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Miilos Mission interministérielle d’inspection du logement sociat

FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT DEFINITIF

N° 2008-146
OPH DE LA COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION DE

MONTPELLIER - 34

Président : M. Pouget

Directeur général : Mme Fréche

Adresse : 407 avenue du professeur E. Antonelli
34071 Montpellier cedex3

Nombre de logements familiaux géréé 215106

Nombre de logements familiaux en propriété : 15 106

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 1 §91

Indicateurs Organisme Réf.nat.  RéL région
Evolution du pare géré depuis 5 ans (% annuel) 2.0 0.81 1.72
Bénéficiaires d'aide au logement (%) 6237 £9.4 66.3
Logements vacants & plus de 3 mois, hors vac. techn.(%) 1.22 1.1 13
Loyers mensuels (€/m? de sirface corrigée) 270 2.76 2.67
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) nc '
Fonds de roulement net global 4 term. des op. (mois de 1.79
dépenses)
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 3.03 4.79
Quartile : 2
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) 16.7 10.05
. ) Quartile : 3
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) "13.00 14.08
' Quartile : 2

Présentation L’OPH de la communanté d’agglomération de Montpellier exerce son activité sur un
généralede  territoire de compétence dont les prmcnpales caractéristiques démographlques
Porganisme  économique et sociale entrainent une pression de Ja demande de logements sociaux
importante et en constante augmentation. Partenaire privilégié et bénéficiaire de la
politique de logement social dans les ZAC de Ja ville de Montpellier, il 2 pour enjeu de
rééquilibrer I'offre de logements sociaux sur toute les communes concernées, et de
participer activerment au projet de rénovation urbaine dont le programme concerne trois

quartiers de Montpellier.

Points forts Rale social avéré
. Parc Jocatif globalement en bon état
¢ Entretien et mise en sécurité correcte du patrimoine
T . Production soutenue de logements locatifs

¥ Les sources des données de référence et les dates retenues figurent en annexe Sources et sigles
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‘Points faibles

Anomalies ou
irrégularités
particuliéres

Miitos Mission intérministérielle d’inspection du logement sociat

Absence de formalisation et de partage des objectifs de développement du
patrimoine

Contréle de gestion et contrble interne insuffisamment opérationnels
Fonctionnement de la commission d’attribution perfectible

Insuffisance de transmission d’informations en temps réel du service de
production vers les autres services

Frais de personnel importants

Situation financiére tendue

Urn dépassement des piafonds de ressources releve et sept attributions prononcées
préalablement & leur passage en CAL

Six programmes présentant sur la période contrdlées des loyers supérieurs aux
loyers conventionnels maximum actualisés

Provision & caractére irrégulier de charges de TEOM dés la premiére année de
mise en location de logements

Irrégularités ou lacunes dans les pratiques en matiére de- maftrise d’ouvrage,
portant notamment sur le choix de la procédure adaptée pour un montant définitif
de marché supérieur au seuil autorisé, et non respect de certaines d.lsposmons de
pitces contractuelles sur I'opération « Comté de Nice »

Non respect de la totalité de Ia réglementation en matiére d’amiante sur les foyers
et les locaux commercianx
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Conclusion  Sur un marché foncier et immobilier fortement tendu, et face a2 une demande -
importanté, ACM participe activement 4 I’accueil des populations les plus
fragilisées sur son nouveau territoire de compétence qu’est la communauté
d’agglomération de Montpellier. Toutefois, I’organisme doit parfaire Ie
fonctionnement de la commission d’attribution des logements afin d’en garantir
son objectivité. ACM apporte une bonne qualité de service a ses locataires dans
un patrimoine globalement adapté et correctement entretenu. Cependant, les
dépassements de loyers relevés devront étre régularisés et la pratique de
provisionnement relative a la taxe d’enlévement des ordures ménagéres sur la
premiére année, contraire  la réglementation, devra étre supprimée

Malgré son dynamisme, la production de logements neufs ne répond pas aux
objectifs affichés par la direction et mentionnés dans le PLH. De méme, son
programme de réhabilitation ambitieux a pris du retard dans sa réalisation. Le
CA doit jouer son réle .en formalisant une stratégie de développement du
patrimoine réaliste par I’actualisation du PSP. Pour cela, il doit définir des
objectifs adaptés a ses contraintes financiéres et techniques, établir des priorités
dans le temps, et contrdler les actions entreprises.

Les performances d’exploitation modestes et la situation financiére tendue
doivent inciter la direction générale a poursuivre ses efforts en matiére de
gestion des effectifs et de sa dette financiére. Elle devra également veiller &
développer la coordination et la circulation des informations et des actions entre
la direction de la production et les autres services en général, et en particulier la
direction financiére et les agences. Elle devra également s’attacher a respecter,
dans sa totalité, la réglementation en matiére d’amiante.

Vérificateurs Miilos : Mme Bluneau-Cerlier, M. Bergé
Chargé de mission d’inspection : Mme Piolat

Précédent rapport Miilos : n°2003-034 du 23 avril 2004
Contrble effectué du 12 novembre 2008 au 24 février 2009
Diffusion du rapport définitif : Aot 2009

Conformément  I'article R.451-6 du code de la construction et de I"habitation (CCH), ce rapport définitif de contrdle comprend le
rapport provisoire, les observations du président ou dirigeant de I'organisme produites dans le délai et Jes conditions mentionnés 4
l'aiticle R.451-5 du CCH et, en tant que de besoin, les réponses apportées par la Miilos.
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1. PREAMBULE

La Miilos exerce le contréle de I’OPH de la communauté d’agglomération de Montpellier en
application de I’article L. 451-1 du code de 1a construction et de I’habitation : « L’objet du
controle exercé par Iadministration est de vérifier l'emploi conforme & leur objet des
subventions, préts ou avantages consentis par I’Etat et le respect par les organismes contrélés
des dispositions légisiatives et réglementaires qui régissent lewr mission de construction et de
gestion du logement social. L’administration pewt également procéder a wne évaluation
d’ensemble de I'activité consacrée & cette mission, dans ses aspects administratifs, techniques,
sociaux, comptables et financiers ». ’ : '

Le précédent rapport de contrble (rapport n° 2003-034 d*avril 2004) constatait que I’organisme
se caractérisait par son r8le social affirmé et une activité de construction de logements locatifs
soutenue sur son terrifoire de compétence. H soulignait le développement de sa gestion de
proximité et la réduction significative des impayés sur la période.

Mais le rapport mettait également en évidence une situation financiére faible et une rentabilité
d’exploitation fragile liée notamment A un taux d’endettement élevé et des charges de personnel
importantes. 1l critiquait des dépenses excessives en matidre de train de vie. Il relevait des
lacunes ponctuelles en matidre d’entretien du patrimoine, la faiblesse du contrdle interne, des
provisionnements de charges locatives perfectibles.

Enfin, quelques irrégularités étaient dénoncées, dans le processus d’attribution des logements et
des taux de loyers conventionnés. 4

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

2.1 CONTEXTE SOCIO-ECONOMIQUE DE L’ORGANISME

Initialement rattaché 4 la ville de Montpellier, le territoire d’intervention privilégiée
d’Aménagement Construction Montpellier (ACM) s’est étendu 2 Pagglomération de
Montpellier depuis son rattachement 2 Montpellier Agglomération par arrété préfectoral du 18
mars 2004. Créée le 1% aolt 2001, celle-ci est constituée de 31 communes du département de
PHérault. Du fait d*une croissance démographique exceptionnelle!, sa population a doublé en 40
ans. Elle comptzit 412 070 habitants en 2009°.

Le fort besoin en logements généré par cet afflux de population s’est accompagné d’une forte
consommation d’espaces, estimée & 15 000 hectares en 40 ans. En conséquence, la raréfaction
des espaces dévolus 4 'urbanisation, amplifige par la nécessité de limiter 1’talement urbain, a
accentué la concurrence fonciére. Mais ces forts besoins quantitatifs se sont également
accompagnés d’une profonde évolution qualitative de la demande en logements. A titre
d’illustration, la part des ménages en situation de précarité a augmenté fortement : 39 %
senlement bénéficiaient d>un salaire régulier en 2004 alors qu’ils étaient 50 % dans cette

situation en 2001.
Dans ce contexte, les marchés du foncier et de P’immobilier sont ainsi particuliérement

tendus sur ’agglomération : le cofit du terrain i batir a été multiplié par quatre entre 1997et
2005, période pendant laquelle les prix de I’immobilier augmentaient de plus de 140 %.

! Son taux de croissance intercensitaire a été de 8.4 % entre 1990 et 1999, contre 2,6 % pour la moyenne des 15 plus grandes
agglomeérations frangaises,

? Source INSEE, populations légales en vigueur 4 compter du 1 janvier 2009
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Réponses de l'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Le marché locatif en général et du locatif social en particulier ont connu dans le méme temps
une forte baisse du taux de rotation et une augmentation importante de la demande,
accompagnés, pour le parc privé, d’une hausse exponentielle des loyers.

Le Programme Local de I'Habitat 2007-2012, poursuivant celui de 2004, a pris la mesure des
enjeux liés 4 cette forte tension, en fixant comme objectif principal une hausse des objectifs de
production annuelle, pour atteindre 5 000 logements neufs et le ré-équilibrage de Ja production

~ de logements entre la ville-centre et les communes périphériques, ces derniéres devant

concentrer 46 % de la production nouvelle contre 37 % dans le PLH initial.
S’agissant plus particulidrement du secteur locatif social, il s’agit d’assurer :

* une relance importante de la production de logements locatifs sociaux et trés sociaux afin
d’augmenter leur part actuelle particuliérement faible dans Pensemble du parc (13 %
seulement du parc des résidences principales), avec un objectif de production de 25 % de
logements locatifs sociaux dans chaque commune de I’agglomération ; '

o la définition d’un seuil minimal de PLAI (20 %) et dun seuil maximum de PLS (20 %) dans
toute opération de logements locatifs sociaux ;

* une évolution vers un meilleur équilibre territorial entre la ville-centre, qui concentre
aujourd’hui 88 % des logements locatifs sociaux, et les communes périphériques ;

La mise en ceuvre concomitante du SCoT, approuvé le 17 février 2006, et du PLH modifié,
adopté le 16 mai 2007, permet de faciliter la mobilisation des outils nécessaires a P’ atteinte de
ces objectifs. Parmi ceux-ci figurent la mise en ceuvre d’une politique active de maitrise
fonciére publique & P’échelle de I’agglomération, ou encore le recours privilégié aux zones
d’aménagement concerté, & I'instar de ce qui a ét6 réalisé sur Montpellier depuis la fin des
années 70. Sur la période 2005 — 2007, cette politique lui a permis de produire davantage de
logements locatifs sociaux que ce qui était rendu obligatoire au titre de larticle 55 de Ia loi
SRUP. Dans ce cadre, ACM, bailleur social privilégié de I’agglomération, a un objectif annuel
de réalisation d’environ 500 logements locatifs sociaux neufs.

2.2 GOUVERNANCE ET MANAGEMENT

2.2.1 Gouvernance _

Depuis le 21 juin 2007, conformément & 1>ordonnance n° 2007-137 du 1% février 2007 portant
création des Offices Publics de I"Habitat et pour tenir compte de son rattachement 3 Montpellier
Agglomération (cf. § 2.1), "OPAC de Montpellier a changé sa dénomination en office public de
Phabitat de la communauté d’agglomération de Montpellier, tout en maintenant sa
dénomination commerciale « ACM ».

En assembiée générale d’octobre 2008, la Société Héraultaise d’Economie Mixte et de
Construction (SHEMC) a approuvé la fusion de Ia société avec ACM. La dissolution de la
SHEMC ainsi que le transfert de ’intégralité de son patrimoine, de ses activités et de ses
salariés* ont été finalisés en janvier 2009. :

Le conseil d’administration est présidé par M. Pouget depuis avril 1998. La composition du CA
est conforme au décret n°2008-566 du 18 juin 2008°. 1 se réunit en moyenne 5 fois par an.

? 4519 logements locatifs sociaux comptabilisés lors du bilan triennal 2005 — 2007, pour un objectif de production de 145, ce qui
permet & Montpellier d’atteindre Pobjectif de 20,24 % de logements [ocatifs sociaux / parc de résidences principales au 01/01/2008

42371 logements — 22 salariés
% et aux délibérations du CA de la communauté d’agglomération de Montpellier et des divers organismes représentés
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Obs1:

Miflos Mission interministérielle d’inspection du logement sociat

Le CA doit jouer pleinement son rdle en formalisant Ia stratégie patrimoniale de
Iorganisme, en I’actualisant et en en contrdlant Pexécution.

Différentes délibérations thématiques touchant au patrimoine ont ét4 adoptées par le CA : I'une,
en avrif 2003, validait un important programme de réhabilitation pour les années 2003/2007.

L’autre, le 22 mai 2008, précisait les orientations retenues en matiére de vente de logements aux -
locataires. Les objectifs du PLH, quant 4 eux, sont déclinés, sans formalisation particuliére, au

‘travers d’un objectif annuel de production de 500 logements locatifs sociaux neufs. La

démarche patrimoniale engagée a abouti en janvier 2004 3 un document intitulé « plan
stratégique de patrimoine ». Mais, outre que le CA n’a pas formellement validé ce document?, il
ne comporte aucune dimension stratégique. Ainsi, le CA n’a jamais réellement défini la
stratégie patrimoniale &.’échelle de I’ensemble de son parc et il n’existe aucun document de
synthése mettant en perspective des objectifs en matitre de production neuve, de réhabilitation,
de démolition, de vente de patrimoine, adaptés aux marges de manceuvres financiéres et aux
capacités effectives d’ACM, notamment en matiére de maitrise d’ouvrage. Les objectifs du PLH
repris par les directions de 1’organisme ne sont pas atieints. Sur les cinq derniéres années,
Poffice a livré en moyenne annuelle 281 nouveaux logements locatifs sociaux, avec un
maximum de 457 en 2006. Un retard important a été pris en matiére de réhabilitation. Le
programme envisagé initialement pourrait aboutir dans le meilleur des cas en 2012. 1l est donc
essentiel que le CA définisse et hiérarchise les priorités de I’office en matiére patrimoniale, qu’il
les actualise lorsque cela est nécessaire et qu’il en contrble Pexécution. L’augmentation du parc
intervenue au 1% janvier 2009 du fait de I"absorption de la SHEMC rend cette démarche encore

plus indispensable.

2.2.2 Organisation et management

2.2.2.1 Organisation fonctionnelle (cf. annexe 1.5 organigramme général)

Depuis le 1¥ juillet 2005, Mime Fréche a pris les fonctions de directrice générale de 1’organisme
en remplacement de M. Valat, directeur depuis mai 1985. Elle était précédemment secrétaire
générale.

Le sidge compte 6 directions’ et deux directions déléguées, 1’une 2 la gestion des attributions et
au contentieux, ’autre aux relations avec les associations de locataires. Un burean centralisé de
la demande et dix agences territoriales complétent le dispositif. Ces derniéres, organisées autour
de trois métiers de base (gestion du patrimoine, des locataires, économie), bénéficient d’une
grande autonomie. Elles sont directement rattachées & la direction générale. A Panalyse, cette
organisation est adaptée au contexte d’intervention et aux enjeux de 1’office. Des progrés sont
cependant 4 réaliser en matiére de partage et de circulation des informations entre Ia direction de
la production et les autres entités d’ ACM (cf. obs n° 3 et obs n® 9 notamment).

Deux démarches transversales ont été engagées ces derniéres années. La certification Iso 9001,
obtenue en décembre 2006 limitée dans un premier temps & la passation des marchés publics,
sera étendue dés 2009 a ’exécution des marchés et a la facturation clients. L’élaboration d’un
agenda 21 s’est quant 3 elle traduite par ’identification d’enjeux et la définition d’engagements
dont la mise en ceuvre concréte concerne tous les personnels de ’office.

2222 Gestion des ressources humaines
La direction des ressources humaines fonctionne par poles :

® Le bureau du CA a @ informé de Iexistence de ce document, lors de se réunion du 26 mai 2005, consacrée 4 la présentation du
programme des grosses réparations 2005

7 La direction financiére, la direction des ressources humaines, la direction des achats et de la logistique, la direction de productton,
la direction informatique, la direction de fa gestion !ocatwe et du patrimoine toutes situées dans les mémes locaux
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Réponses de l'organisme

Miilos Mission intérministérielle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Observation _n°1: Le CA doit jouer
pleinement son rdle en formalisant la stratégie
patrimoniale de 1’organisme, en ’actualisant
et en contrblant I’exécution.

Réponse : Avant d’établir une nouvelle
Stratégie Patrimoniale & long terme, ACM a
souhaité recentrer et renforcer sa présence sur
la  Communauté d’agglomération de
Montpellier par :

- la cession des résidences du Départernent du
Gard 4 Habitat du Gard (2007),

- la cession des résidences disséminées dans
P’Hérault & Hérault Habitat (2008),

- Pabsorption de la SHEMC et de ses
résidences {2009).

L’ensémble de ces cessions et acquisitions
terminées ont permis au  conseil
d’administration de Poffice de prendre une
délibération le 17 Décembre 2008 engageant
ACM, sur son nouveau périmétre d’action
redéfini, dans la mise 4 jour de son plan
stratégique patrimoine et 1’élaboration d’une
« Convention Globale de Pafrimoine »
(devenue aujourd’hui « Convention d’Utilité
Sociale » au travers de la loi MOLLE de Mars
2009).

Cette démarche permettra de redéfinir la
Stratégie Patrimoniale d’ACM aprés cette
mutation, notamment en terme :

- D’objectif de construction neuve au
regard du PLH,

- De démolition ou de réhabilitation de
logements, suite aux sigoatures de
conventions ANRU sur certains quartiers
de la ville, '

- D’objectif de vente de logements,

- "De plan Triennal de Gros Entretien -et

. d’Investissement

Ces éléments d’information apportés par
Porganisme conpus au moment du contrdle
confortent 1’observation. Les contraintés.
(moyens et délais) liées a la stratégie visant 4
se repositionner sur un nouveau territoire de
compétence, insuffisamment prises en
compte, justifiaient d’autant plus une
adaptation et une hiérarchisation des objectifs
de TPorganisme (production neuve et
amélioration du parc locatif existant) sur la
période considérée.

Pour l'avenir, la mission prend note des
engagements mentionnés ci-contre mais
regrette 'absence de calendrier précis pour
leur mise en ceuvre.
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¢ un pdle se consacrant au traitement de la paye et au suivi administratif des employés : le
traitement administratif et statistique des données n’appelle pas de remarque particuliére.

» un pble chargé de la gestion des ressources humaines dont le fonctionnement est globalement
satisfaisant. ACM a organisé ses recrutements selon une procédure organisée tant en interne
qu’en recrutement externe. Toutefols, les fiches de poste regroupant 23 emplois prédéfinis et
datant de 1995 doivent étre actualisées. L’organisme dispose d’une grille indiciaire établie
sur la base du décret en vigueur, et a mis en place un plan de formation établi & partir d’une
évaluation individuelle des persomnels. Le cofit moyen amnuel de formation sur les 5
derniéres années est de 155 k€ pour une moyenne annuelle de 2966 heures de formation. La
direction a mis en place un systéme de suivi des personnels 4gés de 60 ans afin d’eguster sa
politique relative aux départs & la refraite.

Au 31 décembre 2007, ACM comptait 261 salariés (scit 255,9 en équivalents temps plein)
représentant 17,1 agents pour 1000 logements. Les effectifs ont diminué de 3 % en 5 ans gréce,
notamment, aux départs 2 la refraite enregistrés sur les derniéres années. L’importance de la
masse salariale (cf. obs n° 10) n’est pas liée au nombre d’agents®. Elle s’explique par le nombre
de salariés de statut cadre ou agent de maitrise (70 % de cadres ou agents de maitrise en 2007
conire 63 % en 2004), ’ancienneté moyenne des salariés (moyenne d’4ge 45 ans pour une
ancienneté moyenne de 15,9 ans), et le nombre de contrats d’intérim. Ainsi, le total des heures
d’intérim sur 2007 représente 1’équivalent de 15,10 salariés 4 temps complet. L’absentéisme?, en
régression depuis 2005, représente 25,1 jours calendaires en moyenne par saldrié en 2007.

En janvier 2009 les effectifs passent 4 285 salariés avec °absorption de la SHEMC renforgant
les constats faits sur les charges de personnel. L’organisme a intérét & renforcer le contrdle de
ses effectifs et a adopter une politique plus drastique dans les recrutements en intérim.

2.2.23 Contréle de gestion, conitréle interne, direction informatique

L’organisme a créé en janvier 2006 un poste de contrbleur de gestion, avee pour priorité la mise
en place du budget annuel et son contrdle, puis Ia mise en place d’une comptabilité analytique
par résidence. Le premier objectif est finalisé. Toutefois les informations transmises en temps
réel sur I’état d’avancement des opérations d’investissement et leurs suivis financiers restent un
prebléme & régler (cf. obs n°9). Le second objectif pose des difficultés et notamment, le
retraitement informatique des dotations des dépenses de personnels et des amortissements par
opération. Les données statistiques, élaborées par les services compétents du sidge et les
agences, permeftent de recueillir les chiffres clés essentiels. Mais ni la direction générale ni le
- CA ne disposent d’indicateurs de suivi de I’activité qu’en fin d’exercice. A la demande de la
direction générale, le nouvel objectif assigné au contrdleur de gestion est de traiter et fournir des
tableaux de bord trimestriels sur activits.

En 2005, la direction générale a créé un poste de contréleur interne resté vacant un an 2 la suite
de la démission de I’agent en charge de la mission. Le nouveau contrfleur interne, en poste
depuis janvier 2009, a pour mission de faire un inventaire des procédures existantes, les
actualiser et les compléter sur la base d’une cartographie des risques. L’agent doit également,
dans le cadre de la procédure qualité, reprendre les fiches « démarches qualité » afin de les
remettre & jour, et continuer la procédure de certification sur la facturation client.

Compte tenu des missions récentes confiées 4 ces deux postes, les résultats, au moment du
contrle, n’étaient pas encore probants, notamment dans la nécessaire amélioration des
procédures entre la direction de production et les autres services de I’organisme.

¥ (17,1 pour 1000 Jogement en 2007 pour une médiane des OPH 2006 421,9)
? sbsentéisme global intégrant longue maladie, congés de maternité ot de paternité
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Le directeur du service informatique a pris son poste en 2004 a la suite du départ 4 la retraite de
son prédécesseur. I a eu pour objectif de poursuivre la mise en place des modules de
Papplication principale « IKOS » (notamment la mise en place d’un logiciel permettant un suivi
de programmation des opérations d’investissements), la modernisation de I'équipement
informatique et des fonctionnalités de la GED™.

2.3 CONCLUSION DE LA PRESENTATION GENERALE :

Le CA doit jouer pleinement son rdle dans la formalisation des stratégies de développement de
son pafrimoine et le contrble des objectifs fixés. Les efforts entrepris en matiére de gestion des -
ressources humaines doivent étre développés et la mise en place des procédures poursuivie.

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE

3.1 OCCUPATION DU PARC
Le profil des ménages logés se caractérisait en 2006" par:

e 26,7 % des ménages constitués de familles monoparéntales, contre 23,4 % en moyenne
départementale ; ‘

o 74,8 % des ménages avec des ressources inférieures & 60 % du plafond des ressources du
logement social, contre 74,5 % en moyenne départementale ;

* 4.3 % des ménages avec des ressources supérieures aux plafonds de ressources du logement
social, contre 5 % en moyenne départementale ;

« prds de 64 % des ménages bénéficiant de I’aide personnalisée an logement, soit un faux
identique & la moyenne départementale (64,1 %) ;

1 faut également noter I’intervention d’ACM dans ["acquisition de logements dans des
copropriétés dégradées (cf. § 4.2.1). Par ailleurs, Poffice a conclu une convention de partenariat
avec le Centre d’Education Spécialisée pour Déficients Auditifs (deux logements mis &
disposition) et une convention de mise en place de baux glissants avec le CCAS de Montpellier
portant sur cing logements. Ces caractéristiques, comme les informations recueillies lors du
contréle des atiributions, confirment I’ ocoupation sociale du parc. :

3.2 ACCES AULOGEMENT -

3.2.1 Connaissance de la demande

Le tableau ci-dessous récapitule le nombre de demandes de logement déposées anprés d’ACM
et le nombre d’attributions prononcées au cours des 3 derniéres années. Parali¢lement, le taux de
rotation est resté globalement stable sur période, aprés avoir été divisé par deux environ entre
1998 et 2005. Toutes ces données confirment la forte tension qui persiste sur le marché du
logement locatif social sur I’agglomération de Montpellier (cf. § 2.1).

2005 2006 Evol 2006/2005 2007 Evol 2007/2006
Demandes de logements 9600 9353 -26% 9636 +3.0%
Afiributions prononcées l 2616 2989 +14,6% 2675 -10,5% -
dont nouvelles entrées 1415 1530 +8,1% 1294 -154%

10 gestion électronique des documents
1 Souree enquéte OPS 2006 ;

'
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3.22 Leconfingent préfectoral

Au 31 juillet 2008, 62 % du parc d’ACM était réservé. Une convention de délégation du
contingent préfectoral a été signée le 23 aoflit 2000 entre I’Etat, le Conseil Général et les
bailleurs sociaux.” Deux avenants, signés en 2004 et 2007, définissent les engagements des
signataires déclinant les objectifs des accords collectifs départementaux correspondants. Ceux
définis contractuellement pour ACM" ont été respectés sur la période étudiée, voire Iégérement
dépassés pour les années 2007 et 2008.

3.23 Politique d’occupation du parc de Porganisme

ACM n’a pas développé formellement de méthode d’analyse de 1*occupation de son parc ni
d’outil spécifique visant 4 exploiter systématiquement des données quantitatives et qualitatives &
I'échelle des groupes, des batiments, voire des cages d’escaliers. Aucune politique de
peuplement n’a été formalisée & ce jour par le CA. :

3.2.4 Gestion des attributions

L’enregistrement des demandes de logement est centralisé au « bureau de la demande ». Ses
agents renseignent informatiquement le fichier des demandeurs et assurent la délivrance du
numéro d’enregistrement départemental dés que les critéres sont remplis. Dans le cas général,
les personnels des agences présélectionnent dées dossiers & présenter lors des CAL, selon des
critéres non formalisés, 4 partir de la base de données informatique et de leur connaissance du
fonctionnement des groupes. Les demandeurs a loger au titre des commissions de médiation, de
IPaccord collectif départemental pour les ménages cumulant des difficultés économiques et
sociales ou a reloger au titre de I’ ANRU sont proposés par le directeur délégué a la gestion des
attributions, qui représente ACM aux commissions correspondantes. Aucun travail spécifique
n’est réalisé en interne sur le traitement des demandes en délai anormalement long.

3.24.1 Le fonctionnement de la commission d’attribution des logements

Le fonctionnement actuel de la commission d’attribution des logements doit étre amélioré,
notamment afin de garantir sa sonveraineté et d’assurer Pobjectivité indispensable des
choix réalisés. Ses décisions sont insuffisamment motivées.

Les principales améliorations & apporter au fonctionnement de la commission d’attribution des
logements relévent des points suivants :

¢ le CA n’a pas défini les orientations générales applicables & I’attribution des logements
contrairement aux dispositions de I’article R.441-9 IV du CCH. Cette absence prive les
personnels des agences et les membres de la commission de critéres et de régles partagées
pour rechercher la meillenre adéquation possible entre les demandes et les logements
disponibles et pour garantir un examen objectif de chacune des situations ;

* les documents dont disposent les membres de la commission ne mentionnent pas le numéro
d’enregistrement départemental des demandeurs, ce qui limite de fait Ia prise en compte de
ce critére dans la hiérarchisation des candidats réalisée par la CAL. Ainsi, en 2008, seules 17
attributions ont été prononcées en direction de ménages dont la demande était supérieure 2
36 mois®, alors que le stock s’€levait & 384 en fin d’année 2008 ;

* les comptes-rendus des CAL sont peu précis, n’intégrant aucune restitution des débats ni
aucune motivation des décisions prises. L’exigence régiementaire- d’une motivation des
décisions de la commission d’attribution permet d’une part de s’assurer que cette derniére a
bien pris en compte toutes les caractéristiques des dossiers qui lui sont soumis, d’autre part: -
d’expliciter de maniére claire et objective les raisons des décisions ;

"2 portant sur un nombre minimum de propositions de logements 4 formuler & des ménages cumulant des difficultés économiques et
sociales ;

2 délai anormalement long dans I"Hérault ;
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Observation n°2 : Le fonctionnement actuel
de la commission d’attribution des logements
doit étre amélioré, notamment afin de garantir
sa souveraineté et d’assurer [’objectivité
indispensable des choix réalisés. Ses demsmns
sont insuffisamment motivées.

Réponse: Nous prenons acte de vos
observations. Toutefois nous vous précisons
que la politique et les critéres d’attribution
sont définis dans le réglement intérieur de la
CAL, lui-méme approuvé par le conseil
d’administration.

Les critéres d’attribution figurant dans le
réglement intérieur de la CAL sont généraux
et aucune information n’est donnée quant 4
leur hiérarchisation. Ils ne sauraient donc se
substituer 4 I’énoncé d’une politique précise
par le CA, permettant de garantir une
homogénéité de traitement de tous les
demandeurs de logement d’ACM.

OPH de la communauté d*aggiomération de Montpellier - 34 - Rapport d’inspection n® 2008-146



Obs3:

Miilos Mission inferministérielle d’inspection du logement social

¢ une analyse quantitative, réalisée sur onze commissions d’atiribution entre le 23 décembre
2007 et le 12 novembre 2008 (cf. annexe 1.6) conclut 4 un taux de candidatures uniques de
22,5 % et & un taux de candidatures supérieur ou égal A trois de 14,7 % par logement libéré.
Sur ce point, les pratiques de I’office pour répondre aux exigences de P’article R.441-3 du
CCH doivent éire encore renforcées;

* le réglement intérieur de la CAL, validé par le CA du 14 octobre 2008, doit étre mis en
conformité avec les dispositions de Particle R.441-9 du CCH. En effet, la voix
prépondérante en cas de partage égal des voix revient, depuis le décret n° 2005-1439 du 22
novembre 2005, non plus au président de la CAL comme cela est encore stipulé a Particle 3
du réglement intérieur, mais au maire de la commune ol sont situés les logements 3 attribuer.

3.2.42  Lagestion des atiributions de logements
Le conirble a porté sur 118 dossiers d’attribution. Leur répartition entre les agences des Hauts
de Massane, Cosur d°Agglomération et Las Rébas est précisée en annexe 1.7, '

La coordiration et la circulation des informations entre Ia direction de Ja production et les
agences doivent étre améliorées lors de location de résidences nenves pour supprimer
'une des sources principales aux irrégularités mises en évidence en matidre d’attribution.

Un dépassement des plafonds de ressources a été relevé. Sept atiributions ont été décidées
préalablement 4 leur passage en commission d’attribution des logements. Le détail de ces
infractions, qui exposent 1’office aux sanctions pécuniaires prévues a Particle L.451-2-1 du
CCH, est précisé en annexe 1.8. Cing attributions parmi celles prononcées hors CAL ont &té
constatées suite au retard dans la livraison de la résidence du « comté de Nice ». Cette situation
s’explique principalement par une mauvaise coordination entre Ia direction de Ia production et
Pagence concernée. En effet, les propositions de logements ont été formulées aux attributaires
choisis en CAL de septembre 2007 pour une entrée dans les lieux en janvier 2008, alors que la
livraison n’a été effectuée qu’en octobre 2008. L’agence, qui avait informé les faturs locataires
sur la base d’informations non fiables, a ainsi été contrainte de trouver une solution rapide pour
reloger ceux d’entre eux qui avaient résilié leur précédent bail. Du fait de PPurgence, ces
relogements ont ét¢ entérinés par la commission d’atiribution des logements postérieurement 3
la signature des baux correspondants. D’autres exemples de mises en location de programmes
neufs retardés* montrent que ce manque de coordination et cette mauvaise circulation des
informations n’est pas isolé. Si tous n’onf pas contraint ACM 2 reloger les futurs locataires en
urgence, ces situations ont cependant systématiquement complexifié le travail des agences, le
service rendu aux futurs locataires a été de moindre qualité et ’image de ’office a été altérde
avant méme leur entrée dans les lieux.

3.3 LOYERSET CHARGES
33.1 Lesloyers

33.1.1  Les hausses de loyers

Le tableau ci-dessous présente les augmentations moyennes annuelles pratiquées par ’'OPH de
Montpellier depuis 2005. A Iexception de 2007, elles ont toutes été inférieures aux
recommandations ministérielles de modération. Les loyers sont systématiquement portés au
niveau des loyers plafonds actualisés lors des relocations.

2008 ’ 2006 2007 2008 2009
Augmentation moyenne annuelle des loyers +L76% + 1,51 % +20% +1,51% +2,3%
Recommandation ministérielle +1,90% +1,80% +1,8% +2,70 % -

"L Ortet IT & Saint Jean de Védas, Les Pigeonniers 4 Clapiers, ou encore les Portes du Vallon & Montpellier ;
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D’autre part, 3 dossiers sont bien présentés
pour chaque logement disponible mais la
commission préfére souvent en retenir un ou
deux senlement en fonction de la date de

‘relocation du logement hotamment. Les autres

dossiers sont ajournés (et non refusés) et sont
réexaminés lors d’une commission ultérieure.

La commission est souveraine dans ses choix
et prend en compte les criteres d’attribution
fixés par le réglement intérieur. Les critéres de
chaque dossier figurent sur les listes jointes au
PV officiel. - :

Concernant la  voix prépondérante du
représentant de la Commune, la rectification
sera apportée dans le Réglement intérieur.

Observation_n°3 : La coordination et la
circulation des informations entre Ia direction
de la production et les agences doivent étre
améliorées lors de la location de résidences
neuves pour supprimer 1’une des sources
principales aux irrégularités mises en évidence
en matiére d’attribution.

Réponse :

Point n°1: Ces cas de relogement avant

passage en CAL proviennent du retard dans la
livraison de la Résidence COMTE DE NICE
du fait de la défaillance d'entreprises. Ces
familles déja élues ont donc été relogées

_provisoirement dans le parc existant en

attendant la mise en location de la nouvelle

Résidence. En effet, il n'était pas possible
pour notre Organisme de laisser ces familles”

sans assistance du fait de I'urgence de leur
situation comme vous Je reconnaissez vous -
mémes.

Prévus initialement & la CAL d'avril 2008 ,
ces dossiers ont dii, hélas, étre reportés a la
CAL de mai en raison de la mise en place

d'un nouveau Conseil d'Administration qui-

n'a pas permis de réunir la Commission avant
mai (suite au renouvellement des instances
aprés Jes glections de mars 2008).

L’analyse quantitative a porté sur les dossiers
présentés en commission et a donc été réalisée
en tenant compte des dossiers ajournés et
refusés sur chacun des logements. I est
rappelé que 1'article R.441-3 du CCH prévoit
que la commission doit examiner an moins
trois demandes de logement. Il ne peut étre
dérogé a cette obligation réglementaire qu’en
cas d’insuffisance de candidats, ce qui n’est
pas Je cas en l’espéce, compte tenu de
Pimportance de la  demande. Cette
irrégularité, associée 4 1’absence de mention
du numéro d’enregistrement départemental
dans les documents dont disposent les
membres de la CAL, ne permettent pas
d’assurer une totale transparence des débats et
des décisions de la commission.

Compte tenu des éléments rappelés par la
mission ci-dessus, la souveraineté des
décisions de la CAL n’est pas garantie. La
mission maintient donc sa position.

La mission prend note de cet engagement
mais regrette 1’absence d’échéances précises
pour sa réalisation.

Les informations relatives au retard “de
livraison de la résidence étaient connues par
la direction de la production au moment de la
tenue de la.commission d’aftribution des
logements. La réponse de 1’organisme .
conforte ainsi la position de la mission,
confirmant une mauvaise anticipation, une
coordination défaillante et une circulation des
informations insuffisante entre la direction de
Ia - production et les agences, obligeant
Porganisme & trouver des réponses de
relogement en urgence.

La mission avait connaissance de  ces
informations au moment du contrdle. : -
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La bonne foi d'ACM ne saurait &tre mise en
cause car nous avons sm:lplement rempli notre
rble de bailleur social.

En outre, dans le cas du dossier_,

vous nous imputez une double amende pour
non passage en CAL d'une part, dépassement
de plafond d'autre part . Or ce dossier avait
été élu pour le COMTE DE NICE (Plafond
PLS) et suite au relogement provisoire sur une
autre résidence, le locataire n’a pas voulu
déménager. Ce refus est donc & l'origine de
cette difficuité. ,

Cette double amende nous parait exagérée
concernant un méme dossier d’autant plus que
le dépassement est de 3,5% seulement.

Point n°2 : Toutefois, nous convenons qu'il
est nécessaire d'améliorer les conditions de
livraison des opérations neuves et allons
travailler dans ce sens. Des actions sont d'ores
et déja engagées dans le cadre de I'Agenda 21
d'ACM (actions n°® 7.4).

Pour plus d’explications sur le déroulement de
’opération Comté de Nice, voir 1’observation
n°7.

La réponse de I’organisme confirme :

- que entrée dans les lieux du locataire dans
le logement n° 0421-0055 s’est faite
préalablement & la décision de la
commission d’attribution des logements ;

- que du fait d’un relogement & opérer en
urgerice, celui-ci a été positionné sur un
logement auquel il ne pouvait prétendre du
fait des plafonds de ressources
applicables ;

La mission maintient donc sa proposition de
sanctlons financiéres.

La mission prend note de ces engagements.
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3.3.12 Les loyers pratigués

Le tableau ci-dessous présente les marges d’augmentation dont dispose I’office par rapport aux
loyers conventionnels actualisés pour les financements les plus représentés dans son parc.
Globalement, cette analyse montre que les marges d’augmentation théoriques des loyers sont
relativement faibles, ce qui constitue une contrainte importante, notamment pour

I"aboutissement de son important programme de réhabilitations (cf. §2.2.1et§.4.2.1).

Financement des logements Zone de Pourcentage du pare Marge existante entre loyers pratiqués et
‘ * loyers conventionné loyers plafonds en %

HLMOC 2 43% +8,06%
PLAN 2 363% +3,64 %
| , 3 33% 3%
PLUS I 2 63% +2,03%
PLAI ' 2 2,7% +7,81 %
PLA-TS 2 0.9% +253%

Des loyers supérieurs aux loyers comventionnels actualisés maximum ont &té mis en
évidence sur six programmes. -

L’annexe 1.9 présente le détail des programmes et des périodes concernés. L’office devra
réduire les taux de loyers pratiqués pour les logements comcernés par ce dépassement au
moment du contrfle et rembourser les trop pergus mis en évidence.

332 Les charges

Sur Pexercice 2007, le niveau moyen des charges s*61éve 4 11,61 € au m¥SH. Jusqu’en 20065,
il était supérieur aux médianes de ’ensemble des offices, constat 4 mettre en perspective avec la
qualité cotrecte du service rendu aux locataires 4 ’échelle de 1’ensemble du parc (cf. §. 3.5).

L’office devra supprimer sa pratique visant a provisionner tout ou partie des charges
estimées au titre de la taxe d’enlévement des ordures ménagéres dés la premiére année de
location des programmes neufs, alors que celle-ci n’est supportée qu’en fin de seconde
annpée,

Le montant des charges & provisionner en année n+1 est estimé dans les agences selon des
meéthodes et des hypothéses d’estimation homogénes. Dans un second temps, la direction
« gestion locative patrimoine » vérifie la pertinence des montants proposés. Ceux-ci sont ensuite
validés définitivement lors de I’approbation du budget annuel. Une réduction significative des
€carts entre charges provisionnées et charges constatées a eu lieu ces dernidres années,
Toutefois, quelques programmes ont encore fait I’objet d’écarts significatifs's supérieurs 4 20 %
pour 2007, présentés en détail dans I’annexe 1.10. Les efforts entrepris ces derniéres années
devront étre poursuivis pour réduire au maximum ces situations, fortement pénalisantes pour les
locataires concernés. Par ailleurs, les provisions réalisées en matidre de charges sont
nécessairement annualisées et doivent correspondre & une dépense effective supportée dans
I’année correspondante. La provision réalisée auprés des locataires pour I’année n ne doit done
pas porter sur des charges qui seront supportées par ACM I’année n-+1. Ainsi, ’office devra
supprimer sa pratique visant & provisionner tout ou partie des charges estimées au titre de la
TEOM dés la premigre année de location de programmes neufs.

** les valeurs de 2007 n’étaient pas connues au moment du contrdle ;

' supérieurs 4 15 € mensuels par logement ;
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Observation n°4 : Des loyers supérieurs aux
loyers conventionnels actualisés maximum
ont €t€ mis en évidence sur 6 programmes.

- Réponse : L’office s’engage a rembourser les
trop pergus de loyers sur les quelques
logements des 6 programmes mis en
évidence. Cela représente un montant global
de 2 500 € maximum sur 56 logements, soit
44 € moyen de trop pergu par logement
concerné,

I est 4 noter que 39 de ces dépassements
concernent une seule Convention Etat-
bailleur, signée en 2002, pour I'acquisition de
logements sur la résidence du Petit Bard, en
anticipation de la mise en ceuvre d’une
convention ANRU sur ce secteur.

Méme si une erreur matérielle a décalé d’un
an le calcul de la réévaluation du plafond de
loyer, 'office a baissé les loyers des locataires
en place au montant d¢ ce plafond, alors
méme qu’aucune obligation ne lui en était
faite.

L’office a également réduit les taux des 2
seuls  logements encore  aujourd’hui
concernés.

Observation n°5: L’office devra supprimer
sa pratique visant & provisionmer tout ou partie
‘des charges estimées au titre de la taxe
d’enlévement des ordures ménagéres dés la
1% année de location des programmes neufs,
alors que celle-ci n’est supportée qu’en fin de
2"* année.

Réponse : L’office confirme sa volonté de
réduire encore les écarts entre les charges
provisionnées et constatées, et a déja mis en
ceuvre le nouveau paramétrage permettant de
ne pas provisionner la Taxe d’enlévement des
ordures ménaggres la 1°° année de gestion des
résidences neuves.

La mission prend note de cet engagement.
Elle demande a ce qu’il soit réalisé sur la base
d’'un décompte financier par -locataire
mentionnant les sommes et les périodes
considérées. Les locataires concernés devront
étre informés individuellement des modalités
pratiques et des échéances de remboursement,
Le CA devra étre informé de cette
régularisation.

La mission connaissait ces éléments au
moment du contrdle.

La mission prend note de ces engagements.

OPH de Ia communauté d’agglomération de Montpellier - 34 - Rapport d’inspection n° 2008-146 9-2

Mt



Miilos Mission intenministérielle d*inspection du logement social

3.4 TRAITEMENT DES IMPAYES
Le traitement des impayés, les phases pré-contenticuses et contenticuses sont assurés en agences

par les chargés d’impayés, spécifiquement affectés A cette mission, sous "autorité des chargés
d’économie et du responsable d’agence. Un guide des procédures a été formalisé, précisant le -

«qui fait quoin et définissant un cadre commun & tous. Le service « gestion clients »,
positionné 4 la direction financiére, coordonne les interventions, représente 1’office dans les

différentes commissions” et suit I’évolution des impayés 4 I’échelle de ’ensemble du parc. I -

joue également un réle de veille juridique et intervient ponctuellement en contrle des
interventions des agences. Depuis plusieurs années, ces dernitres somt directement
responsabilisées en matiére d’impayés, au travers de la définition d’objectifs entrant dans les

critéres d’évaluation annuelle des personnels concernés. Depuis 2003, le taux d’impayés est en

constante diminution®, de méme que le nombre de jugements d’expulsion prononcés et réalisés.

Cette tendance forte apparaft tout 4 la fois comme la conséquence d*un suivi beaucoup plug fin, -
d’une professionnalisation des pratiques, notamment en matidre de plans d’apurement, d’une -

amélioration des provisions de charges et de Paugmentation du taux des prélévements
automatiques. Toutefois, le dispositif gagnerait encore en efficacité en renforcant les mesures
favorisant ’homogénéité des traitements des situations des locataires par toutes les agences®.

3.5 QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES

3.5.1 Une organisation fortement déconcenirée

Les dix agences territoriales sont structurées géographiquement en plusieurs secteurs regroupant
des personnels de proximité. An travers de leurs interventions de contréle quotidien des
prestations des entreprises sous contrat ou en matiére de traitement des réclamations ou d’états
des lieux, ils constituent un maillon essentiel de la bonne qualité d’ensemble du service rendu
aux locataires. Pour faciliter et professionnaliser leurs pratiques, ils ont été dotés depuis 2004
d’outils performants. Ainsi, Ja gestion des états des lieux a &té entiérement informatisée,
permettant de disposer de toutes les caractéristiques du logement concerné et d’arréter en temps
réel le solde du compte du locataire. Grice 2 Pinterface existante avec lkos, les bons de
commande pour la remise en état sont ensuite générés automatiquement. Le suivi de leur
exécution en est facilité, Depuis quelques années, un réel effort a été réalisé pour la remise en
état des logements destinés & la relocation, en privilégiant une approche « préventive » 4 une
approche « curative », ce qui a &té constaté de visu lors de la visite de patrimoine. Les
personnels de proximité sont dotés d’outils de type « PDA », comportant des bases identifiant le
patrimoine d’ACM. Cela facilite le traitement des dysfonctionnements du parc. Initialement mis
en place pour le suivi de I’état des ascenseuts, ce systéme a ét€ tendu au suivi relatif a PPeau, an
contrdle des prestations de nettoyage et d’entretien des espaces verts ou encore aux éléments de
sécurité des cages d’escalier et des portails automatiques. 11 fait converger quotidiennement
toutes les informations 2 la fois au prestataire en charge de I’intervention, 4 ’agence concernée
et & la direction « gestion locative patrimoine ». Sur la base de synthéses réalisées 4 I’échelle de
'ensemble du parc, cette dernidre initie les démarches d’amélioration d’ensemble nécessaire,
D’un point de vue quantitatif, ACM répond aux exigences réglementaires. en matiére de
personnel de proximité issues du décret n® 2000-1361 du 28 décembre 2000,

" CDAPL, FSL, expulsions, ... ;
® oréances locataires / Joyer+charges récupérées (%) en 2003 16 %, 2007 13 % contre une médiane nationale offices 2005 4 14,1 %
1* développement de lieax de partage des pratiques, création de réunions « métiers » pour les chargés d*impayés, comme il en existe

dans Porganisme en direction d*autres métiers, renforcement de la collégialité des décisions en matiére d’exécution des jugements
d’expulsion, formalisation de régles communes 3 ACM en matiére de plans d’apurement... ;
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3.5.2 Concertation locative
Un plan de concertation locative a été validé le 22 mai 2003. Le conseil de concertation locative
s’est réuni deux fois en 2008, pour débatire de sujets relatifs aux hausses de loyers, 4 la fusion-

absorption de la SHEMC, 4 la mise en place d’un agenda 21, & Penquéte friennale et au -

dispositif de surveillance des ascenseurs.

3.6 CONCLUSIONS SUR L’£VALUATION DE LA POLITIQUE SOCIALE

En hébergeant une population aux revenus modestes dans un contexte de forte tension sur le
logement, ACM remplit véritablement son réle social. Il assure par ailleurs une borne qualité de

© service aux locataires. Toutefois, le fonctionnement de la commission d’atiribution des .
" logements et la motivation de ses décisions doivent évoluer pour garantir son objectivité. La -

coordination et la circulation des informations entre la direction de la production et les agences

doivent &tre améliorées, ce qui permetira de supprimer I"une des sources principales des-

irrégularités constatées en matiére d’attribution, Par ailleurs, les dépassements de loyers mis en
evidence devront étre régularisés. Enfin, la pratique de ’office vis-3-vis de Ia taxe d’enlévement
des ordures ménagéres, contraire 4 la réglementation, devra étre supprimée.

4. PATRIMOINE

4.1 CARACTERISTIQUES DU PATRIMOINE

Le patrimoine de Poffice est 4gé de 24 ans en moyenne. Il comptait au 31 décembre 2007

15 106 logements familiaux locatifs et 1 891 équivalents logements. Il était trés majoritairement
conventionné (99,8 %), constitué principalement de logements collectifs (93,6 %) et
prioritairement situé en zone 2 de loyers (95,1 %). Prés d’un tiers du parc (29,3 %) était situé en
zone urbaine sensible et 28,3 % du parc était localisé & I’intérieur du périmétre d’une opération
de renouvellement urbain. Les évolutions de la taille du parc intervenues depuis cette date sont
principalement dues 4 Paboutissement, en début d’année 2009, des cessions du patrimoine situé
hors de la communauté d’agglomération de Montpellier et 4 I’intégration au 1% Jjanvier 2009 des
2 371 logements locatifs sociaux de la SHEMC (cf. §. 2.2.1).

La visite de pairimoine a portd sur des résidences couvertes par toutes les agences territoriales,
représentant au total 5 963 logemienis. Le programme détaillé figure en annexe 1.11. Elle a
révélé un parc dans un état globalement satisfaisant, tant pour les constructions récentes que
pour le patfimoine plus ancien. Un niveau correct d’entretien courant et la sécurité sont assurés
sur tous les groupes, y commnpris sur les programmes destinés 2 la démolition (Mion, tours
Cambon, Condorcet, d’Alembert). Ponctuellement cependant, elle 2 mis en Iumidre des
réfections nécessaires de cages d’escaliers et des parties -communes dégradées, comme 3
L’Octrot ou & Aiguelongues, toutefois déjd inscrites au plan pluriannuel d’entretien et de
maintenance pour les années 2009 ou 2010. Une attention toute particulidre doit étre apportée
sur des programames sensibles, tels que Génes 1 et 2, F. Mirsur 1, 2 et 3, ou encore Aigoual
Nord et Aigoual Dourbie: certaines cages d’escaliers étaient sales, quelques peintures
particuliérement dégradées, les sols quelquefois abimés, les gaines techniques souvent
encombrées. Une plus grande réactivité y est également indispensable pour remplacer les
interrupteurs arrachés ou briilés ou pour remetire en fonctionnement les blocs de sécurité,
parfois hors d’usage. Par ailleurs, des initiatives pourront utilement étre prises par ACM pour
faire améliorer la qualité des prestations d’entretien des espaces extérieurs lorsqu’ils ont été
rétrocédés aux communes, par exemple sur les groupes de Lunel Viel. Enfin, une réflexion doit
étre menée pour statuer sur le devenir 2 moyen terme du programme « Euromédecine ».
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4.2 DEVELOPPEMENT DU PATRIMOINE

42.1 Rythme de construction des 5 dernidres années et objectifs de production

Le tableau ci-dessous précise les mises en service de logements locatifs sociaux réalisées sur
les cinq dernitres années tant en matidre de construction neuve que de réhabilitation.

2004 2005 2006 2007 2008
Constructions neaves 120 354 457 139 204
Réhabilitations - - - 11 214

Ces données, complétées par les livraisons de foyers et les rachats de logements dans les co-
propriétés dégradées du Petit Bard et de la Tour d’Assas sur cette méme période, confirment le
dynamisme d’ACM en matiére de production. Les mises en service prévisionnelles affichées par
Porganisme pour 2009 et 2010 s’éldvent 4 1 722 logements réhabilités et 3 1064 logements
neufs. Si tel était le cas, ACM atteindrait I’objectif fixé par le PLH pour la premiére fois depuis
I’approbation de ce document. ‘

4.2.2 Capacité de organisme & construire ou acquérir des logements

La direction de la production est organisée autour de la maitrise d’ouvrage d’opérations neuves,
de l2 maitrise d’ouvrage d’opérations de réhabilitation, d*une unité « gestion administrative et
financigre » et d’une unité « vente et gestion immobiliére », directement rattachée 4 la direction
générale en cours de contrdle (cf. §. 4.4).

4.2.2.1 Prospection fonciére

Depuis la fin des années 70, la politique de la ville de Montpellier consistant notamment
réserver 1/3 des ZAC au développement du logement social a permis & ACM de bénéficier de
foncier réguliérement et sur la durée. L’évolution de sa collectivité territoriale de rattachement
vers [a communauté d’agglomération (cf. §.2.1) n’a pas bouleversé cette situation. Ce mode de
dévolution du foncier garantit entre 75 % et 100 % de I’activité de construction neuve annuelle.
En conséquence, aucun dispositif de prospection foncidre n’existe actuellement. L’un des
enjeux importants pour les années & venir sera de contribuer an ré-équilibrage nécessaire entre la
ville-centre et le reste de P"agglomération (cf. §. 2.1), ce qui I’obligera & renforcer son dispositif
de prospection fonciére hors Montpellier. Parallélement, ’évaluation de Iopportunité et de la
faisabilité des opérations, tant sur les plans techniques que financiers, aujourd’hui peu
développée dans les ZAC -de la ville-centre®, devra .étre systématisée et les pratiques de

Porganisme devront étre professionnalisées en conséquence.

4.2.2.2 Maitrise d’ouvrage d'opérations neuves
La'lisibilité de P’activité de la direction de la production doit &tre améliorée et le partage
des informations sur les opérations de constructions neuves doit &tre renforcé.

Malgré son dynamisme en matiére de production neuve, les outils de pilotage de I"activité de la
direction de la production sont peu développés. Ainsi, il n’existe ancun planning commun pour
Pensemble des opérations & I’échelle de la direction. Seul existe un tableau de suivi des
livraisons prévisionnelles, actualisé environ tous les denx mois. Palliée, en interne & a direction,
par des réunions régulidres, cette absence ne permet pas d’assurer une bonne lisibilité des
livraisons et de P’activité en externe. Déja mise en évidence en matitre d’atiribution (cf. obs

° 3); cette faible lisibilité se retrouve également dans les informations transmises au CA. Ainsi,

le compte financier présenté au CA le 21 juin 2007 faisait état de 318 Hvraisons projetées avant

.le 31 décembre 2007, celui présenté le 18 juin 2008 de 541 logements 4 livrer avant fin 2008.

* Pagglomération de Montpeltier fait bénéficier les bailleurs sociaux de subventions puur surcharges foncidres.
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Observation n°6 : La lisibilité de Iactivité de
Ia productxon doit &tre améliorée et le partage
des informations sur les opérations de
constructions neuves doit étre renforcé.

Réponse : Un comité d'engagement va étre La mission prend note de ces engagements
mis en place. II aura comme mission mais regrette I’absence d’échéances précises
d'analyser les projets de construction ou de  pour Jeur mise en ceuvre.

réhabilitation, de valider le plan de = - -

financement et le compte prévisionnel

- d'exploitation, d'analyser le bilan définitif des

-opérations et de mettre en ceuvre des actions

d'amélioration.

1l sera constitué de la Direction Générale, de
la Direction Financiére, de Ia Direction de la”
Production, et de la Direction de la Gestion
Locative et du directeur d'agence en charge de
la future résidence.

Nous veillerons par ailleurs 4 rendre compte
au Conseil d'Administration du
fonctionnement du service Production.
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Or les livraisons effectives se sont élevées respectivement & 139 et 4 294 pour ces années, soit
des ratios livraisons réalisées/ livraisons projetées de 43,7 % en 2007 et de 54 % en 2008

seulement.

Quelques- dispositifs ‘permettant la .constitution de références communes et les échanges de
pratiques existent en interne 4 la direction de la production. Des documents type sont
disponibles, complétant les processus et procédures définis pour la passation des marchés dans
le cadre de la certification. L’opportunité d’en actualiser certains, tels que le « cahier des
directives » pour les projets de construction neuve, doit &tre étudide. A Iinverse, rien n’est
formalisé avec les autres directions en matidre de partage des informations sur la nature et
I’avancement des projets neufs. L’observation n® 9 illustre 1a nécessité d’améliorer le suivi des
opérations en lien avec la direction financidre. De méme, une consultation des agences en amont

- lors de I’élaboration du programme ou de la conception du projet leur permettrait de valoriser

leur connaissance des spécificités de leur territoire et d’adapter en conséquence la typologie des -
programmes®. La systématisation de visites préalables 2 la mise en location avec les agences et
la direction « gestion locative patrimoine » permettrait d’organiser 1’entrée des futurs locataires
et I’élaboration du prévisionnel des charges dans de bien meilleures conditions.

Les opérations de reconstitution de I’offre au titre de PANRU (cf. §. 5) sont montées et suivies
dans cette direction de fagon similaire 3 celles de droit commun. It fant enfin noter le trés faible
recours de I’office 4 la VEFA : au moment du contréle, une seule opération avait été engagée
sous cette forme;,

4.2.2.3 Maiwrise d’ouvrage d ‘opérations de réhabilitation

Une entité dédiée au montage et au suivi des réhabilitations a été créée on 2007, afin d’accélérer
les opérations inscrites au plan 2003 / 2007 (cf. §. 2.2.1). Les priorités d’intervention retenues
portent sur le confort et les performances thermiques, la sécurité, en particulier électriques, et
Pisolation. Pour les opérations réalisées en plusieurs tranches, ACM refient un architecte Ken
chef » chargé, outre de la premiére tranche, de garantir la cohérence d’ensemble du projet. Les
liens avec les agences sont davantage développés qu’en construction neuve, tant lors de la
concertation avec les locataires qu’en phase chantier, A P'exception de la réhabilitation de la
résidence « Pas du Loup », les autres sont effectuées sans augmenter les loyers.

4.2.2.4 Contréle d’opération

Des anomalies ou des lacunes ont été mises en évidence en matidre de mafitrise d’ouvrage
sur opération neunve étudiée. ‘

L operation de logements locatifs « le Comté de Nice », mise en service en octobre 2008 a été
analysée. Le détail des anomalies et des lacunes figure en annexe 1.12,

4.3 ENTRETIEN ET MAINTENANCE DU PARC

Le document de janvier 2004 intitulé « plan stratégique de patrimoine », malgré Pabsence

d’orientations stratégiques (cf. §. 2.2.1), constitue un diagnostic approfondi de 1’état du pare, de
ses enjeux, de ses risques, de son atiractivité. 11 est une aide précieuse dans 1’établissement des
programmes triennaux glissants d’entretien et de maintenance, mis en place depuis 2005, La
direction « gestion locative patrimoine » est responsable du pilotage d’ensemble de Ia politique
d’entretien et de maintenance et de sa coordination. Elle reste également responsable des
opérations nécessitant le recours 3 une maitrise d’ceuvre (ascenseurs, travaux relevant du clos et

du couvert et/ou touchant 4 la garantie décennale).

' en 2007, 139 livraisons effectives contre 318 prévues, soit 43,7 %, en 2008, 294 livraisons effectives contre 541 prévues, soit
54 % seulement ;

2 ginsi, le territoire de 1"agence Las Rébes fait I'objet de demandes de petits logements proportionnellement beaucoup plus
nombreuses que sur les ferritoires des autres agences, du fait notamment de Ja présence de nombreux établissements universitaires .
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Observation _n°7 ; Des anomalies ou des
lacunes ont été mises en évidence en matiére
d’ouvrage sur I’opération neuve étudiée.

Réponse :
Préambule

Le montage de cette opération a été complexe.
Sans nier les observations relevées par la
Miilos, il convient de remetire en perspective
les différentes interactions ayant rythmé la
conception et la réalisation de cette opération
et ayant pu conduire a ces anomalies.

L'opération "Comté de Nice" est située dans le
quartier "Mosson", en zone ANRU, sur
l'emprise fonciére de l'ancienne opération
"Tour Monge".

Le concours de maitrise d'ceuvre a été lancé en
2005. A cette date, le montage des dossiers
ANRU dont la mafirise .d'ouvrage est portée
par la ville de Montpellier n'est pas finalisé, II
subsiste des incertitudes sur le découpage des

"zones (Mosson, Centre et Cévennes). La
" convention

ANRU "Mosson" ne sera
finalement signée que le 8 janvier 2007.

Du fait de la forte croissance démographique

La mission avait connaissance de ’ensemble
de ces ¢éléments au moment du contrdle et
était pleinement consciente de la complexité
de cette opération. Toutefois, les informations
rappelées par Iorganisme dans ce préambule
portent davantage sur le contexte global de
cette operatlon que sur les points analysés par
la mission. Elles ne sont donc aucunement de
nature 4 modifier Ja position de la mission sur
les anomalies, les irrégularités ou les Iacunes
relevées.

de Montpellier, des demandes de logement
non satisfaites, des objecufs fixés par Je PLH,

il nous est apparu opportun de ne pas refarder
le lancement de cette opération.

C'est Ia rajson pour laquelle ACM a décidé de
pallier aux incertitudes inhérentes au montage
financier de Popération et de lancer le projet
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en scindant I'opération en PLS et PSLA, dans
le respect de l'esprit de mixité sociale voulu
par 'ANRU.

Ayant la maitrise du foncier, nous avons fait
le choix d'appliquer des loyers et des prix de
vente inférieurs aux plafonds: le loyer
plafond au 1% juillet 2008 est de 7,7353 € par
m?, le loyer appliqué 4 la location est de
5,2027 € par m>.

Enfin, cette opération a bénéficié du plan
"Energie" de la Région Languedoc Roussillon
pendant le cours des travaux (Cf. point n°l
page 6).

Les  difficuliés  rencontrées  pendant
Pexécution des travaux ont été & la haufeur
des difficultés de montage de 1’opération. En
effet, I'opération « Comté de Nice» a fait
PPobjet de nombreux vols et actes de
vandalisme démobilisant les entreprises et
retardant le déroulement du chantier.

A titre d’exemple, nous pouvons citer :

La cabane de chantier a ét¢ vandalisée une
premiére fois le 1% novembre 2006 un mois
aprés la délivrance de "ordre de service, puis
une seconde fois complétement brulée par des
cocktails Molotov.

A la suite de cet incident, les terrassements
ont débuté avec 2 semaines de retard, le temps
pour lentreprise de mettre en place un
gardiennage, 4 ses frais.

Le sol rocheux a nécessité des travaux
importants de décaissements. L’entreprise de
VRD a dfi reprendre la plateforme entrainant
un retard supplémentaire de 1,5 mois.

Le gros ceuvre a donc démarré avec un retard
de 2 mois. - Ce

Par ]a suite, les entreprises ont été victimes de
nombreux vols (voir courriers joints) :

- Ogier, entreprise d’électricité : reprise de
80% de ses réseaux sur l’ensemble des
bitiments, 1.5 mois de travaux
supplémentaires "

- Saniclimatherm, entreprise de plomberie,
vol d’une partie de ses réseaux & 3.reprises
entrainant un délai de travaux de 2 mois
{(approvisionnement, pose...).

La complexité de cette opération, rdppelée par
Porganisme dans son préambule, aurait' dii le
conduire a anticiper davantage sur des
mesures de sécurisation des chantiers dans le
cadre des contrats qui le liaient aux
entreprises prestataires.

OPH de la communanté d”agglomeération de Montpellier - 34 - Rapport d”inspection n® 2008-146 : 13-3




T

Réponses de I'organisme

Miilos Mission interrhinistérielle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Point n°1 ~ L'avenant au marché de maitrise
d'csuvre a pour effet de porter le marché au-
dela du seuil de 230 00 € HT

La décision d'équiper les résidences ACM
d'installations d'ean chaude sanitaire solaire a
été prise en 2007, y compris pour les
résidences en cours de réalisation et dont
l'avancement Je permettait, copformément 2 la
politigue de recours aux épergies
renouvelables mise en ceuvre par le Conseil
Régional en 2006, subventiomnant les
opérations ayant recours i ces énergies.

C'est ce qui explique que la consultation ait
été lancée par une procédure adaptée et que
I'avenant ait conduit a dépasser le seuil des
230000 €.

La mise en place des procédures ISO chez
ACM permet de nous garantir de ce risque a
I'avenir.

Point n°2 - La notification du marché de
maftrise d'ceuvre est postérieure au dépdt du
permis de construire

Le marché a été notifié en 2005, avant la mise
en cauvre de noire certification. Les
procédures nous prémunissent désormais de
ce risque.

Point n°3 — Le cofit définitif des travaux de
831,05 € TTC / m? de SHON, pour 700 € dans
le programme

Cela représente un depassement de l'ordre de
180 € TTC par m?.

1l convient toutefois de noter que I'installation

d'eau chaude sanitaire solaire a une incidence

de 40 € TTC par m? qui n'était pas
programmée dans le programme initial
(financé 4 80 % par la subvention de la
Région).

Lequ1hbre d‘exploﬁauon de l‘operatlon était
préservé,

Par ailleurs la période entre la passation de la
procédure adaptée pour sélectionner un maitre
d'ceuvre (10/2004) et la date de I'appel d'offres
pour les travaux (02/2006) a vu les cofits de

Lalal T X - 3
trakine  mnvmnsntan  asemihlaoaned  faslid

La mission avait connaissance de ces -
éléments, qui ne modifient pas sa position sur
l'irrégularité mise en évidence. En effet, si la
procédure de concours était obligatoire au-
dela du seuil de 230 000 € H.T, elle pouvait
étre utilisée librement en dega de ce seuil. La
nature méme de cette opération et sa
complexité, rappelée par ACM dans son
preambule auraient di conduire P’ organisme
2 une meilleure anticipation des risques
d’évolution et au choix d’une procédure
adaptée, tenant compte de ces risques. Ils
traduisent concrétement les enjeux pour
Porganisme & fiabiliser ses études préalables,
ses analyses de risques et & renforcer sa
démarche de programmation. o

Bien pour Ia suite, sous réserve de la pfise en
compte des enjeux évoqués précédemment.

Bien pour la suite.
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construction augmenter sensiblement (cofit
des aciers, du pétrole...), en particulier dans la
région montpelliéraine dans laquelle s'exerce
une trés forte activité immobiliére.

La relance 'd'un nouvéllappel d'offres dans ce

contexte, outre un allongement des délais
n'aufait pas nécessairement &t¢ source
d'économie. '

La recherche de constructions a des prix
optimisés a conduit ACM 4 inscrire des
objectifs relativement bas afin d'encourager
les. mattres d'ceuvre & rechercher des solutions
de construction pertinentes sur le plan
économique.

Point n°4— Les présentations des procds
verbaux de commissions d’appel d’offre sont
peu explicites et insuffisamment motivées.

Sur les consultations plus récentes, la
certification ISO 9001 de la passation des
marchés publics obtenue fin 2006 a permis
d'améliorer notre fonctionnement.

Par ailleurs, les audits réguliers de nos
processus et la prise en compte systématique
des éventuelles non-conformités relevées nous
inscrivent dans une démarche de recherche
d'amélioration  permanente  de  notre
fonctionnement. Les modéles de procds
verbaux et d'une maniére plus générale les
formulaires utilisés évoluent réguliérement.

Point n°5— La souscription de l'assurance
"Dommages Ouvrage" a2 eu lieu en juillet 2008
alors que l'ouverture du chantier date du 2
octobre 2006 T

Un premier contrat de souscription d'une

assurance DO a été étudié avec la SMABTP, -

auquel ACM n'avait pas donné de suite du fait

de demandes incessantes de documents,

complémentaires par [’assureur. Un second
confrat a ensuite été signé avec CoveaRisks
entrainant une perte de temps.

Nous tenons toutefois signaler les difficultés
actuelles 4 trouver des compagnies acceptant

de couvrir les . contrats en Dommages

Ouvrages.

La mission prend note de ces explications.
Elle rappelle cependant que sa remarque ne
portait pas sur le montant définitif du cofit des
travaux. Elle portait sur ['opportunité et la
pertinence d’inscrire dans le programme
initial, servant de base i la consultation des
maitres d’ceuvre, un cofit maximum des
travaux ramené au m? de SHON trés précis,
par nature trés difficile & évaluer a cette étape
de ’opération. Dans le cas d’espéce, celui-ci
n’a pas été respecté. E '

La mission prend note de toufes ces
évolutions.

La mission prend note de ces difficultés qui
ne sauraient pour autant justifier I’irrégularité
mise en exergue. '
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Les agences sont chargées de la définition des priorités d’intervention de leur parc puis du
lancement, du suivi et du paiement des travaux correspondants. Elles mettent en place, suivent
et renouvellent les contrats d’entretien et de maintenance qui leur sont nécessaires. Elles
répondent enfin aux réclamations techniques des locataires. Cetie forte déconcentration en
agence est bien encadrée. Tous les outils nécessaires & fa coordination et au contrdle des
interventions-sont en place. Des réunions « métiers » ont lieu mensuellement avec les chargés de
patrimoine des agences, permettant d’informer sur les priorités, de définir une doctrine
commune et de professionnaliser les pratiques. Tous les bons de commandes réalisés dans les
agences sont ensuite contr6lés au sidge. Un travail important d’anticipation a été réalisé pour
permettre I’absorption du patrimoine de la SHEMC dans de bonnes conditions et éviter toute
discontinuité des prestations dans la phase transitoire.

S’agissant des obligations réglementaires en matidre d’ascenseurs, les travaux de mise aux

‘normes aux échéances 2008 et 2013 ont tous été réalisés.

L’office n’a pas réalisé la- totalité des repérages obligatoires en matiére d’amiante et ne
dispose pas de dossiers techniques amiante complets pour une partie de som parc.

Les obligations réglementaires en matiére d’amiante sont respectées pour les logements locatifs

sociaux de son parc. S’agissant des foyers et des locaux commerciaux, ACM a fait réaliser en

1997 les interventions obligatoires au titre des décrets 96-97 et 96-98 du 7 février 96. Toutefois,
sut ce patrimoine, les obligations résultant du décret 2001-840 du 13 septembre 2001® n’ont pas
été réalisées dans les délais réglementaires. L’office devra donc faire ume priorité des
compléments 2 réaliser en matiére d’amiante sur les foyers et les locaux commerciaux.

4.4 VENTE DE PATRIMOINE

L’office a décidé de rationaliser ses implantations territoriales en vendant son patrimoine situé
hors des communes de agglomération 4 d’autres bailleurs sociaux. Engagées ponctuellement
dés 1999, les ventes corresponddntes se sont accélérées a partir de 2007 par la cession du
patrimoine héraultais (hors agglomération) a Hérault Habitat. A la fin du contrdle, Ioffice ne
disposait donc plus d’ancun programme hors agglomération de Montpellier.

Le CA du 22 mai 2008 a défini sa position sur la vente de logements aux locataires. Celle-ci ne
constitue pas une orientation privilégiée par ACM, tant et si bien qu’il n’étudie I’opportunité de
metire en vente un programme que dés lors qu’une part supérieure & 10 % des locataires en
individuel et 25 % en collectifs se dit intéressée. Au moment du contrdle, seuls 9 programmes
€taient commercialisés, pour la majorité d’entre eux mis en vente depuis longtemps (années 90
ou.début des années 2000). Au 31 décembre 2008, seuls 299 logements avaient été vendns sur
un total de 459%, ' '

4.5 AUTRES ACTIVITES

4.5.1 Opérations de location — accession

Au moment du contrdle, ’office avait livré 3 programmes de location — accession, comptant
respectivement 19 logements (Le Casal, 2005), 14 Jogements (Les Villas du Soleil, 2006) et 9
logements (Comté de Nice, 2008). Deux autres étajent en cours et leur livraison prévue au
premier semestre 2009. Enfin, des projets étaient envisagés sur Jacou, Cournonsec et
Villeneuve-lés-Maguelonne, & des stades plus ou moins avancés. La stratégie d’ ACM consiste &
s’engager de fagon modérée dams la location — accession, uniquement sur des programmes
individuels et désormais hors de Montpellier, afin de servir de « produit d’appel » pour faciliter
le développement ultérieur de logements locatifs sociaux.

# étendant notamment I’obligation de repérage 4 d’autres matériaux quaux flocages, calorifugeages et faux plafonds et instausant
la constitution de diagnostics technique amiante ;

# hors logements mis en vente sur des programmes cédés 4 d’autres bailleurs sociaux ;
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Observation_n°8 : L’office n’a pas réalisé en
totalité des repérages obligatoires en matiére

~ d’amiante et ne dispose pas de dossiers
techniques amiante complets pour une partie
de son parc. '

Réponse : L’office prend bonne note de
P’observation formulée et fait une priorité des
compléments de diagnostics amiante A réaliser
sur les foyers et locaux commerciaux.

A cet effet le dossier de consultation
concernant la réalisation de ces prestations a
d’ores et déja été rédigé et 1’appel d’offres
publié.

La mission prend note de cet engagement.
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Une analyse de P"opération PSLA. « Les villas du soleil » & Montpellier a été réalisée. L annexe
1.13 en présente le détail. Aucune irrégularité ni anomalie n’a été mise en évidence.

4.5.2 * Syndic ‘
Par délibération du 20 novembre 2008, I'office a décidé de développer en interne les fonctions
de syndic. i S ' : ‘

4.6 CONCLUSIONDE LA POLITIQUE PATRIMONIALE

Malgré son dynamisme en mati¢re de production, ACM ne dispose pas de stratégie patrimoniale
formaliséé. La direction de la production devra renforcer le partage des informations avec les

- autres directions et agences sur les opérations neuves et sattachera & continuer les efforts de

professionnalisation de ses pratiques sur ce sujet. L’organisation de Poffice en matiére
d’entretien et de maintenance est globalement adaptée aux enjeux de son patrimoine. Toutefois,
il devra faire une priorité des compléments & apporter pour respecter dans sa totalité la
réglementation en vigueur en matiére d’amiante.

5. ‘CONTRIBUTION A LA POLITIQUE DE LA VILLE

Montpellier a engagé un projet de rénovation urbaine 4 P’échelle de la ville, décliné sur trois
quartiers spécifiques : La Mosson (Paillade — Haunts de Massane), le Centre (ZUS Gely-
Figuerolles), les Cévennes (ZRU du Petit Bard-Pergola). ACM est fortement impliqué dans les
opérations de renouvellement urbain correspondantes contractualisées par des conventions
territoriales de rénovation urbaine®. Ses interventions y sont diversifiées : réhabilitation de son
parc et contribution au projet de restructuration urbaine (cité Gély), démolition (tours Condorcet
¢t Cambon, partiellement Mercure, la tour Catalogne ayant été démolie en 2008), acquisition-
amélioration (Cévennes), reconstitution de I’offre sur site et hors site ANRU, résidentialisation.
Pour mener & bien ces projets, ACM ne s’est pas doté d’une organisation spécifique : les
opérations de relogement préalables aux démolitions sont initiées et suivies par Je directeur
délégué 2 la gestion des attributions, en liaison avec les responsables d’agence concernés. Les
opérations de résidentialisation, de réhabilitation ou de reconstitution de I’offre sont conduites
par la direction de la production. Celle-ci assure la participation d’ACM aux revues de projets.
Dune fagon générale, tous les projets contractualisés au titre de PANRU, quel qu’en soit le
maiire d’ouvrage, accusaient un retard d’environ deux ans par rapport aux calendriers initiaux.

6. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCIERE

"6.1 COMPTABILITE

6.1.1 Tenue de la comptabilité

La direction financiére compte 17 salariés globalement expérimentés. Le directeur financier en
poste depuis 1978 devrait prendre sa retraite en mars 2009 si la procédure de recrutement en
cours a abouti. La direction financiére est constituée de 4 pdles : la trésorerie, la comptabilité
fournisseur, la comptabilité client et la comptabilité générale (ce dernier pole supervise les deux
précédents). De plus, elle encadre hiérarchiquement les unités « contréle de gestion » et
«contrble interne ». Par contre, la comptabilité d’investissement est assurée par P'unité de
gestion administrative et financiére au sein de la direction production (cf. §. 4.2.2).

¥ signées respectivement en novembre 2008, en octobre 2006 et en Novembre 2005, éventuellement modifiée par un ou plusieurs
avenants snecessifs ;
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La tenue de la comptabilité générale et de la trésorerie est satisfaisante. L organisation et les
outils informatiques permettent le suivi et la sécurisation des données comptables tout en
assurant 'accés aux directions et unités de gestion compétentes en fonction de leur domaine
d’intervention. Le controle des délais de paiement des fournisseurs monire des délais moyen de
16 & 23 jours selon le service concerné. Toutefois, il reste une marge de progression puisque 932
factures présentent des délais anormalement longs®, _—

Le suivi financier de la programmaﬁdn des opérations d’investissement et leur
budgétisation annuelle restent trés perfectibles

L’unité de gestion administrative et financiére doit revoir Ia présentation actuelle des fiches de

situation financiére et comptable, incompréhensible pour tout lecteur extérieur- au service
compétent. De plus, il convient d’établir une « tragabilité » des financements quelle que soit la
nature et ’état d’avancement des opérations. Ainsi, la fiche récapitulative indique, en rubrique
« opérations terminées soldées », un excédent de financement global externe de 44 770 k€ par
rapport aux dépenses comptabilisées et des lignes de « financements résiduels » injustifiés?. Ii
s’agit, pour I’essentiel, de fonds externes amortis se rapportant 3 des opérations dont I’actif a été
cédé et dans une moindre mesure, de financements d’opérations non équilibrées entre fonds
externes et dépenses comptabilisées 4 rééquilibrer, aprés validation par le CA. Par contre, des
dépenses initiales importantes apparaissent en opération « préliminaires » (29 770 k€) sans
contrepartie financiére en emprunts et subventions. I convient de prendre en compte
uniquement les montants des dépenses comptabilisées (7 022 k€) des opérations dans leurs
phases initiales. Enfin, on constate sur le suivi financiers d’opérations® terminées non soldées
des surfinancements effectifs anormaux.

Ce service doit également définir de maniére réaliste les budgétisations annuelles des opérations
de construction et de réhabilitation. En effet, le taux de réalisation des dépenses
d’investissement Iui incombant sur les exercices 2006, 2007 et 2008 s’avérent faibles
(respectivement 39 %, 32 % et 45 %). L’organisme a tout intérét i établir des prévisions
budgétaires au plus proche des capacités de réalisation annuelles, c’est 3 dire pour lesquelles
une assurance raisonnable de réalisation est avérée et les communiquer 3 I’ensemble des
services financiers.

6.1.2  Application de la réforme comptable
L’OPH a appliqué la réforme comptable sur Pexercice 2005. La méthode de calcul des

‘amortissements, choisie et actde par délibération du CA Ie 25 octobre 2005, est celle de la

reconstitution du cofit historique amorti. Le nombre de composants est de 6 principaux, et 6
supplémentaires. Les durdes d’amortissement correspondent 2 la grille élabotée par le Centre
scientifique et technique du bétiment (avec la modulation & plus ou moins 20 %), soit 60 ans
pour le composant « structure ». Les opérations d’amélioration antérieurement comptabilisées
ont été maintenues i I’actif et amorties linéairement sur la valeur restant 3 courir.

L’organisme a choisi d’établir une provision pour gros entretien sur la base d’un plan
pluriannuel de travaux de 3 ans (cf. §. 4.3). Cette nouvelle méthode a également &t€ validée en
CA du 25 octobre 2005, et a conduit ACM 4 effectuer une reprise de provision de 7 900 K€
comptabilisée en « report 4 nouveau ».

* Contrdle du 1 janvier au 11 juillet 2008 sﬁr 16 206 fastures 932 factures( pour 195 fournisseurs ou prestataires de services)
accusaient des délais de paiement supérieurs 4 45 jours, dont 226 4 plus de 90 jours et 82 2 plus de 120 jours ;

* des crédits et subventions (10 129 k€) sont mentionnés mais aucun montant de dépenses en opérations terminées soldées ou
terminées non soldées n’apparait.

# gonstat sur 5 opérations : des fonds externes totalement encaissés supérieurs aux codts des opérations. Alors que les dépenses ne
sont pas encore totalement décaissées.
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Observation n®9 : Le suivi financier de la
programumation des opérations
d’investissement et leur budgétisation
annuelle restent trés perfectible.

Réponse : Nous prenons en compte les
difficultés de lecture relevées dans voire
rapport. Les éléments d'informations sont
extraits du logiciel Ikos, utilisé par ACM. Ces
informations ‘sont complétées par un tableau
Excel qui synthétise les éléments financiers
des fiches financiéres et comptables de
maniére plus accessible.

Pour améliorer notre fonctionnement, nous
nous proposons de rencontrer d'autres
organismes de taille comparable ou supérieure
et utilisateurs d'Tkos.

En ce qui concerne les opérations terminées
soldées, I'excédent de financement global de
44 770 K€ est le résultat de clbtures depuis
l'origine de I'Office. Cette pratiqué n'avait,
jusqu'a présent, fait I'objet d'aucune remarque
lors des précédents contrSles. Nous allons
donc prendre en compte votre observation
pour les futures clotures d'opération.

Les financements résiduels {10 129 k€)
apparaissent dans les fiches financiéres et
comptables car ils correspondent 4 des
opérations dont I'actif a été cédé, mais dont les
préts n'ont pas été remboursés en totalité
(notamment pour les opérations en accession).

Nous avons procédé ainsi afin de conserver la

cohérence entre les données des fiches

financiéres et comptables, le logiciel de
gestion de la dette et la comptabilité générale
de l'organisme.

Pour ce qui concerne le financement des

La mission rappelle que les fiches de situation
firianciére (FSFC) font partie intégrante des
annexes comptables, Elles ont au moins pour
finalité d’informer le lecteur du cofit, du
financement et de I’état d’avancement
financier d’une opération, et cela quel que soit
Poutil utilisé.

La mission connaissait ['origine de ce
montant au moment du contrdle.

L’organisme, dans sa réponse ci-contre,
confirme Ja remarque de la mission faite dans
cette observation : I’absence de lisibilité du
document dans .la mesure ou P’information
n’est pas mentionnée dans les FSFC.

opérations en phase préliminaires, le montant -

de 29770 k€ ne correspond pas & des
dépenses initiales mais a des budgets
prévisionnels de dépenses sur un norobre
important d'opérations, . neuves et
réhabilitations (31 opérations de réhabilitation
et 37 opérations neuves). Dans le cadre de
'amélioration de la coordination entre la
direction de la production et la direction

- financiére, un nouveau fonctionnement sera

La mission connaissait ces éléments
d’information au moment du contrble.
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étudié pour la comptabilisation des dépenses
en attribuant des fonds propres pour les
opérations en phase préliminaire.

Par ailleurs, il-convient de noter que toutes les
analyses financiéres (DIS...) sont établies a
partir des montants comptabilisés.

Pour les 5 opérations terminées non soldées
présentant un surfinancement, le
remboursement du surfinancement sera arbitré
deés la clbture comptable de I'opération.

Pour la budgétisation annuelle des opérations,
plusieurs opérations ont connu de 2006 a 2008
des retards, en particulier : :

Qccitanie, raccordement des réseaux,

Parc Marianne, interférence des grues entre
les différents opérateurs construisant sur la
ZAC.

L'ensemble des opérations de ces deux zones
représentant preés de 400 logements, le retard
pris dans la mise & disposition des terrains en
ZAC (dont plusieurs sont des opérations
ANRU) et le retard que vous avez relevé dans
le programme de réhabilitation expliquent le
décalage entre la budgétisation annuelle et le
taux de réalisation.

Par ailleurs, dans le cadre de 1Ia
réglementation, un rapport budgétaire sera
établi semestriellement afin de permetire 4 la
direction  financiere et au  conseil
d'administration d'avoir une vue globale des
réalisations.

Bien pour la suite.

Ces différentes pratiques concourent &
1’absence de lisibilité évoquée par la mission.

Bien pour 4 suite.

1.4 mission connaissait ces éléments.

La mission prend note de cet engagement.
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Le CA a autorisé en séance de bureau du 22 juin 2006 Paffectation de 115 571 € par débit du
compte «report a nouveau» pour couvrir, notamment, le complément d’amortissements
techniques non compensé totalement par la reprise de subveniion, d’amortissements
dérogatoires et de provision pour grosses réparations (cf. annexe n°1.14).

6.2 ANALYSE FINANCIERE

6.2.1 Evolution de autofinancement net de Porganisme

Enk€ " : 2003 2004 2005 2006 2007
Marge sur accession 18 0 567 160 272
Marge sur préis - o 1 2 -9 -98 - -108
Loyers S : : 57296 58 740 61244 64622 66 971
- Colit de gestion hors entretien | . -10941  -14347 -14903  -14966  -15067
Entretien courant  ~. - : . -3 469 -1678 1949 -2 201 2270
GE (+ GR jusqu’en 2004) -4 280 -8 163 -4 565 -4 964 -4 901
TFPB -5628 -5 875 -6 411 -6 756 -6 852
Flux financier ) 221 199 19 369 - 804
Flux exceptionnel 438 -471 7 -37 -34
Autres produits d'exploitation - 670 472 179 189 804
Pertes créances irrécouvrables -612 470 -517 473 -686
Intéréts opérations locatives - -17255  -15924  -15440 -16659 17065
Remboursements d'einprunts locatifs -13365 -11803 -14 671 -14389  -14680
Autofinancement net”® 3095 683 3550 4798 7178
% du chiffre d'affaires 5,38% 1,16% 5,73% 741%  10,69%

L’ autofinancement net par rapport au chiffre d’affaires évolue 2 la hausse (médiane nationale 2
10,50 % en 2005 contre 7,4 % en 2006 et 10,7 % en 2007 % pour I’organisme), mais reste
globalement faible sur la période observée.

6.2.1.1 La constitution et I'évolution des produits _

Le chiffre d’affaires, réalisé principalement par le produit des loyers locatifs (88,3 %) et des
loyers résidences (0,5 %) progresse de 16,9 % sur Ia période. En 5 ans, 1 493 logements locatifs
nouveaux et 94 équivalents Jogements en résidences universitaires ont été livrés ou acquis. Mais
dans un méme temps, et conformément & ses politiques de concentration territoriale de son
activité sur la communauté d’agglomération, et d’amélioration du patrimoine existant,
’organisme a cédé 407 logements et démoli 296 logements locatifs et 40 lits foyers. Ainsi, la
progression des produits est consécutive & I’accroissement important de la production de
logements locatifs nouveaux et & I’augmentation annuelle des loyers décidée par le CA
(augmentations annuelles variant entre 1,25 % et 2 %).

La vacance globale® en 2007 représente une perte de chiffres d’affaires de 2 246 k€, soit 3,3 %
des produits loyers.

Les produits financiers, en constante augmentation sur la période, proviennent des intéréts et
plus-values de placements (livret A, Sicav, comptes & terme) conformes 2 la réglementation en
vigueur.

# L *autofinancement net est la mesure pour un organisme des ressources tirées de son activits d’exploitation ag cours d*un exercice
(excédents des prodvits encaissables sur les charges décaissables) restant 4 sa disposition aprés remboursement des emprunts liés 3
I"activité locative (2 I’exclusion des remboursernents anticipés).

* 1 ogements, garages, bureaux, commerces, toutes forme de vacances comprises
. p
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6.2.1.2 Analyse des principaux postes de charges
2005 ) Meédiane nationale offices OPH-ACMonipellier 2006 OPH ACMontpellier 2007
Annuité 1330 2117 2 457
Colt de gestion 840 ©993 : 597
Maintenance : . 480 ) 475 475
TFPB -370 448 454
E Annuité 8 Coitt de gestion B Maintenance A TFFB
5000 .
- 4500
4000 -
3500 AT
3000 T etk
2500 - et
2000 - —
1500 S L
1000 - CoRRAs :,.’ i e
500 4 ’:nggf 1;,2:%
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Meédiane naticnale OPH OPH-ACM 2006 OPH-ACM 2007
Le coiit de fonctionnement (cf. annexe n° 1.15) progresse de 19,6 % en 5 ans sous 1’influence

trés variable annuellerent de ses composants.

Le montant de la TFPB progresse de 21,8 % pour 9 473 logements soumis 3 la taxe en 2007
contre 8 697 en 2003 (+ 8,92 % du parc). Son montant au logement est élevé par rapport 4 la
médiane nationale (cf. tableau ci-dessus). Il est & noter que Dorganisme bénéficie d’un
abattement de 30 % sur 4 273 logements dans le cadre des conventions relatives & 1’amélioration
de la qualité des services rendus aux locataires, soit 1 001 k € en 2005, 1 061 k€ en 2006 et
1071 k€en 2007.

Les cofits de maintenance restent maitrisés depuis la réforme comptable de 2005 et Ia mise en
place d’un plan pluriannuel de travaux. IIs sont légérement inférieurs 4 la médiane nationale des
offices (cf. tableau ci-dessus).

Les cofits d’entretien® courant progressent de 16,5 % sur les trois derniers exercices.
L’OPH doit faire une priorité de la maftrise de ses charges de personnel

Le colit de gestion hors entretien courant, constitué des frais généraux et des charges de
personnels?, est supérieur 4 la médiane nationale {cf. tablean ci-dessus). Les frais généraux,
dans leur ensemble, sont maitrisés. Par contre, les charges de personnels progressent de prés de
60 % en 5 ans, les situant & 745 €/10gement en 2006 et 766 €/logements en 2007 contre une
médiane nanonaie 2005 des offices 4 600 €/logement. Les frais des personnels d’intérim ont
progressé de 45,2 % sur la période, malgré Pexternalisation des activités d’entretien du
patrimoine. L’ intégration des 22 agents en janvier 2009 issus de la SHEMC n’apportera pas, &
court terme, d’amélioration notable dans ce domaine.

! Comprenant les charges de personne] et de consommation réalisées en travaux de régie et affectées 4 I'entretien courant

* Comprenant les rémunérations et taxes et charges de personnels (hors colt affecté 4 des travaux de régie), charges de persoansl
en intérim compris) et participation des salariés.
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Miilos Mission interministérietie d'irspection du logement social

Nouvelles observations de 1a Miilos

Observatien n°10: L’OPH doit faire une
priorité de la maitrise de ses charges.de
personnel.

Réponse : Depuis 15 ans notre objectif est de
nous adapter aux exigences
environnementales, réglementaires,
technologiques pour une meilleure efficacité.

Nous avons misé sur la professionnalisation et

qualification de nos salariés pour :

¢ le contrdle efficace des prestations sur le
terrain :
- utilisation de P.D.A. en liaison avec les
prestataires (ascenseurs, propreté),

- utilisation du logiciel Elipso permettant
de réaliser les « états des lieux » avec
chiffrage simultané et signature

e la qualité de ’accompagnement de nos
locataires (agents de proximité plus
qualifiés pour les conseiller, les aider dans
leurs démarches administratives et traiter

- les réclamations)

- rendre nos services plus efﬁclents

GEIDE, Certification qualité, Intranet

* répondre aux évolutions
. environnementales notamment 4 travers
I’Agenda 21

L’arrivée en 2009 des 22 salariés de Ia
SHEM.C., et lintégration simultanée de

- 2371 logements, n’ont pas pénalisé Ia

productivité de notre enfreprise puisque le

nombre de salariés employés pour 1000 -

logements est passé de 17,6 en 2008 4 16,1 au
31 mars 2009,

(voir détail en annexes joiutes)

Les éléments de réponse ci-contre n’apportent
pas d’information nouvelle concernant Ia
maftrise des frais de personnels.

Par rapport aux éléments chiffrés fournis en
annexe par I’organisme, il convient de retenir
les éléments comparables sur les exercices
2003 & 2007, correspondant i la période
confrdlée dans le rapport :

- les effectifs de l’organisme pour 1000
logements n’évoluent pratiquement pas 2
la baisse (-2,35 temps plein de 2005 3
2007)

- la dépense totale des persopnels d’intérim
sur la période est confirmée

- la masse salariale augmente dans les
proportions indiquées dans le rapport.

Par ailleurs, I’analyse de la mission porte sur
P'ensemble des frais de personnel (hors frais
de régie). Ces -frais. sont - comparés aux
nombres de logements, ratio national des

- offices référent boléro 2005,

La mission maintient donc son observation

La mission prend note de cet élément pour
Pexercice 2009. Toutefois, cet indicateur ne
traduit qu’une amélioration quantitative des
effectifs. La maftrise de la masse salariale
passera nécessairement par la recherche d’une
meilleure adéquation entre Jes effectifs et les
fonctions et les tiches. Cette augmentation
des personnels liée a la reprise d’un parc est
une contrainte supplémentaire 2 intégrer.
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Le niveaun de I’endettement doit conduire P’organisme & reconsidérer Ia constitution de sa
dette.

Le montant des annuités d’emprunts reste trés supérieur 4 la médiane nationale (cf. tableau ci-

“dessus) pour un parc ayant une moyenne d’dge de 24 ans. Les chargés financiéres restent

€levées malgré une sgestion' active d’une partie de la dette et notamment les opérations de
renégociation par souscription de nouveaux emprunts en 2004, 2006 et 2007 portant au tota] sur
un encours de 151 805 k€. Ces annuités conséquentes résultent, pour partie d’une activité de
production importante sur les dix derniéres années, mais également de Ia politique financiére de
Iorganisme. Depuis la relance de son activité sur la décennie 90, I’organisme a pour pratique de
faire appel en totalité aux fonds externes pour financer ses opérations neuves. Cette politique a
pour conséquence des excédents de financements® sur des opérations comme indiqué en

~observation n° 9. Il convient donc de faire au moins un toilettage de Pensemble des opérations

présentant cette anomalie et de reconsidérer la stratégie de financement opération par opération.
6.2.2  Analyse de Ia structure da bilan

6.2.2.1 Evolution du fonds de roulement net et de la trésorerie

En k€ 2003 2004 2005 2006 2007
Capitaux propres 88044 - 89870 72333 83860 103039
Provisions pour risques et charges 14912 13585 7133 6970 8157
Dont PGE (PGR jusqu 'en 2004) 13876 125658 5965 5803 6 360
Ammorts. ef provisions (actifs immobilisés) 155051 168432 200786 215152 216811
Dettes financires 432690 440155 448961 460022 470431
Actif immobilisé brut _ - 663 730 -682 482 -700 834 -733816 - 764037
Fonds de Roulement Net Global 26968 29560 28379 32187 34403
FRNG 2 terminaison des opérations 20364
Stocks accession 695 3121 3963 3222 5323
Autres actifs d'exploitation 17012 16377 21144 20066 27708
Provisions d'actif circulant -4705 -4471 -4 381 -4251 -3950
Dettes d'exploitation -6927 -9058 -11753 -12890 -12735
Besoin (+) on Ressource {-) en FR d'exploitation T 6075 5959 §973 6148 16346
Créances diverses (+) 1123 626 560 653 869
Dettes diverses (=) _ 11481 13445 12840 13165 18172
Besoir (+) ou Ressource (-} en FR Hors exploitation -10358 -12819 -12280 -12512 -17303
Besoin {+) ou Ressource (-) en FR 4284 6851 -3307 -6364 957
Trésorerie nette : 31251 36411 3168 38551 35359
Concours bancaire 10 146

Le FRNG en mois de dépenses, se situe dans la moyenne inférieure par rapport 3 la médiane
nationale des offices 2005 (3,32 mois en 2006 et 3,03 mois en 2007 contre 4,8 mois de dépenses
nationale) malgré une progression régulidre de 27,6 % en 5 ans. I se caractérise par une
progression sensible des ressources (+ 15,6 %), notamment les capitaux propres (+ 17,03 %) et
les emprunts (+ 10,9 %) face & "augmentation des emplois et notamment les immobilisations

“d’exploitation (+ 17 %). 11 est notamment la résultante dune activité de production annuelle

dynamique.

Le fonds de roulement 4 terminaison des opérations a &té calcnlé en tenant uniquement compte,
pour les opérations en phase préliminaire, des dépenses comptabilisées (cf. obs n° 9). ! est plus
faible que le FRNG. Cette baisse résulte principalement des avances de trésorerie faites sur
fonds propres en opérations en «phase préliminaire» et une légare anticipation sur la
sollicitation des fonds externes par rapport & I’état d’avancement des dépenses. L’organisme a
fait appel & un concours bancaire de 10 146 k€ en 2005 par mesure de prudence face a
P'évolution des dépenses sur cette période.

* Sur 5 opérations contrdlées terminées non soldées, pour un montant de dépenses totales de 12 279 k€ Ies fonds externes sont
supéricures de 1 459 k€
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Miilos Mission interministérielle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de 1a Miilos

Observation n°11: Le niveau d’endettement
doit conduire  reconsidérer la constitution de

sa dette.

Réponse : La direction financicre a déja été
chargée de revoir cette dette et d'apporter des
solutions afin de pallier aux différentes
remarques du rapport. De plus les
financements 4 venir et les équilibres des
opérations de construction feront l’objet de
décisions prises dans le cadre d’un comité
d’engagement ou participeront la Direction
Générale, la direction Production, la direction
Gestion Locative et la direction Financiére
afin d’optimiser la charge des annuités

locatives.

La mission prend note de ces engagements de
principe, mais regrette I'absence de
propositions  claires en . matiére de
financement des opérations.
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La trésorerie, tendue sur la période, varie de la méme fagon que le FRNG, mais il convient de
relever Pinfluence des actifs circulants d’exploitation et notamment les éléments constitutifs

déterminants suivants :

¢ dans les besoins d’exploitation : 1’importance des créances locataires liée & Ia taille de
I’organisme, l’importance des subventions & recevoir, des crédits de TVA, 1’évolution des
stocks accession liée & I’activité de productlon de logements locatlfs et du lancement des
opérations en location accession de I organisme, .

e dans les ressources d’exploitation la tendance 2 Ia baisse des provisions d’actifs circulants
constituées essentielloment des provisions . pour créances locataires (of. §.3.4), et
l’augmentation des dettes d’exploitation (achat et dettes fiscales et sociales notamment).

6.2.2.2 Etude des fonds dzspombles

Les investissements réalisés de 2004 a 2007 d’un montant global de 159 321 kE ont été
principalement destinés 4 la production et 4 I’acquisition amélioration de logements locatifs (cf.
§. 4.2.1). Le tablean des emplois et des ressources (cf. annexe 1.16) permet d’apprécier les
capacités financiéres de ["organisme. Ainsi, on constate que :

¢ [’importance des financements comptabzhsés (359 342 k€) sur la période doit étre relativisée
puisqu’ils intégrent la restructuration d’une partie de la dette en 2004, 2006 et 2007 pour un

encours de 151 805 k€ ;

¢ les remboursements anticipés (229 686 k€) sont, pour ’essentiel, liés 4 Ia restructuration
d’une partie de la dette ;

¢ [P’autofinancement aprés investissement est négatif (-13 448 k€). C’est grice aux cessions
d’actifs réalisés sur la période (21 603 k€) que Porganisme dispose d’une frésorerie
disponible de 4 283 k€ ;

Les opérations en cours (constructions neuves et améliorations) sont financées sur fonds propres
4 hauteur de 8,76 % des dépenses prévisionnelles & terminaison.

6.3 ANALYSE PREVISIONNELLE (CF. ANNEXE N°1.17)

6.3.1 Les hyﬁothéses reténnes

L’orgamsme réalise chaque année une simulation financiére 4 I’aide du logiciel « Visial » sur 5 -
ans & partu' de Pannée de référence, la- derniére étant Pexercice 2007.- Les hypothéses macro
économiques fournies par la fédération et les données relatives aux taux de vacances, hausses
des produits (loyers et produits financiers), ne soulévent pas de remarques particuliétes. Les
cofits de maintenance courante sont estimés sur Ia base de I’année de référence et ceux de la GE
sur le plan triennal de gros entretien. :

L’organisme a également pris en compte Iensemble des politiques de construction, cessions,
améliorations & partir des données fournies par la direction de la production (cf. annexe n° 1.17
page 1/2). Les opérations ANRU ne sont pas clairement identifiées, mais partiellement prises en
compte (les démolitions ne sont pas prises en considération). L’éiude se fonde sur les éléments

stratégiques et financiers suivants :
* un programme d’amélioration et de réhabilitation portant sur 500 logements par an ;

« une production neuve livrée répondant aux opérations engagdes sur les deux premicres
années, puis une production moyenne de 500 logements sur les années suivantes sur la base
d’un logement type d’un montant de 80 k€ ;

* 330 logements locatifs vendus en 2008 (dont 314 logement cédés 3 I’OPH de I’'Hérault), puis
un nombre de cessions répondant & une moyenne de ventes annuelles faites aux locataires
“uniquement ;
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¢ aucune démolition.

L’étude s’avére prudente sur la politique de production neuve sur les deux premiéres années.
Cependant, la production annuelle de logements neufs et réhabilités comparée 4 celle des
derniéres années (281 en moyenne) se révéle nettement plus importante sur les années

sujvantes. De méme, les travaux de réhabilitations et d’amélioration n’ont jamais porté sur une .
moyenne de 500 logements par an (cf, §.4.2.1). Cette étude, réalisée uniquement sur le moyen -

terme, peut &tre considérée dés les premiéres années corume trés théorique.

6.3.2 Etude des résultats prévisionnels (cf. annexel.17 page 2/2) 7
En tenant compte de I’ensemble des hypothéses évoquées supra, le scénario financier démontre
a moyen terme : .

* une baisse de I’autofinancement dés la premiére année qui se maintient 4 un niveau trés.
faible sur la période (5,1 % des produits loyers) et une annuité locative trés forte malgré -

’augmentation du patrimoine et des loyers théoriques quittancés de 18,65 % sur la période ;
- des frais de personnels qui augmentent de plus de 21 % sur 5 ans ;

* un potentiel financier stagnant sur les trois premiéres années.

6.4 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

ACM enregistre des performances d’exploitation modestes et bénéficie de moyens financiers
assez faibles. Ses prévisions & court terme sont similaires aux constats faits sur les 5 derniers
exercices. Les objectifs de production de 500 logements neufs par an conjugnés au programme
de réhabilitation trés théorique de 500 logemenis annuels semble financiérement trop ambitieux
sur le court terme. Il doit redéfinir ses priorités, les établir dans le temps et adopter une stratégie
financiére plus rigoureuse.
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7. CONCLUSION

Sur un marché foncier et immobilier fortement tendu, et face 2 une demande importante,
ACM participe activement 3 P’accueil des populations les plus fragilisées sur son nouveau
territoire de compétencequ’est la communauté d’agglomération de Montpellier. Toutefois, -
PPorganisme doit parfaire le fonctionnement de Ia commission d’attribution des logements
afin d’en garantir son objectivitt. ACM apporte une benne qualité de service i ses
locataires dans un patrimoine globalement adapté et correctement entretenu. Cependant,
les dépassements de loyers relevés devromt &fre régularisés et la pratique de
provisionnement relative 3 la taxe d’enlévement des ordures ménagéres sur Ja premidre
année, contraire i la réglementation, devra étre supprimée S

Malgré son dynamisme, l2 production de logements neufs ne répond pas aux objectifs
affichés par la direction et mentionnés dans le PLH, De méme, son programme de
réhabilitation ambitienx a pris dn retard dans sa réalisation. Le CA doit jouer son role en
formalisant une stratégie de développement du patrimoine réaliste par Pactualisation du
PSP. Pour cela, il doit définir des objectifs adaptés A ses cortraintes financiéres et
techniques, établir des priorités dans le temps, et contrdler les actions entreprises.

Les performances d’exploitation modestes et la situation financiére tendue doivent inciter

la direction générale A poursuivre ses efforts en matiére de gestion des effectifs et de sa

dette financiére. Elle devra également veiller & développer la coordination et la circulation
des informations et des actions entre la direction de Ia production et les anfres services en
général, et en parficulier la direction financidre et les agences. Elle devra également
s’attacher 2 respecter, dans sa totalité, la réglementation en matidre d’amiante.

Les vérificateurs de la Miilos

/— I

Dominique Bergé Catheritle Bluneau-Cerlier

La chargée de mission d’inspection
-2
??c o led”

Raymonde Piolat
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L’organisme n’a pas apporté d’élément de
réponse 4 I’ observation.

Réponses apportées  par M. Louis Pouget, Les vérificateurs de la Miilos
président de Porganisme, par letire en date du

27 mai 2009.

Doniinique Bergé

s

Catherine Bluneau-Cerlier

La chargée de mission d’inspection

‘@Q std

Raymonde Piolat

?PH de 12 communauté d’agglomération ds Momipellier - 34 - Rapport d"inspection n° 2008-146 22-2




OPH de fa communauté d’agglomération de Montpellier - 34 - Rapport d’inspection n° 2008-146

SOURCES ET SIGLES UTILISES

Annexe 1.18 - Page 1/2

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

Iﬁdicateurs 0rganisme R,éf' nat. Réf, 'Ré_gion '
donpées au : données au ¢
Evolution du parc depiu‘s 5 ans (% annuel) données 2007 01/01/2007 01/01/2007
(moy. de (moy. de
I’ensemble des  ’ensemble des
organismes) organismes)
Bénéficiaires d’aide au iogement (%) données 2007 01/01/2006 01/01/2006
(moy. de (moy. de
Iensemble des  I’ensemble des
organismes) _organismes)
Logements vacants a plus de 3 mois, Hors vac. techn. (%) données 2007 01/01/2007 01/01/2007
: - {moy.de ~ (moy-de
I’ensemble des  Pensemble des
organismes) organismes)
Loyers mensuels (€/ m? de surface corrigée) données 2008 01/0172007 01/01/2007
. {moy. de (moy. de
I’ensemble des  1’ensemble des
organisioes) Organismes)
Loyers mensuels (€/ m? de surface babitable) données 2008
Fonds de roulement net global 3 term. des op. (mois de données 2008
dépenses)
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) données 2008 21/12/2005
(méd. des
OPHLM)
" Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) données 2008 21/12/2005
{méd. des
OPHLM)
Taux dimpayés inscrit au bilan en % des loyers et charges . données 2007 21/12/2005
(méd. des
- OPHLM)

Sources

- Rapport sur Poccupation du parc focatif social (OPS) ¢t son évohgﬁbn en 2006, MEDAD/DGUHC.

- Enquéte sur le parc locatif social (EPLS) av ler janvier 2007, MEEDDAT/CGDD/SOeS/OSLC

- Circulaire loyer HLM pour les taux de loyers recoramandés, MEEDDAT/DGALN/DHUP

Référents Bolero, MEEDDAJ/DGALN/DHUP
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Prét Locatif Aidé d’Intégration

SIGLES UTILISES
Sigle  Sigle ‘
ANRU Agence Nationale pour Ia PLATS Prét Locatif Aidé Tres Social
- Rénovation Urbaine ,

"~ APL Aide Personnalisée au Logement PLR Programme & Loyer Réduit

CCH Code de la Construction et de PLUS Prét Locatif a Usage Social
I"Habitation
CDAPL ' Commission Départementale des PSP Plan Stratég;iqué de Patrimoine
5 Aides Publiques au Logement : :

CGLLS Caisse de Garantie du Logement PSR Programmes Socianx de Relogement
_ - Locatif Secial : _
DTA Dossier technique d’amiante RMI Revenu Minimum d'Insertion
FRNG- Fonds de Roulement Net Global RMI Revenu Minimum d’fosertion -
FSL Fonds de Solidarité Logement SCOT Schéma de Coheérence Social
GIE Groupement d’Intérét Economique SRU Solidarité et Renouvellement Urbain

(loi du 13 décembre 2000)
HLM Habitation 2 Loyer Modéré - TEOM Taxe d’Enlévement des Ordures
_ . Ménagd
OrH Office Public de 1"Habitat TFPB Taxe Fonciére sur les Propriétés Béties
ORU Opération de Renouvellement USH Union sociale pour I"Habitat (union
Urbain des différentes fédérations
d*organismes ¢"HLM)
PALULOS Prime & I'amélioration des VEFA Vente & 'Etat Futur d”Achévement
Logements 3 Usage Locatifet 3
Occupation Sociale
PLAL

- Tuh S






