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Rapport définitif de IANCOLS et observations écrites de I'Office en réponse

Par courrier ci-joint du 12 mai 2017, IANCOLS a notifié le rapport définitif de contrile de
I'Office (note + rapport).

Le Conseil d'Administration est appelé & exarmuner ce rapport et a délibérer sur le projet de
répanses de ['Office qui reprend fensemble des points faibles pointés par l'agence eny apportent
des compléments, des positions, des points davancement, Les points forts ne sont pas
commentés,

Il est donc demandé au Conseil d'Administration dapprouver les observations écrites de I0ffice
qui seront publiées, en méme temps que le rapport définitif, par les services de FANCOLS

A lunanimite, le Conseil d Administration approuve les observations écrites de [Office qut seront
publiées, en méme temps que le rappart défintif, par les services de TANCOLS.

Loupn extrdit certifié conforme,
Le Dlr'é.'c‘{ ur Genéral,

',J
u &ilies DUFONT
7 7%
{ =
i ' RECU EN PREFECTURE ¥
le p7/09/2017
L AL DAt ion aguese £ i 3

HE-275 10N 1 1201 T4 S -CR_ (%4320 DE



Conseil d"Administration du 6 scpiembre 2017
Rapport défmitif de PANCOLS

Réponses de I'organisme

Les présentes réponses reprenncnt ly chronologie et le sommaire du rapport définitif

2.2.1 ; Il n'apparticnt pas & 1'Office de mettre on cause un ¢lu des locataires au regard de sa
participation aux instances. Il faudrait alors aussi I'appiliquer aux Commissions d'Attribulions,
aux Bureaux, sux diverses comimissians crées parle CA. Le Préfel peut avoir 'iniliative au titre
de la procédure prévue au L.421-13 de CCH.

231 La procédure interne d’utitisation des véhicules de service et de déclaration d'avanlzges
en nature sera amendde,

Toutelois, le caleu] fuit par I"ANCOLS apparait pey, tenir comple des pratiques réslies, En efter,
de nombreux cadres cammencent ou terminent leur journée de travail hors de leur résidence
administeative (réunions sidgge, réunions élus, réunions locataires, réunions chanlicrs. réenions
USH..) ; le fait d*aveir 3 valeurs supérieures 4 100% révéle cet'écart (cf: annexe 7-3.).

3.2.3 ; Le niveau des charges de chauftage a Labruguiére et Lavaur est cerles élevé mais nlest
en rien imputable aux calculs des charges par le bailleur. Comime vous le soulignez, elles fon au
contraire ['objet d*une grande atention.

Concerhant Lavaur, le dystonctionnement de fa VMC n'est aucunement responsable de la
surcopsoumation. Au contraire, si insuffisance de vVentilation conduit s de fa condensation et
donc un risque de moisissure dans les logements, clle pennct ¢galement wue moindse
déperdition thermigue en ém__cuant moins d’air chaud des logements. Seule [a performance du
bati et I¢ prix du gaz li¢ & Pexistence d’un étahlissement lacal de distribution ¢xplique le coil ds
la charge. Cela constitue une donnée totalement quantifiable.

Concernant Ies locafaires de 1a Tuilerie, une baisse a ét¢ consentie i titce préventif cn 2013, En
effet, comple tenu du murage de tertaines parties du baliment la dépense totale ds chauffage du
quartier était répartie enire moir_ls de logements. Cela'a occasioné uné hausse de la dépense par
Togement. En I"absence de vérification que tous les nidiateurs des logeinents étaient bien fermes
et que ley colonnes chrrespondaites;, dijent réSquilibeses, celte baisse o été décidée
préventivément pour élre sir qu’iiicun; Tocataire ne soit Jésé. Apres vérification du réseay; Jay
dépenses 2014 ont e_fl"ecti\'remc'i'lr.baisséés ¢l ont donc été affectées on wealitd car iucuns ralson
technique ne justifiait plus d'abaticment...

Ces deux sites font I"objet attugliémeént d'¢tude ou de iravaux d'amélioration thermiques.

4.1 : llest pris ueté de b négessité de réaliser ce recensement conformément i la loi 2009-323, 1|
serp fuil, Toutefois, ce recensenient n'aura que trés peu de poride opérationnelle dans 1a mestre
ol I"on ne pourra pas propasct;de logement plus petit'd la trés grunde majonité des lodatires
potentiellement concernts mais I obligation réglementairé scra ainsi remplie.

4.2.2 : Tarm Habitat partage te constot de Jd rurefé du dispositif des baux glissants pour accueillir
tesménage (o8 plus feagiles et regreité lafablusse des crédits d'Erat alfecléy i cette mesure,

4.2.3 : T est pris acic de ces dew-dépassements, La fiche de procéduce interne FI4 prévnit bien
le contrdle des plafonds de ressource 8. 13 date de signature do bail. Cely sera rippelé ef o
contrdle inlerne sera ren f‘orcé.t.'lj_i;;i_:“e;‘puin;t,jign’f partieulier. Notons toutefois que Je taux d'erreur (2
sur3307) est de 0.06%%, soit moins de 1 suf 1000,

La procédure de relocalionsa _élé- revue en 2016 et a fait 1"objet d'une note interie. Les
aclions engagées dotvent towlelois -etie encare améliorées, les fravaus etarii souvent engapdy
uniquement aprés 1'atribution di logement. Une Commiission d'attribrition tous les 15 Jours esl
en cours d instaltation pour les Jagences de I'agglomération alblgeoise.
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4.3 : Les résultats de I’enquéte de satisfaction de 2016 témoignent de I'efficacite des actions
menées depuis 2013 sur les points faibles rappelés dans le rapport: taux de satisfaction
général : 90% (+2pts), Interventions sur équipements des parties cormmunes : 71% (+2pts) ;
délai d’intervention dans le logement suite @ pannes 76% (+3 pts) ; propreté & la relocation :
84% (+18 pts).

L’analyse des réclamations et I'évaluation de la satisfaction est certes toujours
« perfectible ».  L’évaluation issue de ’enquéte de satisfaction 2016 et les indicateurs de
traitement des réclamations dans les délais témoignent tout de méme d’une réelle
amélioration liée aux importantes actions engagées:

o  Simplicité du contact : 83% (+4 pts)
o Prise de réclamation :  79% (+5pts)

o Clarté réponse : 79% (+8 pts)
o Rapidité réponse : 76% (+6 pts)
o  Suivi réclamation : 74% (+6pts)
e Taux d'intervention réalisé sous 1 mois : 88,5 % en 2016 pour 83,8% en 2013

Le déploiement de ces actions d’amélioration de la qualité de service se poursuit et devrait
permettre encore de nous perfectionner. Une commission du CA a examiné les résultats en
détail et un plan d’actions a été décidé au CA du 30 mai 2016.

5.2: La demande porte sur des logements plus petits mais aussi sur des logements individuels.
La production de ces derniéres années de I'Office s’est donc infléchie dans ces sens, mais cela
prend plusieurs années car les livraisons de I’année N concernent les programmes antérieurs et
donc les typologies approuvées 3 ou 4 années plus tot. Par ailleurs, les logements individuels se
prétent mal A des typologies inférieures au T4. Enfin il n’est pas exact de considérer que le T3
ne correspondrait pas a la demande. 1l est le produit le plus demandé et correspond aux besoins
de toutes les générations. Enfin, I'Office ne souhaite pas augmenter la part des Tl qui
correspond plutdt, sur ce territoire, & de I'hébergement qu’a du logement. Sur cette base
stratégique la part des T2 et T3 est largement majoritaire dans la production depuis plusieurs
années, hors maison individuelle. Cette production est en phase avec la demande et rencontre un
succes non démenti par ailleurs. Pour conclure sur ce point, il est probablement trés imprudent
de considérer que 1a demande est et sera la méme sur les plusieurs décennies que composent la
durée d’amortissement des emprunts permettant de réaliser les opérations. Les logements dits
trop « grands » aujourd’hui correspondaient 4 la demande de leur période de réalisation. 1l faut
donc aborder ce sujet avec humilité et trouver par exemple des réponses dans des techniques
d’adaptabilité du patrimoine. Pour la pérennité & long terme, il est indispensable de conserver
une diversité de I’offre car les temps de réaction sont longs en matiére de construction de
batiment.

54.21:

- Amiante : La juxtaposition de textes sur I’amiante rendent complexe I’interprétation pour
I’ensemble des acteurs concernés. Ces textes différent selon qu’ils concernent fe code du travail
(travail en milieux amiantés), le code de la santé ou le code de I’habitation. Certains décrets
prévus par la loi ALUR ne sont toujours pas sortis.

Nous regrettons que I’ANCOLS n’ait pas répondu 4 notre question émise a |’issu du rapport
provisoire qui remettait déja en cause I’interprétation faite par I’ANCOLS.

L’article R1334-29-4 du code de la santé publique, auquel il est fait référence dans le rapport,
est repris intégralement ci-dessous.




1. — Les propriétaires des parties privatives d'immeubles collectifs d'habitation constituent,
conservent et actualisent un dossier intitulé " dossier amiante — parties privatives " comprenant les
informations et documents suivants :

1° Le rapport de repérage des matériaux et produits de la liste A contenant de 'amiante ;

2° Le cas échéant, la date, la nature, la localisation et les résultats des évaluations périodigues de
I'état de conservation, des mesures d'empoussiérement, des travaux de retrait ou de confinement de
matériaux et produits de la liste A contenant de 'amiante ou des mesures conservatoires mises en
@uvre.

Il. — Le " dossier amiante — parties privatives " mentionné au I ci-dessus est :

1° Tenu par le propriétaire a la disposition des occupants des parties privatives concernées. Ceux-ci
sont informés de l'existence et des modalités de consultation de ce dossier ;

2° Communiqué par le propriétaire d toute personne physigue ou morale appelée d organiser ou
effectuer des travaux dans U'immeuble béti. Une attestation écrite de cette communication est
conservée par les propriétaires ;

3° Communiqué par le propriétaire aux personnes suivantes, sur leur demande et dans le cadre de
leurs attributions respectives :

a) Agents ou services mentionnés au premier alinéa de l'article L. 1312-1, a l'article L. 1421-1 et au
troisiéme alinéa de l'article L. 1422-1 ;

b) Inspecteurs et contréleurs du travail ;
¢} Agents du service de prévention des organismes de sécurité sociale ;

d) Agents du ministére chargé de la construction mentionnés a l'article L. 131-1 du code de la
construction et de l'habitation

Il ne prévoit donc trés clairement qu'une tenue & disposition et une information sur 1’existence
et les modalités de communication et non une communication de la fiche récapitulative du DTA
comine le prétend PANCOLS.

Pa ailleurs, Mme la Ministre du MLETR a également fait part d’une réponse ministérielle non
contestée 4 ce jour 4 ma connaissance (18/10/2016 - Réponse ministérielle N® 90799 AN). Elle
indique expliciternent que :

« Comme pour tout immeuble collectif d'habitation dont le permis de construive a 6té délivré
avant le ler juillet 1997, les propriétuives de logements sociaux omt 'nbligation de faire
rechercher les matériatce contenant de 'amiunte en parties privatives et en parties conumumnes
conformément aux dispositions di déeret no 200 1-629 du 3 juin 2011 relatif d la protection de
la population contre ley risques sanitaires liés ¢ une exposition a Uamiante dans les immenbles
hitis. Les résultats de ces repérages alimentemt dewx dossiers © le dossier amiante parties
privatives (DAPP) gui concerne les parties privatives (¢f, Article R. 1334-29-4 du code dv la
sawté publique} ; le dossier wechnique amiante (DTA) relaif aux parties commimes (cf. Article
R. 1334-29-5 u code de la samté publique). Ces dossiers sont constitués, actualisés ot mis a
Jour, si nécessaire, par le propridiaive et sont tenus @ disposition des locataires. A ce titre, les
locataires sont inforinés, par le propriéraire. de Uevistence et des modalités de consultation des
deux dossiers mentionnant la présence ou Pabsence d'amianie dans leur immeuble. Toutefois, if
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w'est pus_prévu_d'obligation pour le proprictaire de fournir une copie de ces dovsiers auy
locatuires. Le renforcement des modalités d'information du locataire sur fe risque amiante est
prévie par la loi no 2014-366 di 24 mars 2014 pour laceés au logement et un urbanisme rénove
(Alur) gui ucte qu'une copie d'un Stat mentionnant absence ow, le cus échiéant, lu présence de
matériaiy on produits de la construction contenant de Vwiniante soit annexée au contral de
location lors de sa signature o de son renouvellement. Ces dispositions sont en cours de
concertation. Cette mesure sera de nature a renforcer Vingormation du locaiaire au regard de lu
présence ou de l'absence d'amiante dans son logement. »

Aussi, nous n’envisageons pas de transmettre aux locataires des DTA qui, en 1’état actuel, ne
porient que sur la liste A (flocages et calorifugeages) et laissent donc supposer aux occupants
I’absence d’amiante alors méme que sa présence pourrait étre détectée dans d’autres matériaux
a 'occasion de travaux.

Nous altons donc nous attacher a renforcer les modalités d’acces.

- Lutte contre le saturnisme : Tarn Habitat a acquis par le passé, des logements datant
d’avant 1949 (batiments historiques des centres ville). Ces immeubles ont tous faits
I'objet de restructuration lourde et de remplacement de pratiquement tous les
équipements. En raison de ces travaux, ils n’avaient pas fait I"objet de CREP.

Depuis la remarque faite lors de ’inspection, Tarn habitat a identifié le patrimoine concerné (422
logements), a consulté et engagé la mission de diagnostic dés le mois de novembre 2016.
A cejour:
e 384 logements ne présentent aucune trace de plomb
« 18 logements n’ont pu étre diagnostiqués faute de coopération du locataire et font I'objet
d’une procédure contentieuse (mise en demeure engagée en juillet-aout avant saisine
tribunal)
e 20 logements comportent des traces de plomb.
o Aucun ne comporte de dégradation ou de risque de saturnisme
o 4 logements présentent des revétements dégradés sur des menuiseries extérieures.
1is doivent faire ’objet d’une information des locataires et de travaux avant la
prochaine relocation,
» Les travaux sont d’ores et déja inclus dans la programmation 2017-2018.
o 16 logements devront faire ’objet d"un prochain diagnostic dans 6 ans.
» S’agissant essentiellement de menuiseries, Tarn habitat proposera un plan
d’entretien visant 4 éliminer toute trace de plomb.

Le Fichier « résultats CREP » récapitule les sites identifiés et sera transmis 8 I'’ANCOLS.

5.4.3 : Les interventions réalisées au titre de 'entretien sont tragables dans notre base de
données et sur le papillon dans le logement. Le tableau de bord de suivi des interventions sera
amélioré pour rendre plus lisible les phases de la procédure. La remise de I'atiestation
d’entretien est maintenant généralisée (cf : note de service du 5 juillet 2017).

Pour ce qui concemne le coiit de facturation de I’entretien annuel des chaudiéres, le codit présenté
dans le corps de la délibération en conseil d’administration est effectivement globalisé en tant
que colit moyen de la régie. L’annexe qui fait partie de la délibération est commentée en séance
et mentionne bien les deux cofits pratiqués : cofit polyvalent et coiit chauffagiste. Ce probléme
de formalisme ne nous parait aucunement remettre en cause I'information du conseil
d’administration oil ce point est débattu chaque année et auxquels les administrateurs sont tres
sensibles et attentifs. Pour tenir compte de la remarque, ces deux coiits seront désormais vises
dans le corps méme de la délibération.




Par ailleurs, il nous parait itlusoire qu’un quelcongue systéme de répartition de charges puisse
facturer la prestation au prix coutant pour chaque locataire.

e Aucun marché avec une entreprise privé ne le permet s’agissant de prix
préétablis avant la prestation.

e Aucune régle de répartition ne le permet. Chaque régle de répartition de charges
repose sur un postulat qui souhaite rendre compte d’une forme d’équité. En ce
sens, il est parfaiternent remplagable par un autre postulat. En ’occurrence, il
nous semble que votre appréciation considérant que la répartition de la charge
n’est pas équitable reléve d’un autre postulat. Cette répartition se fait
généralement selon la typologie du logement, selon [I’existence de
I'équipement, ou selon la surface du logement.

Les analyses faites depuis I'inspection confirment que pour I'entretien des chaudiéres et du
réseau, il existe un écart important de dépenses entre un T1 et un T6. Cet écart n’atteindrait pas
pour autant 260 % (écart de répartition de charges). Ainsi, il ne parait pas y avoir de répartition
simple réellement équitable.

Seule une étude comparant sur plusieurs années, les cofits d’entretien des chaudiéres, des
réseaux et radiateurs en fonction de I'dge de I’équipement, de la typologie du logement serait de
nature d proposer un modéle plus €quitable pour I'avenir. Cette étude n'existant pas a notre
connaissance, nous I’engagerons avant d’examiner le bien fondé d’une remise en cause de la
régle de répartition actuelle. De fait, en I’absence de réglementation précise, |'observation de
I’ANCOLS ne peut étre qu’une recominandation en opportunité que nous intégrerons a cette
étude.

5.5 : Comme le rappelle ’ANCOLS, la vente de logement n’est pas une priorité pour I'Office.
Cela a été indiqué et validé comme tel dans la Convention d’Utilité Sociale signée du Préfet et
des collectivités. La question du parcours résidentiel ne se pose pas dans les mémes termes
partout sur le territoire frangais et Tarn Habitat doit arbitrer ses décisions en fonction des enjeux
locaux dans la mesure o1 les obligations minimales en mati¢ére de vente sont remplies. Pour ce
qui concerne la remise en état des logements prévus a la vente, un budget a été voté en 2017
pour assurer la propreté du bien présenté.

5.6. : L’office a atteint 50% de son objectif en commercialisant 6 PSLA sur 12. Si aucun bien
n’avait pu étre présenté aux acquéreurs, il est peu probable que ce taux de commercialisation ait
été atteint sur un territoire ol toutes les opérations de PSLA ont des difficultés, y compris celles
développées par des confréres plus spécialisés en la matiere. Ils pratiquent d'ailleurs des prix
trés comparables voire plus élevés car il ne peut étre question de masquer les réalités du marché
de la construction. Cela est facilement vérifiable par les services de ’ANCOLS et de la DDT
81.

6.1: De ce fait, les ratios de I'Office seront encore améliorés du fait du rétablissement du
nombre d’équivalents-foyer et que les 2 défauts de classification (sur un nombre total
d’opérations non indiqués) affectent un aspect trés formel qui va plutdt 3 I’encontre d’une
gestion prévisionnelle de qualité des opérations et des coiits. |1 sera bien entendu tenu compte de
ce nécessaire formalisme pour P’avenir. Rappelons qu’ils n’entachent ni la sincérité ni la
transparence des comptes de |’organisme.





