des Familles

avec lesquelles le locataire a conclu un contrat conforme & l'article L. 442-1 du méme Code
¥ des personnes de moins de 30 ans pour une durée d'un an renouvelable

Dans tous les cas, le locataire doit en informer le Baifleur par courrier recommandé- afin qu'il sassure que Ies régles
relatives au contrat de sous-location et le colt de ceife-ci ont ete respectes Le cas échéant, le Bailleur pourra délivrer

tne injonction de faire au preneur défafllant.

6-2 Perte du droit au maintien dans les lieux

a) Sous occupaiion
En cas de sous- occupation au sens de I'article R641-4 du CCH, le ballleur a obligation de proposer au preneur un
logement correspondant & sa nouvelle situation famllrafe et au loyer nécessairement inférieur & celui du logement

d'otigine.
Le preneur sera déchu de tout tiire d’occupation 6 mois apres la notification de la 3¢ offre de relogement.

Ne sont pas concemnés par cette disposition les locataires : -

» 4gés de plus de 65 ans
> handicapés ou ayant 2 leur charge une personne handicapée
> présentant une perte d’autonomie physlque ou psychigue

b} Logement adapté au handicap

Lorsque le logement adapté n’est plus occupé par la personne handicapée (locataire en titre ou mentionnée dans la
composition familiale) le baillewr a Fobligation de proposer au locataire un nouveau logement au loyer nécessairement

inférieur & celui du logement d'origine
le preneur sera déchu de tout titre d'occupation 6 mols aprés la notification de a 3 offre de relogement, Ce délai est
porté & 18 mois en cas de décas d'une personne handicapée & fa charge du locatalre.

Ne sont pas concemnés par cette disposition les locataires Agés de plus de 65 ans

c) Dépassement de ressources

Si fes ressources des occupants du logement sont au moins deux fols supérieures aux plafonds de ressources pour les
. aftributions durant 2 années consécutives au moins, ils perdent leur droit au maintien dans les lleux 2 Iissue d’un délai

de 3 ans.

Ne soni pas concemés par cette disposition les locataires : .

> Agés de plus'de 65 ans
- ‘ > handicapés ou ayant & leur charge une personne handicapée

6-3- Transfert du bail

L*article 14 de 1a loi du 6 Juillet 1989 modifié par {'article 61 de la loi Molle prevolt les conditions de transfert du bail
en cas

> d'abandon du domicile par le preneur
» de décés du preneur
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au profit

> du conjoint, du concubin notore, du partenalre ié par un PACS, sous conditipn de ressources .
> des ascendants, des handicapés au sens de l'article L 114 du Code de I'Action Sqma!e ef desyEarr_n!hles et des
personnes de plus de 65 ans sous condition de ressources et sous réserve qu'ils justifient qu’ils vivaisnt avec

le preneur depuis plus d'un an o .
> des descendants sous réserve de conditions de ressources, de I'adéquation du logement & la taflie du

ménage et qu'ils justifient qu'ils vivaient avec le preneur deptis pius d'un an

Ces situations sont soumnises & la Commission d’Aftribution.

7-1 Assurance du preneur

- Le locataire devra scuscrire une assurance auprés de la Compagnie de son cheix couvrant les risques locatifs
(incendie, explosions, degats des eaux} )
Cette obligation s'lmpose au locataire pendant toute la durée de la location parce que, conformément aux articles
1732 et 1733 du Code Civil, Il est responsabie & I"égard du Bailleur de tous les dommages aux locaux lougs méme si
leur cause est Inconnue, & rmoins qu'il ne prouve qu'ils aient ey lieu sans sa faute. _
Chaque année ou & I'échéance de son assurance, le preneur devra produire au Bailleur une nouvelie attestation.
A défaut, le contrat de location pourra étre résilié de plein droit un mois aprés un commandement demeuré

fnfructusux. :
7-2 Assurance du bailleur

Le Bailleur doit se couvrir par une assurance de responsabilité civile 4 I'égard du preneur, et pour les accidents
survenus at preneur, notamment du fait d'un vice de construction et d'un mauvais entretien des fieux.

Réglement de sécurité et de salubriié

Le locataire s'interdira tout acte pouvant nuire 4 la sécurité des personnes et des biens. .

Il n'utilisera pas d'appareils dangereux, ne détiendra pas de produits explosits ou inflammables, attres que ceux d'un

usage domestique courant, autorisés par les réglements de sécurité. Il n'utilisera notamment ni appareils a fuel, nl

bouteilles de gaz-butane ou propane, sauf autorisation expresse du Bailleur. Il suivra les indications donnees par les

panneaux de signalisation routiére, ne stationnera pas aux emplacements interdits (allées pompiers ... ).

Il velilera au nettoyage et 4 I'entretien régulier des ventilations mécaniques, évitant qu'elles ne solent bouchées.

Il obsarvera les réglements sanitaires départementau sur la déclaration des maladies contagieuses, 1a destruction des

parasites, rats, souris et insectes, le nettoyage et fa désinfection.

I laissera pénétrer dans les lieux loués les représentants du Ballleur sur justification de leur qualité, chaque fois que

ceci sera nécessaire pour Ja séeurité et pour la salubrité collettive,

En contrepartie, le Bailleur metira en place les mesures, les services et les moyens de sécurité que lui impose la
. réglementation en vigueur a la date de construction de I'immeuble.

Le présent contrat est complété par un réglement iniérieur établi conformément a Ja réglementation en vigueur.,



= I
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Enredistrement )
Le présent engagement de location 1'est soumis & enregistrement que si 'une des pariles le désife ¢t en ce cas & ses
frals. '

Frais de dossier _ ,
L'établissement de ce dossier ne pourra dorner lieu & aticun frais de la part du locataire,

Fatt en deux exermplares, & ARCUEIL le A7

Le(s) pren;eurs(s)

Lisle des annexes

Décompte de surfaces habitable, corrigée ou utlle
Réglemant intériaur

Etat des risques natarels

Décret das réparations locatives
Diagnosties perfarmanie énergdtique

k3
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La prévention des expulsions pour impayés de loyers

OPALY a signé une charte de partenariat avec la Trésorerie Nord Val-de-Bigvre le 28 avril 1998 qui est actuellement obsoléte et doit
faire I'objet d'une actualisation.

L'ensemble du dispositif de la prévention des expulsions refeve de la responsable de la gestion locative. Le suivi des impayés Io_catifs est
assuré par le responsable du secteur Aide aux families/Contentieux qui encadre six agents sectorisés, un chargé de content|eu>‘<, une
assistante administrative, et deux conseilléres en économie sociale et familiale {CESF). Les conseilléres sont amenées a intervenir a tous
fes stades de la procédure, elles assurent des permanences en antennes qui contribuent a renforcer la proximité avec les locataires.

L'office réalise un bilan exhaustif de la gestion de la prévention des expulsions dans le rapport annuel.

Une procédure écrite récemment actualisée (février 2010) prévoit les différentes étapes du traitement de I'impayé locatif. L'objectif
poursuivi par I'office est d'intervenir dés la détection d'impayés de loyers auprés des familles en difficulté.

Un point mensuel entre les assistants du siége et les agences permet de passer les dossiers du pré-contentieux au contentieux. Les
dossiers les plus délicats peuvent é&tre transmis & la coordinatrice pour optimiser les chances de régulariser les impayés en phase
amiable avant le passage du dosster en contentieux,

Le risque locatif des impayés est correctement maitrisé sur la période 2010 & 2014 et I'office met en place les mesures de prévention de
Fexpulsion nécessaire pour détecter les dettes récentes. En 2013, ce sont 12 028 lettres de relance qui ont été adressées aux locataires
débiteurs. L'office encourage e recouvrement par prélévements automatiques, qui représente 71 % des paiements, en proposant trois
dates de prélévements (les 5, 10 et 15 du mois).

Parallélement, OPALY s’insere dans des partenariats multiples :

2 Dans le cadre le I'AVDL {Accompagnement Vers et Dans le Logement) : ies mesures d'accompagnement sont réalisées par des
associations pour diagnostiquer les familles fragilisées et les accompagner dans leurs démarches relatives a I'entrée dans les lieux
{présence d‘un représentant de l'association a la signature du ball, instruction du dossier FSH Accés ou Locapass, suivi du
locataire sur 3 & 6 mois}).

B Des réunions partenariales avec e CCAS des villes et les services sociaux départementaux examinent les situations d'impayés
locatifs complexes. En 2013, lors des trois réunions organisées, 26 dossiers ont été présentés dont 80 % ont été suivis par OPALY
et le reste par le CCAS qui a accordé une aide pour un locataire en difficultés financigres.

A | 5 CESF orientent les familles en difficultés qui ne sont pas suivies par un assistant social départemental vers |'Epicerie Solidaire
implantée a Arcueil et gérée par des bénévoles pour accéder & des produits alimentaires et d’hygiéne & moindre prix.

A Des veilles sociales sont organisees au Centre médico-psychologique de Cachan : trois réunions ont lieu en 2013 gui ont permis
d'aborder 9 situations pour lesquelies les travailleurs sociaux ont pu définir des actions & mettre en ceuvre pour accompagner
des personnes rencontrant des pathologies psychiques et rétablir ainsi une jouissance paisible dans I'habitation et voisinage.

Les commerces, notamment sur Gentilly, présentent des niveaux d'impayés important. Les loyers des commerces présentent des écarts
importants entre les baux signés avant 1980 et ceux qui I'ont été aprés. Au-dela d'une baisse généralisée qui reste & définir, un travail &
partir des bilans présentés par les commercants va étre engagé par l'office afin d’examiner chaque situation individuelle.

Le pré-contentieux suivait 224 dossiers en 2013 (contre 381 en 2012) pour une dette globale de 123 (contre 219 k€ en 2012).

La mobilisation du FSH Accés est assurée par les CESF de I'office en coordination avec les travailleurs sociaux du conseil général. En
2013, parmi les 485 locataires entrants, 163 ont été éligibles au FSH et 155 au Locapass.

Les demandes d'aide financiére auprés du FSH Maintien sulvies en 2013 sont au nombre de sur 32 dossiers instruits dont 27 acceptés
pour un montant cumulé de 72 k€ versé a OPALY. Sur 3 ans, ce dispositif a permis de résorber 211 k€ de dette avec une prise en charge
par OPALY de 103 k€. Pour rappel, OPALY abonde au FSH & hauteur de 16 k€.

La dette correspondant au secteur contentieuy, soit 2 180 k€ en 2013, provient pour 1 254 k€ de locataires présents et pour 926 k€ de
locataires partis. La trésorerie Nord Val-de-Bigvre assure le suivi de la dette des locataires partis.

Les dettes supérieures & 10 k€ représentent 6,2 % du nombre des dossiers répertoriés en contentieux.

En 2013, les homologations de plan de redressement personnel ont concerné 7 dossiers pour un moentant de 17 k€. Ce montant est
inférieur a 'année antérieure grace a 2 dossiers FSH Maintien qui ont soldés 11 k€ d'impayés.

En 2013, une expuision a eu lieu,
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Données financiéres sur le PRU du Chaperon vert par catégories d'interventions
{selon avenant de cloture en préparation}

Base de Conseil OPALY
en k€ financement Ville général CRIF (dont En% Autres ANRU En%
prévisionnel 94 préts PRU)
O —— —
Démolitions 2 308 0 0 0 657 28 0 1651 72

Réhabilitations 40 835 4 358 1752 2250 20048 50 0 12427 30

Total 93276 7773 4 257 5287 48 002 / 1361 26298 /

e = ——————————— -
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ANOMALIES CONSTATEES

DANS LE TABLEAU
« GESTION DES VENTES PSLA »

Revenu
Date iscal
signat N° lot N°lot fiscal de Re;:'::fr;c_az Nombre  Nombre
‘gnature N Type de  réf.N-2 "R adultes  d'enfants OBSERVATIONS
contrat principal . (source : avis
P parking (source: o . au foyer  au foyer
préliminaire d'imposition)
SCET)
L'avis d'imposition des revenus 2012 fait
référence a un revenu fiscal de référence de
09/01/2015 101 4 pidces 9 49000¢€ 52241€ 2 3 52241 €etnon 49000 €
Cette anomalie est sans conséquence sur la
situation de l'accédant.
Les avis d'imposition des revenus 2012 font
référence aux montants suivants ;
20850 ¢ .
12/12/2014 301 4 pidces 1 62597 € > 1 20 580 £ (et non 20 850 £€) et 42 917,€' soit un
42017 € total de 62597 € montant qui dépasse le
plafond PLSA (50 000 € en zone A en
décembre 2014 pour un nombre de 3 personnes
destinées & occuper le logement).
Les avis d'imposition des revenus 2012 font
référence aux montants suivants :
08/12/2014 402 3 piéces 6 19281¢ 44741€ 2 1 19281 € et 25460 € (non pris en compte), soit

un total de 44 741 €.

Cette anomalie est sans conséquence sur la
situation de I'accédant.

%
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ANOMALIES COMPTABLES CONSTATEES LORS DE LA VERIFICATION

B | ‘cxamen des annexes comptables fournis par 'ordonnateur et du compte financier du comptable public, effectué
par sondage, a mis en évidence certaines incohérences :

Exercice 2013

..... HELIOS Ordonnateur  Ecarts Observation

mptes
C/641-6481 Salaires et traitements (récupérables) 408 030 400 744 7 285 Impacte les charges locatives

C/641-6481 Salaires et traitements (non récupérables) 2974 768 2982054 -7285

HELIOS Ordonnateur  Ecarts Observation

/46 Débiteurs divers 10072262 10 277 879 -205 617

C/47 Comptes transitoires 72279 77279 -5000
27252950 27 463 567 -210617

244 333 431 244 544 048 -210 617

g o
C/4195 Locataires-Excédents d'acomptes 0 205 617 -205617
C/46 Créances divers 202 172 205617 -3445

244 333 431 244 544 048 -210 617

Ecart passif

AP Un écart de 3 349 € est constaté entre le passif du bilan et I'état des dettes CDC depuis 2011 persistant dans les
comptes de I'exercice 2014 qu'il convient de régulariser en accord avec le Trésor Public.

A | tableau des mouvements des postes de l'actif immobilisé présente des modifications de montants concernant les
immobilisations corporelles en cours d’un exercice a l'autre :

Fin 2010 : construction et acquisition-amélioration = 2 841 151,27 €
DEbUt 2077 & oeeceeeerrree e e, = 5 613 182,37 €

Fin 2010 : remplacements de composants = 10 735 297,47 €
DEbut 2017 1 i e 7 957 266,38 €
Le montant total des immobilisations corporelles n'est cependant pas impacté. Le pdle comptabilité-finances s'est
engagé a rectifier 'anomalie constatée.

A | office na pas tenu compte, dans lannexe 2014, de certaines maodifications apportées par lavis du
15 décembre 2014 relatif a la mise a jour de linstruction M31, applicables aux OPH a comptabilité publique au
1% janvier 2014, et notamment :

# L'arrété du 19 décembre 2013 réintroduit la distinction entre la part récupérable et non récupérable des locations
immobiliéres et de I'allocation logement du fait notamment du caractére récupérable des dépenses de location

de compteur d'eau ;

a8 Dans le dispositif de mutualisation financiére entre les organismes HLM, deux comptes ont été créés ;

» (/6282 « Charges de la mutualisation HLM »
¢ C/7583 « Produits de la mutualisation HLM » : I'office a utilisé le C/772 en 2015. il convient de régulariser cette
écriture.
@ L'enregistrement comptable des créances effacées par le juge dans le cadre de situations de surendettement est

dorénavant effectué en compte 6542 « pertes sur créances irrécouvrables par décision du juge ». L'office a
enregistré un montant de 8 k€ sur le compte 6713 anciennement utilisé. Il convient dorénavant d’employer le

compte approprié.
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BILAN DU PROTOCOLE DE CONSOLIDATION

A la suite d'une procédure d’aide immédiate (381 k€) en 1988 un plan de redressement financier a ét¢
signé entre la CGLLS, les maires d’Arcueil et de Gentilly et 1’ office couvrant la période 1992-1996
qui prévoyait des mesures internes et externes ainsi qu'une aide de la CGLLS de 1 067 k€. Depuis
2005, I’organisme est engagé dans deux projets de rénovation urbaine importantes qui prévoient la
restructuration de 40 % du patrimoine de I'OPH. Malgré une situation financizre équilibrée, la marge
d’autofinancement et le potentiel financier de 1’office étaient insuffisants pour faire face aux besoins
financiers générés par les deux projets. Un protocole de consolidation (2008-2013) a été signé le
3 octobre 2008 pour renforcer sa structure financiere afin de permettre la réalisation des opérations
d’investissement. Du fait de modifications des programmes ANRU et des décalages de réalisation des
opérations dans le temps, un avenant de prolongation du protocole a été signé le 17 octobre 2013 sur la
période 2013-2016.

- Les mesures patrimoniales globales {y compris les travaux de droit commun) prévues dans le
cadre du protocole CGLLS sont les suivantes :

Enke | Nombre Coﬁ} de gy ANRU Région Dép. Villes et Emprunts Fonds

ogements revient IdF 17 autres propres
Améliorations (ANRU et hors ANRU) 2006 68553 75212822 3004 4633 10611 28906 7825
Reconstruction ANRU 505 87 689 18698 6784 4548 5647 42015 9997
Démolition ANRU 390 9301 7252 1320 819
Composants 5708 5708
TOTAL 171341 75238772 9788 9181 17578 70921 24349
En % du coiit de revient 04% 22,6% 5,7% 34% 10,3%  414% 14.2%

Le bilan des mesures patrimoniales réalisées dans le cadre de ’avenant au protocole CGLLS est ie
suivant :

s . Nombre de Nombre de Nombre de logements % de
Types d’opérations logements prévus logements réalisés restants a réaliser réalisation
Réhabilitation ANRU 1428 826 602 58%
Réhabilitation hors ANRU 578 171 407 30%
Réhabilitation ANRLU et hors ANRU 2 006 997 1 009 50%
Construction ANRU 505 247 258 49%
Démolition ANRU 390 214 176 55%

Source : avenant de prolfongation du protocole CGLLS,

Le programme de démolition : sur les 390 logements & démolir, seule une opération ANRU
du quartier du Chaperon Vert reste a réaliser, soit 176 logemenis, pour un montant de
5 303 k€.

Le programme de construction : sur les 505 logements ANRU a construire prévus dans le
protocole initial, 247 logements ont été construits. L’avenant au protocole prévoit la
(re}construction de 229 logements ANRU et 268 logements hors ANRU.

Le programme de réhabilitation : sur les 1 428 logements ANRU prévus initialement, 1’office
a réhabilité 826 logements et les 602 logements restant sont reportés dans 1'avenant au
protocole. Sur les 578 logements hors ANRU prévus initialement, 171 logements ont été
réhabilités et les 407 logements restant sont reportés. Par ailleurs, le nouveau programme
comporte 633 logements supplémentaires 2 améliorer.

Le programme de renouvellement des composanis : la sécurisation des halls a été réalisée

mais la résidentialisation de Chaperon Vert reste a effectuer intégralement. D’autres
opérations de résidentialisation et de renouvellement de composants ont été ajoutés.
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Les subventions versées par les financeurs sont en rapport avec le retard constaté dans la
livraison des opérations. Fin 2013, le bilan des versements est le suivant :

Aides externes Prévues au protocole Versements réalisés %
Arcueil 9938 10250 103%
Gentilly 4 571 2054 45%
Etat 752 222 30%
ANRU 39794 12253 31%
CGLLS 10 200 §180 80%
TOTAL 65 275 32859 50%

Source ! rapport d'exdcution du protocole 2008-2013.

Le suivi des principaux engagements prévus dans le protocole en matiére d’exploitation est le
suivant :

- Loyers : I'office s’engageait  faire évoluer en valeur la masse des loyers des logements (hors
effet des démolitions, des opérations nouvelles, des réhabilitations et de la vacance) en tenant
compte de I'ICC et au minimum de 2 % par an, dans la limite des plafonds de chaque
programme. Les taux d’augmentation décidés par le conseil d'administration ont été les
suivantes :

Augmentation de loyers 2010 2011 2012 2013

e s 0, Br s i
1,3% au 1% janvier  1,1% au 1% janvier L5% 3%

s s
Décidées par le CA au 1¥ janvier 1% au 1 juillet 1% au 1 juillet

Les augmentations de loyers décidées par le conseil d’adminisiration ne sont pas constantes mais
répondent aux engagements de la CGLLS avec une moyenne d’augmentation annuelle de 2 %. En
revanche, compte tenu des modifications des programmes et des décalages dans le temps de deux a
trois ans, le montant des loyers percus fin 2014 s’éleve a 21 586 k€, soit un niveau inférieur a celui
prévu dans les simulations du protocole, soit 22 999 k€.

- Vacance : I'évolution des taux de pertes de loyers liées a la vacance (source : DIS 2013)
réalisée par rapport aux engagements du protocole est le suivant :

Prévisions de pertes de loyers du protocole 2010 2011 2012 2013 Cumul
Pertes de loyers et charges 1162 332 490 285 2479
Pertes financiéres réelles de la vacance 2010 2011 2012 2013 Cumul
Pertes de loyers et charges 579 721 1127 1934 4361

Les pertes sur loyers et charges de logements vacants enregistrées sur la période 2010 a 2013
représentent 176 % des pertes prévues au protocole. Cette situation s'explique par le retard pris dans
les livraisons des opérations qui a généré de la vacance technique. Fin 2013, il restait une opération de
démolition de 176 logements 2 effectuer a2 Chaperon Vert et quelques opérations de réhabilitation
{notamment Les Irlandais) nécessitant le relogement de I’ensemble des locataires concernés.

- Charges de personnel hors régie : 1'office s’ engageait & maintenir le montant de ses charges de
personnel non récupérables en dessous des montants suivants :

En k€ 2010 2011 212 2013 Cumnl
Frais de personne! totaux prévus 3730 3741 3 800 3917 15188
Pour indication : régie d’entretien 289 286 242 208 1025
Frais de personnel réels 3 348 3 459 4143 4 266 15 216

Sur la période 2010 a 2014, les engagements de l'office sont respectés mais il est constaté un
dépassement des montants prévisionnels a partir de I’exercice 2012 lié 4 1'évolution de la récupération
des charges salariales des gardiens. Toutefois, des 2014 il est observé un gel de la masse salariale
(4 268 k€.
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- Charges de fonctionnement : celles-ci doivent étre contenues dans les limites suivantes ;

En k€ 2010 2011 2012 2013 Cumul
Charges de fonctionnement prévues 1910 1948 1932 1971 7761
Charges réelles de fonctionnement 1864 1858 2 046 2122 7 890

Les frais généraux sont globalement maitrisés par rapport aux engagements du protocole.
L’augmentation des coiits de fonctionnement constatée a partir de 2012 est liée a I'écart de
récupération des charges récupérables généré par ' évolution de la vacance technique.

- Maintenance : les dépenses de maintenance courante et de gros entretien (y compris les
dépenses de régie et dépenses assimilables a I'entretien courant) devaient étre maintenues au
niveau des montants suivants :

Dépenses prévues en k€ 2010 2011 2012 2013 Cumul
Maintenance courante avec régie 2 409 2 457 2 506 2 556 9928
Gros entretien 1185 1214 1245 1276 4920
Dépenses de maintenance 3594 3671 3751 3832 14 848
Dépenses réalisées en k€ 2010 2011 2012 2013 Cumul
Maintenance courante avec régie 2300 2443 2590 2804 10137
Gros entretien 796 689 1008 352 2 846
Dépenses de maintenance 3006 3132 3599 3 156 12 983

Les dépenses de maintenance sont d'un niveau inférieur de 1 865 k€ par rapport aux prévisions du
protocole, représentant un taux de réalisation de 87 %. L’avenant au protocole prévoit une révision a
la hausse des dépenses de maintenance, soit pour 2013 : 2,6 M€ en maintenance courante et 1,4 M€ en
gros entretien. Ti est constaté que pour 2013 le poste « gros entretien » est revu  la baisse (500 k€) par
les décisions modificatives 2014 (PV du conseil d’administration du 18/12/2014), De méme, le budget
prévisionnel de 2015 prévoit 1 M€ sur ce méme poste alors que 1'office s'engageait, dans le cadre de
I'avenant du protocole CGLLS, a faire progresser les dépenses de gros entretien de 3 % par an (soit
1 428 k€ programmé dans la simulation prévisionne]le).

- Impayés ' I’ office s'engageait a contenir les pertes de loyers dues aux impayés en dessous de
1 % sur toute la durée du protocole. Le suivi des engagements est le suivant :

Pertes pour impayés en k€ 2010 2011 2012 2013
Admissions en non-valeurs 205 139 112 27
Dotation PCD 7 (] 131 19
Reprise PCD -205 -235 -112 =27
Montant total 7 -95 131 18

PCD : provision pour créances douteuses.

L’office a respecté les engagements prévus au protocole CGLLS en ce qui concerne les pertes de
loyers dues aux impayés.

Le bilan du suivi du protocole sur la période vérifiée (2010-2013) fait apparaitre un autofinancement
courant présentant un écart favorable malgré des produits de loyers inférieurs aux prévisions en raison
d’annuités et de dépenses plus faibles que prévues au protocole CGLLS.

Globalement, 1" office a respecté ses engagements avec cependant un glissement dans la réalisation des
mesures patrimoniales dans le temps de 2 & 3 ans. Parailelement, les mesures préconisées en terme
d'exploitation ont été impactées par le retard des opérations d amélioration et de livraison des
programmes neufs : des loyers encaissés moindres que prévus ; des pertes de produits de loyers et de
charges récupérables liées a la vacance technique supérieures aux prévisions.

L’office a présenté une demande de prolongation du protocole initial 4 la CGLLS Ie 17 octobre 2013
afin de poursuivre ses opérations patrimoniales en tenant compte des modifications des programmes et
des décalages dans le temps. Un avenant de prolongation du plan de consolidation a été signé le
27 aofiit 2014 sur la période 2013-2016.



Opaly, OPH d’ Arcueil Gentilly - 94 - Rapport de contréle n°® 2015-140 Annexe 11 - Page 4/4

L ensemble des opérations du programme ANRU de la Vache Noire a été réalisé. Compte term du
décalage des livraisons des opérations prévues pour le programme ANRU du Chaperon Vert, les dates
de livraison ont ét6 prolongées jusqu'en 2016 et les cofits ont été actualisés. Des opérations

complémentaires au protocole initial sont intégrées a 1’avenant.
Les mesures patrimoniales prévues dans 1’ avenant sont les suivantes :

Nombre Coiit de Fitai ANRU Région Dép. Villes et Emprants Fonds

En ke logements revient IdF 77 autres propres
Réhabilitation ANRU 601 21318 2976 4435 9040 4865
Rehabilitation hors ANRU 1040 36168 5071 983 9331 15621 5162
Reconstruction ANRU 229 46655 9723 2114 1889 4005 24775 4152
Construction hors ANRU 268 51622 2504 2147 1308 7495 35857 2311
Démolition ANRU 176 5303 4724 579
Renouvellement de Composants 5754 1711 1315 2727
TOTAL 166820 7575 19134 4261 5495 25266 85293 19 796
En % du coiit de revient 45% 11,5% 2,6% 33% 151% 51,19 11,9%
Non pris en compte dans le calcul du besoln de financement :

Offre nouvelle 210 27186 4718 37748 4718

La CGLLS s’engage a verser des subventions pour un montant total maximum de 1 642 k€.
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SIGLES UTILISES
Sigle Sigle
AAH Allocation pour Adultes ORU Opération de Renouvellement Urbain
Handicapés
ANRU Agen&zie:izzﬂeﬁg;ﬁz PALULOS Prime 4 1'amélioration des Logements
& Usage Locatif et & Occupation
Sociale
APL Aide Personnalisée au Logement PLAI Prét Locatif Aidé d’Intégration
ASLL Accompagnement Social Li¢ au PLATS Prét Locatif Aidé Trés Social
Logement
CAL Commission d’ Attribution des PLI Prét Locatif Intermédiaire
Logements
CCH Code de Ia Construction et de PLR Programme 4 Loyer Réduit
I’Habitation
CGLLS Caisse de Garantie du Logement PLUS Prét Locatif a 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 I'Habitat Insatubre
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 Immobiliere
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 Foncigre sur les Propriétés Bities
HLMO Habitation & Loyer Modéré USH Union sociale pour I'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 ZUsS Zone Urbaine Sensible





