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Obs 1
Les consultations de prestations d’assurances  Vu, mais l'observation est maintenue.
bien qu’obligatoires sont encore peu

pratiquées. Notre société en procédant 4 la
mise en ceuvre de ce type de consultation est
de ce point de vue exemplaire. Force est de
constater que les assureurs sont toutefois peu
enclins a répondre & des demandes de
couverture sur la base de cahiers des charges
spécifiques dérogeant a leurs contrats types et
ne se mobilisent que fort peu pour répondre &
des consultations portant de faibles volumes.
Au dela de ces réflexions il est pris acte des
remarques fondées des inspecteurs auditeurs.

Obs 2

Le code général des collectivités locales
dispose que I'élu de la collectivité siégent
strictement en tant que représentant de la dites
collectivité au sein du conseil
d’administration, n’est pas concerné a fitre
personnel par les décisions prises dans le
cadre de son mandat, nous avions considéré
que le marché de I’Appart était, & ce titre,
exclu du champ relevant de I'article L225-38.

Néanmoins, dés la remarque formulée
oralement par les inspecteurs auditeurs en
cours de contrdle, nous I’avons soumis au plus
proche conseil d’administration le 21 mars
2014, conformément & la procédure de ce
méme article.

La Mission prend acte mais le PV du CA n'a
pas été joint. L'observation est maintenue.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Obs 3

La Responsable du service logement de la Vu.
commune de Martigues assiste aux
commissions d’attributions en tant que
représentante du Maire de la commune
d’implantation,

Les pouvoirs disponibles lors des 9 réunions
permettaient le respect du quorum. Toutefois
conformément a la remarque formulée par les
inspecteurs auditeurs, leur absence
d’attribution nominative peut faire obstacle a
leur computation. Aussi dés la remarque
formulée en cours de contrdle des dispositions
ont ¢été prises. En particulier, une
sensibilisation des membres de la commission
a ¢été réalisée afin qu'ils complétent le dit
pouvoir et une feuille de présence a été
instaurée avec émargement de 1’ensemble des
participants a la commission afin de tenir
compte des remarques formulées
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Obs 4

Les dérogations mises en ceuvre 'ont été de
bonne foi en appliquant les dispositions
négociées avec les services de I’Etat dans le
cadre de la mise en place de la CUS.

Une attention particuliére est désormais
apportée concermnant cette faculté de

dérogation octroyée par la CUS.

7 Dossiers ont été pointés en irrégularité
1/Symphonides :  explications  ci-dessus
fournies

2/Joliot Curie : aucun explication ne peut étre
fournie concernant I’absence de DPE annexé
au contrat de location toutefois la SEMIVIM
est bien en possession de ce dernier pour le
logement concerné. Il convient de souligner
que la SEMIVIM dispose des DPE pour
I’ensemble de son parc locatif et les annexe
systématiquement aux baux. A titre correctif
une copie du DPE a été transmise au locataire
afin de pallier 4 ce manquement.

Remarque concernant les revenus N-1 du
3eme locataire : une erreur a été commise sur
I’appréciation des revenus toutefois il
convient de préciser qu'il  s’agit d’une
personne retraitée dgée de 83 ans la
probabilité de variation du montant des
retraites est quasi nul. Toutefois le dossier a
été complété de la piéce manquante.

La Mission prend acte des actions engagées
par la société mais l'observation est maintenue
du fait des trrégularités relevées pendant le
controle.
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par nos services de la gestion locative afin de
clarifier la situation Madame a depuis été
déclarée comme occupante, ce couple sera
désormais soumis au SLS.

(Il est & préciser que ce logement est destiné a
des personnes & mobilité réduite auquel
Monsieur pouvait prétendre eu égard a son
handicap).

Obs 5

1l s’agit d’un abus de langage émis par les
personnes qui ont ponctuellement remplacé la
Responsable de la  Gestion locative
normalement présente aux commissions.

Une sensibilisation a été faite auprés des
personnes concernées.

Les locataires n'ont pour autant pas été
pénalisés, leur dossier a été pour la plupart
proposé sur d’autres logements notamment
par le service logement.

La réglementation relative aux attributions de
logements impose la prise en considération
des revenus de ['année N-2, Comme le
soulignent les inspecteurs auditeurs, les
attributions réalisées sur la base des dossiers
présentés par les réservataires sont conformes
& la réglementation. Il convient de noter que
sur les 5 dossiers DALO proposés par les
services de I’Etat au cours de I’exercice, 5 ont
été acceptés par la CALLS, mais un des
demandeurs s’est désisté,

Vu
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Obs 6

Ainsi que le soulignent les inspecteurs Vu, mais l'observation est maintenue car les
auditeurs, ces dépassements sont  régularisations ne sont pas encore effectives.
majoritairement dus a des défauts d'arrondis.

Le travail de fiabilisation de la base

informatique, déja engagé lors du contréle, se

poursuit ainsi que les régularisations

nécessaires.
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Obs 7

Le réajustement des provisions a été réalisé
dés janvier 2014.

Obs 8

Grice aux suivis réalisés, le taux d’impayés de
la SEMIVIM est faible, historiquement
inférieur aux moyennes du secteur (Référence
statistiques de ['exercice 2012 de la FNEPL
pour les SEM de logement social : Dotations
aux créances douteuses SEMIVIM 1,9%
moyenne nationale 2,2%, pertes sur créances

irrécouvrables SEMIVIM 0,4%, maoyenne
nationale 0,6%).
Les créances sur les locataires partis,

provisionnées a 100%, ne constituent pas un
risque financier pour la société.

Malgré ce constat, dans un souci
d’amélioration constante, 1'équipe a été
renforcée en 2013 par le recrutement d’une
salariée a plein temps affectée a ce suivi social
et contentieux. Elle est dés a présent chargée
de mettre en ceuvre les recommandations
formulées par les inspecteurs auditeurs.

Dont acte.

Vu.
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Obs 9

Nous avons bien noté la remarque concernant ~ L'observation est maintenue car il s'agit d'une
le gardiennage Toutefois les incivilités restent  obligation légale.

mesurées sur ce groupe. Plusieurs pistes de

réflexion sont envisageables médiation

sociale, embauche d’un ou plusieurs gardiens,

appel & une sous-traitance.
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Obs 10

Mise en place d’une deuxiéme letire de
relance en recommandée auprés des locataires
n’ayant toujours pas laissé I’accés au
prestataire en leur rappelant I’obligation de
faire vérifier leur chaudiére annuellement.

Obs 11

Le prestataire Otis, retenu en juillet 2013, n’a
pas donné satisfaction, le contrat est résilié au
3/7/2014 avec une nouvelle consultation
lancée. Nous avons pu obtenir le carnet
d’entretien avec les visites obligatoires
mentionnées en respectant les  délais
réglementaires. Le carnet d’entretien est
accessible depuis le portail informatique du
prestataire (ww.otis.com).

Cette mesure doit permettre d'améliorer la
procédure, mais ne sera pas nécessairement
suffisante afin de garantir la vérification des
chaudiéres de la totalité du parc. L'observation
est maintenue.

Vu, mais l'observation est maintenue car
l'organisme ne fournit pas de documents
précis.
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Obs 12

La SEMIVIM a engagé en 2010, une
opération de réaménagement de la dette
auprés de la CDC. Le besoin lors de cette
opération était de baisser la charge budgétaire
globale, raccourcir la durée pour permettre de
faire face 4 terme aux futurs investissements,
sécuriser le taux par une couverture de risque
de taux (SWAP) dans un contexte de
prévisions de hausses. Pour illustrer ce
contexte d’anticipation de hausse de taux, nos
partenaires financiers a cette époque nous
proposaient des placements garantis en
compte a terme offrant des rémunérations
progressives supérieures 4 5% a I'horizon
2014.

Cette opération de restructuration de dette a
été conduite avec le soutien le concours le
suivi et I'expertise de la société de conseil
financier « Finance Active », conseil reconnu
nationalement, accompagnant de nombreux
organismes HLM et collectivités, dont
d’ailleurs la commune de Martigues.

Le SWAP réalisé, garantissant & notre société,
y compris en cas de remontée des taux, pour
les années restant & courir de la dette
concernée un taux fixe de 3.175%, n’est en
rien un prét « toxique », et ne comporte aucun
risque pour la société.

La Mission n'a pas indiqué que le contrat de
swap est "toxique" ; elle a simplement rappelé
que la société doit porter une attention
particuliére a son suivi d'autant que pour la
période analysée les intéréts payés ont été
surenchéris de 82 k€ en 2011 et 188 k€ en
2012. L'observation est maintenue.
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Obs 13

Non présentation au conseil d’administration
du prévisionnel 4 3 ans et simulation
financiére 2013-2015 faisant ressortir une
insuffisance de potentiel financier

Le conseil d’administration s’était prononcé
globalement le 19mai 2010 sur le plan
stratégique de patrimoine, validant ce dernier
qui, conformément aux orientations définies
positionnait, quantifiait et chiffrait les
objectifs forts de la société en terme de
développement de la production neuve et
d’amélioration du patrimoine existant. Le
volet financier du PSP mettait en évidence
I'impact du projet sur le potentiel financier,
notamment dans un premier temps, la
dégradation de ce demier puis son
rétablissement progressif au terme des 10
années du PSP.

Compte tenu du caractére stratégique de cette  Bien pour la suite donnée.
variable et son impact, nous souscrivons a la
proposition des inspecteurs auditeurs, de

présentation annuelle au conseil
d’administration de prévisionnels financiers
pluriannuels.
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6.2 CONTENU DE LA VERIFICATION

La SEMIVIM a procédé aux déclarations des cotisations et prélévements précités et s’est
acquitté des réglements correspondants.

6.3 CONCLUSION SUR LE CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS
La SEMIVIM a bien procédé aux diverses déclarations.
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7. CONCLUSION

La société d’économie mixte immobiliére de la ville de Martigues (SEMIVIM) est une
société correctement gérée avec une activité concentrée sur le territoire de la ville de
Martigues. Elle a un réle social avéré qui pourrait cependant étre amélioré en favorisant
I’accés &4 son parc des ménages les plus défavorisés. La société est réactive pour optimiser
’occupation des logements, cependant quelques ajustements sont nécessaires dans la
procédure d’attribution des logements. La qualité du service rendu aux locataires est
bonne et le patrimoine conventionné est également en bon état. Le gardiennage du groupe
des « Quatre vents» doit toutefois étre réétudié et renforcé afin de respecter la
réglementation en vigueur.

L’organisme doit poursuivre et faire aboutir la démarche de fiabilisation des données dans
son logiciel de gestion (Estia) afin de se doter d’un outil de gestion performant notamment
pour le contrédle des loyers, le traitement des impayés et le suivi des charges récupérables.
Le programme de constructions neuves est de bonne qualité et conforme aux engagements.
Cependant, I'objectif de développement de 88 logements par an en moyenne impligue une
réflexion de I’actionnaire principal sur les équilibres de haut de bilan,
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Transmission des réponses par M. Gaby
Charroux, président directeur général de la
Société d'Economie Mixte Immobiliére de la
Ville de Martigues (SEMIVIM), par courrier
du 5 juin 2014.
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