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Président Directeur général : Nicolas Isnard
Directrice : Sylvie Escalle
Adresse : 321, rue Adjudant-Chef Champion

BP 163 - 13654 Salon-de-Provence
Nombre de logements familiaux gérés : 1126
Nombre de logements familiaux en propriété : 1135

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 0

Indicateurs Organisme Réf. nat.  Réf. région
Evolution du pare géré depuis 5 ans (% annuel) 0.1 117 1.52
Bénéficiaires d"aide au logement (%) 56 46.7 54.4
Logements vacants 4 plus de 3 mois, hors vac. techn.(%) 0 ne ne
Loyers mensuels (€/m® de surface corrigée) 3 32 3.06
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 5
Fonds de roulement net global 4 term. des op. (mois de dépenses) 4
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) ) ne

Quartile : nc
Autofinancement net / chiffre d"affaires (%) 30 ne

Quartile : nc
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers el charges) 8 ne

Quartile : nc

Présentation La SEMISAP, dont I’actionnaire de référence est la ville de Salon-de-Provence, dispose

généralede  d’un parc de logements sociaux qui couvre 25 % du parc social communal. Son parc est

I’organisme  orienté principalement vers les populations éligibles aux logements PLUS/PLAI. Ce
patrimoine ancien nécessite un entretien important, dont les dépenses supplémentaires
ne devraient toutefois pas faire obstacle a une politique de développement plus
dynamique compte tenu de la santé financiére de I’organisme.

Points forts s  Vocation sociale avérée (loyers ef charges peu élevés)
s  Bon traitement des impayés

e  Patrimoine en bon état et bien entretenu

e  Faible taux de vacance

*  Qualité de service offert aux locataires appréciée

s  Gestion de proximité de qualité

L]

Bonne santé financiére

Points faibles

Absence de fiches de procédure
»  Effectif réduit du service de maitrise d’ouvrage
*  Manque de visibilité sur la situation financiére a long terme

Les anomalies réglées en cours de coniréle ne sont pas mentionnées dans la version
définitive
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Anomalies ou
irrégularités

particulidres Absence de réglement intérieur du CA

Insuffisance de suivi des marchés (renouvellement)

Non conformité du réglement intérieur de la CAL au CCH

Non conformité des dossiers de demande de logement social

Non actualisation des modes de calcul des loyers conventionnés

Dépassements du loyer conventionné maximum sur certains logements

Non respect des obligations de gardiennage

Non respect des obligations réglementaires en matiére de diagnostics techniques

Conclusion La SEMISAP, qui détient le quart du patrimoine locatif social de la ville, est un
organisme dont la vocation sociale, de par la population aux ressources modestes
qu’elle loge, est affirmée. Son patrimoine est bien entretenu et le service qu’elle offre
a ses locataires est apprécié. La situation du territoire, tendue en matiére de demande
de logement, devrait toutefois I'inciter & dynamiser sa politique de développement qui
ne satisfait pas les engagements pris dans la CUS.

Des évolutions réglementaires en matiére de loyers sont a intégrer, de méme qu’un
toilettage indispensable du réglement intérieur de la CAL. Enfin, les obligations
réglementaires en matiére de diagnostics techniques doivent &tre respectées.

La situation financiére de la SEMISAP est suffisante pour mener une politique de
développement, 4 condition toutefois de faire appel aux ressources externes et de se
doter d’outils prévisionnels fiables.

Précédent rapport Miilos : n® 2006-088 de décembre 2006
Contrile effectué du 22/11/2013 au 08/04/2014
Diffusion du rapport définitif : Juillet 2014

Conformément & I"article R.451-6 du code de la construction et de I"habitation (CCH), ce rapport définitif de contrdle comprend le
rappori provisoire, les observations du président ou dirigeant de I'organisme produites dans le délai et les conditions mentionnés a
l'article R.451-5 du CCH et, en tant que de besoin, les réponses apportées par la Miilos,
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Miiles Mission interminisiérielle d inspection du logement social

Réponses de l'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Obs1:

Cette remarque a bien été prise en compte dés  Vu
le dernier Conseil d’ Administration en date du

14 mars 2014 relatif au Rapport d’activité et

arrété des comptes de I’année 2013 ; toutes les
mentions obligatoires ont bien été rajoutées au
tableau concerné.
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Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs2:

La SEMISAP a d’ores et déja pris note de
cette observation et a lancé les consultations
nécessaires afin d’y remédier Il convient de
préciser que les nmontants considérés
comprennent des prestations de revétement
sols souples qui ne peuvent étre prises en
compte pour évaluer le dépassement des
seuils internes dans la mesure ol il s'agit dun
autre corps d'état. Si les seuils internes ont
effectivement été dépassés pour la peinture et
le papier peint de 50 400€ en 2012 et de
3100€ HT en 2013, les seuils pour les travaux
de sols souples n’ont pas été atteints tant en
2012 qu'en 2013.

La Mission prend note des actions engagées
mais l'observation est maintenue.
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Miilos Mission interministérielle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs3:

la SEMISAP s’est
rendue compte que c’était par erreur qu’il
avait été transmis un réglement intérieur de la
Commission d’Attribution de 2003 alors que
ce dernier avait fait I’objet d’une mise & jour
en 2006,

Dans ce dernier réglement, il est bien
mentionné que le Maire dispose d’une voix
prépondérante en cas de partage égal des voix.

Nonobstant cette mise a plat du document
transmis, une nouvelle mise & jour du
réglement intérieur de la Commission
d’Attribution des logements sera faite lors du
conseil d’administration du 30 juin demier,
reprenant notamment la rédaction relative aux

contingents réservataires au profit des
employeurs participant a I'effort de
construction.

En ce qui concerne le pourcentage indiqué
dans le rapport provisoire, la SEMISAP, aprés
avoir vérifi¢ son contingent de logements
affectés aux employeurs tient 4 préciser qu’il

n'est pas de 13,22% mais de 8,4%,
représentant 72 logements sur les 855
conventionnés.

Obs 4:

La SEMISAP n’enregistre aucune demande de
logement. Les demandes lui sont transmises
par le Service logement de la Ville de Salon
de Provence.

C’est donc ce service qui réceptionne et
enregistre le dossier et envoie ensuite
I’attestation d’enregistrement au demandeur.

Une copie de cette attestation est archivée
dans le dossier original de demande de
logement en mairie ; le service logement de la
Ville de Salon de Provence ventile les dossiers
de demande aux différents bailleurs concernés
sans pour autant fournir cette attestation.

La Mission prend note de lerreur de
l'organisme mais maintient l'observation car
le réglement intérieur de la CAL est a revoir.

Vu
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Miilos Mission interministérielle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 7Tet8:

La SEMISAP a pris bonne note de ces
observations ; ainsi, en 2014 la révision se
fera en juillet avec 'IRL du 3°™ trimestre
2013 pour se mettre en conformité avec les
textes et a partir de 2015 la SEMISAP
révisera les loyers tous les mois de janvier
avec I'indice IRL du 3°™ trimestre de ’année
précédente.

La SEMISAP tient toutefois & souligner
qu’elle avait volontairement gelé les loyers
des programmes Vignéres et Prince des Baux
depuis 2006 afin de permettre I’accés de ces
logements & une population trés sociale.

Aujourd’hui les loyers étant redevenus
cohérents avec ceux de I’ensemble du parc, la
SEMISAP prévoit 4 1’avenir de traiter ces
programmes & ['identique des autres
programmes.

Par ailleurs, le logiciel de gestion locative ne
permet pas a ce jour de faire la distinction
entre les loyers conventionnés et les loyers
conventionnés maximaux ; la SEMISAP va
donc se rapprocher du  prestataire
informatique pour faire évoluer le logiciel afin
de pouvoir appliquer cette prescription.

Vu, mais les deux observations sont

maintenues.

Société d économie mixte immobilidre de Salon-de-Provence (SEMISAP) - 13 - Rapport d'inspection n® 2013-139 8-3






Réponses de I'organisme
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Nouvelles observations de la Miilos

Obs9:

En ce qui concerne |’augmentation des loyers
due & la modification des surfaces corrigés, un
avenant est en cours d’élaboration et doit étre
présenté 4 la DDTM courant juillet 2014

Pour ce qui est du montant maximal
applicable au logement, une demande de
modification des quittances a été demandée au
prestataire.

La Mission prend note de la rédaction d’un
avenant 4 la convention 4 présenter 4 la
DDTM en juillet 2014. La rectification n'étant
pas effective, l'observation est maintenue.
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Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs10 :

Le personnel affecté sur les programmes ne
fait pas seulement de [I'entretien mais
également de la gestion de proximité. Il est
notamment chargé de signaler toutes
dégradations survenues aussi bien dans les
parties communes mais également aux abords
des immeubles.

Il surveille également [’état de bon
fonctionnement des équipements collectifs
(minuterie, encombrants...) et fait remonter
au personnel administratif toutes les
réclamations des locataires dont il a la
connaissance. Cette mutualisation des tiches
entre les différents intervenants sur les
programmes permet de répondre aux besoins
des locataires tout en minimisant le montant
des charges récupérables d’une part, et les
frais de personnels d’autre part.

4.4 Maintenance du Parc: En ce qui
concerne la sécurisation des accés du
programme de la Monaque (remarque sur les
caves), la SEMISAP tient 4 rappeler que des
travaux ont été engagés en fin d’année 2013 et

se sont terminés en janvier 2014, avec pour
but de limiter [’accés des caves et hall
d'entrées aux seuls locataires de I'entrée
concernée,

D’autre part le débarras des caves se fait de
maniére réguliére, tous les ans. Cette
opération a lieu habituellement dans le
courant du 3°™ trimestre de I'année civile
aprés information des locataires

Compte tenu de la description des fonctions
des employés d'immeubles explicitée par la
SEMISAP dans sa réponse, et afin de
respecter [’article R. 127-1 du CCH,
I"organisme devra mettre a jour les fiches de
poste de ses employés d’immeubles pour
mentionner notamment leur mission de
contact avec les locataires. L'observation est
maintenue.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Sociéé d’économie mixte immobiliére de Salon-de-Provence (SEMISAP) - 13 - Rapport d'inspection n® 2013-139 12-2






Réponses de I'organisme

Miiles Mission interminisiérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 11:

Les diagnostics «amiante» des parties
privatives (DAPP) portant sur les flocages,
calorifugeages et faux-plafond qui seraient
présents dans les logements n'ont
effectivement pas été réalisés.

En effet, a la connaissance des techniciens de
la SEMISAP, les parties privatives des
logements ne comportent pas de flocage,
calorifugeage et de faux-plafond de ce type.

La SEMISAP prend cependant bonne note de
la remarque de la MIILOS et va faire procéder
aux DAPP en missionnant une société agréée

pour visiter et diagnostiquer les 1135
logements de son parc.

Diagnostics _de énergétique
(DPE) :

Les DPE au logement pour le programme
immobilier Trez Castel ont été réalisés le
29/04/14.

Les DPE par batiment des autres programmes
immobiliers ont été réalisés en 2007 et pour
certains modifiés en 2010 suite a la réalisation
de travaux d’économie d’énergie (Vignéres et
Roques Rousses).

Les diagnostics de performance énergétique
seront complétés et finalisés par logement a
I'issue de la réalisation des travaux de
réhabilitation thermique prévus a notre Plan
Stratégique de Patrimoine 2010/2019 selon le
programme prévisionnel suivant :

Vignéres : remplacement des menuiseries
extérieures et du chauffage individuel
électrique par un chauffage collectif gaz
(travaux refusés en 2007 suite & une
consultation des locataires).

Roques Rousses: bien qu'une réhabilitation
thermique ait été effectuée en 2009/2010,
I’isolation des toitures reste & réaliser.

Monagque — Blazots | — Cornillon : Isolation
des toitures.

La Mission note 1’engagement pris de faire
réaliser les DAPP et les DPE manquants
mais l'observation est maintenue,
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Miilos Mission interminisiériclle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Concernant les programmes immobiliers ne

nécessitant plus de travaux d’isolation
thermique :
Lurian (10 logements): commande pour la

réalisation des DPE au logement au lieu des
batiments 4 faire.

Bastide Haute (17 logements) : livraison en
juillet 2014 : commande pour la réalisation
des DPE au logement faite.

Dans le cadre de I’établissement des DPE par
logement, et compte tenu du cott global de
cette opération, la SEMISAP a opté pour leur
établissement; au fur et a mesure des
réalisations des travaux de réhabilitation
thermique, afin de ne pas avoir 4 payer deux
fois la méme prestation & deux, voire, trois ans
d’intervalle.

Obs 12:

La SEMISAP prend bonne note de la
demande de la MIILOS et réalisera
I"ensemble des entretiens annuels. Pour ce qui
concerne la saison 2012-2013, 18 entretiens
ont été réalisés au 6 juin 2014 sur les 24
courriers envoyeés.

Les 6 logements restant ont fait I'objet de
prise de rendez-vous confirmés par les
habitants pour le 10 juin 2014. A terme, la
totalité des 380 appareils auront donc bien été
entretenus.

En outre, lors du renouvellement des marchés
d’entretien des chaudiéres et chauffe-eau,
nous supprimerons le taux de pénétration de
85 % pour imposer une obligation de visite de
100 % des logements

Enfin, pour compléter son dispositif, la
SEMISAP prévoit de mettre en place, dans les
prochains mois un suivi annuel des visites
d’entretien par le prestataire chargé de la
maintenance des chaudiéres.

4.5 Vente de Patrimoine :
En 2012 un logement non conventionné a été

vendu ; en revanche celui mis en vente en
2013 n’a pas trouvé d’acquéreur ; de ce fait la
SEMISAP I’a remis a la location au bout de 6
mois.

De fagon générale, les ventes en secteur diffus
sont difficiles a réaliser et celles en secteur
collectif le sont encore plus, sachant que les

Vu, mais l'observation est maintenue.

Vu, mais cela ne fait pas l'objet d'une
observation de la Mission.
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Miilos Mission interministérielle d‘inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

programmes de la SEMISAP sont situés
majoritairement en ZUS, et sont occupés par
des familles trés sociales avec peu de moyens.

4.6 Conclusion de Politique
Patrimoniale :

la

Il apparait que les objectifs en matiére de
développement du patrimoine ont sans doute
été surdimensionnés lors de I'établissement la
CUS. On pourrait méme penser que si les
projets avaient intégralement réalisés, la
SEMISAP aurait pu se retrouver au final dans
une situation difficile au plan financier
compte tenu de la nécessité impérative de
réhabiliter en paralléle son patrimoine qui date
des années 60.

Il faut tout de méme mettre en avant que
depuis 2012, cette gestion équilibrée entre la
politique de réhabilitation et celle de
développement du patrimoine a permis a la
SEMISAP de s’engager a4 nouveau dans

plusieurs  opérations qui, & terme,
augmenteront son patrimoine de 39
logements.

Vu, mais cela ne fait pas l'objet d'une
observation de la Mission.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Obs 13:

La SEMISAP prend note du mode de caleul 11 s’agit de respecter une réglementation
pour les conduites d’opérations préconisé par comptable et non une préconisation de la
la MIILOS méme si compte tenu de la taille MIILOS. L'observation est maintenue.
modeste de la société, la SEMISAP avait

jusque-la préféré appliquer un montant

forfaitaire aux travaux réalisés par les

différents salariés impliqués dans la gestion

des opérations.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de l'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Miiles Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 14 :

Comme déja indiqué précédemment au titre
de la CUS, le PSP tel qu’il a été élaboré en
2010 a également ¢été quelque peu
surdimensionné, principalement en ce qui
concerne le volet de la construction. En effet,
la SEMISAP posséde un patrimoine
vieillissant qui n’a fait ['objet d’aucune
réhabilitation jusque dans les années 2006, ce
qui I’a obligée & mettre en priorité [’accent sur
les réhabilitations lourdes  (sécurité ;
thermique, électrique...) au détriment de
I’offre nouvelle, dans le souci de préserver sa
capacité d’autofinancement et de répondre au
mieux a ses obligations au regard de ses
locataires en place et de leurs attentes.

1l faut toutefois souligner que la situation
financiére de la SEMISAP bien que fragilisée
4 une époque s’est maintenant stabilisée
depuis 2009, ce qui a permis de relancer la
construction tout en préservant |'équilibre
financier de la société et sa pérennité.

(2009: 5 logement construits; 2011: 14
logements construits, 2014: 17 logements
construits ; 2015 : 22 logements construits)

Le redressement financier de la SEMISAP
permettant de relancer son développement
justifie d’autant plus la réalisation d’une
analyse financiére prévisionnelle afin de
mieux cerner ses possibilités de construction a
long terme et d’éclairer le CA sur sa stratégie.

L'observation est maintenue.
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5.4 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

La situation financiére de la SEMISAP est bonne malgré une marge de manceuvre trés faible sur
les produits et des cofits de gestion importants. L’autofinancement est satisfaisant, ce qui
encourage la société & mobiliser ses fonds propres pour ses réhabilitations. Cependant, le
développement en offre nouvelle est trés faible. La situation a terminaison des opérations en
cours montre une situation bilantielle plus fragile. Une stratégie patrimoniale ambitieuse ne
pourra étre réalisée qu’en mobilisant davantage de ressources externes. Il est nécessaire pour
I’organisme de se doter d’outils fiables afin d’évaluer ses capacités financiéres.

6. CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS

6.1 PERIODE A VERIFIER

Le contrble a porté sur les déclarations 2011 a 2013 pour la cotisation de base, 2011 4 2012 pour
la cotisation additionnelle

6.2 CONTENU DE LA VERIFICATION

L’organisme a procédé conformément a la réglementation aux déclarations de cotisations i la
CGLLS et s’est acquitté des réglements correspondants a ces déclarations.

6.3 CONCLUSION SUR LE CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS
Il n’a pas été relevé d’erreurs tant pour la cotisation de base que pour la cotisation additionnelle.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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7. CONCLUSION

La SEMISAP, qui détient le quart du patrimoine locatif social de la ville, est un organisme
dont la voecation sociale, de par la population aux ressources modestes qu’elle loge, est
affirmée. Son patrimoine est bien entretenu et le service qu’elle offre A ses locataires est
apprécié. La situation du territoire, tendue en matiére de demande de logement, devrait
toutefois inciter & dynamiser sa politique de développement qui ne satisfait pas les
engagements pris dans la CUS.

Des évolutions réglementaires en matiére de loyers sont & intégrer, de méme qu’un
toilettage indispensable du réglement intérieur de la CAL. Enfin, les obligations
réglementaires en matiére de diagnostics techniques doivent étre respectées.

La situation financiére de la SEMISAP est suffisante pour mener une politique de
développement, 4 condition toutefois de faire appel aux ressources externes et de se doter
d’outils prévisionnels fiables.
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Nouvelles abservations de la Miilos

Concernant Pabsence de réglement
intérieur du Conseil d’Administration :

La SEMISAP n’a pas de réglement spécifique
au fonctionnement du Conseil
d’ Administration, celui-ci étant fixé dans les
statuts.

Transmission des réponses par M. Nicolas
Isnard, président directeur général de la
Société dEconomie Mixte Immobiliére de
Salon-de-Provence (SEMISAP), par courrier
du 25 juin 2014, complété par un courrier regu
le 30 juin 2014.

La Mission n'a fait ni remarque ni observation
sur ce point.
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