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Nombre de logements familiaux gérés : 5 610
Nombre de logements familiaux en propriété : 5 610

Nombre d'équivalents logements des foyers en propriété : 84

Indicateurs Organisme Réf. nat.  Réf. région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 0.9 1.17 0.24
Bénéficiaires d aide au logement (%) 34 46.7 49.7
Logements vacants a plus de 3 mois, hors vac. techn.(%) 1.46 1.4 25
Loyers mensuels (€/m* de surface corrigée) 5.49 299 2.76
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 5.67
Fonds de roulement net global i term. des op. (mois de dépenses) 0
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) | 4.18

Quartile: 1
Autofinancement net / chiffre d affaires (%) 5 12.94

Quartile ; 1
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 16.5 13.42

Quartile : 3

Présentation L'OPH de Chartres gére 5 610 logements sur 'agglomération. Il méne un important
généralede  projet ANRU et une politique active de vente de ses logements.
PPorganisme

Points forts Gestion d’ensemble satisfaisante.
» Avancement du projet ANRU.

s Obligations DALO satisfaites.

Points faibles

Retard dans la reconstitution de I'offre suite aux démolitions ANRU (105 logements).

s Stratégie patrimoniale & préciser (plan pluriannuel de travaux, réhabilitation
énergétique), voire a redéfinir & moyen terme.

s Ajustement des provisions pour charges perfectible.
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle dinspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Observation n° 1

Les Diagnostics de Performances
Energétiques sont remis aux locataires
entrants au sein du parc locatif de Chartres
Habitat depuis le 1* janvier 2012. Cependant,
sur les nouvelles constructions et les
logements acquis par Chartres Habitat depuis
janvier 2012, les Diagnostics de Performances
Energétiques avaient été omis d’étre remis
aux locataires.

Une mise & jour et une transmission des
documents manquants sont cn cours pour
régulariser cette sitwation. Une procédure
spécifique pour les immeubles nouveaux a cté
mise en ceuvre dans ce cadre.

Observation confirmée.

Il est pris note de la régularisation envisagée
concernant les diagnostics de performance
énergétique.

L'Office ne répond pas sur la communication
aux locataires des loyers maxima
conventionnels. 11 est rappelé que cette
information doit étre obligatoirement fournie
aux locataires, en application de Iarticle

R. 445-13 du CCH.
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Réponses de l'organisme

Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Observation n° 2

Lors des derniers contréles de la Chambre
Régionale des Comptes du Centre et de la
MITLOS, il avait été constaté :

= Que des loyers pratiqués étaient inférieurs
de 20% par rapport a la médiane
nationale.

= Que I'autofinancement net était insuffisant.

Conscient de ce fait, Chartres Habitat, lors de
I’établissement des prospectives financiéres a
décidé, afin de rétablir cette situation
d’augmenter la masse des loyers de 3 % par
an pendant cing ans et ce dés 2010 et
d’appliquer le loyer plafond aux nouveaux
locataires et ce, en accord avec les Services de
I’Etat dans le cadre du Comité de suivi qui
avait été mis en oeuvre a I’époque.

Cette décision, validée depuis 2010 par les
délibérations prises lors des Conseils
d’Administration et présentée chaque année
lors du débat d’orientations budgétaires, n'a
fait I'objet d’aucun refus de 1'Etat.

Observation n® 3

Le loyer plafond pour certains immeubles du
groupe de Beaulicu 3° tranche a été calculé sur
I'indice IRL du 4° trimestre 1985 au licu du

Observation confirmée.

1l est pris note de 'argumentation de 1'Office
dans sa réponse

Observation confirmée.

Il est pris note de la décision de I'Office de
régulariser la situation, en supprimant lecs

4° trimestre 1986. dépass:cments et en remboursant aux
locataires le trop-pergu.

Cette erreur touche environ 120 locataires,

pour lesquels nous avons pris une décision au

Bureau du Conseil d’Administration du

14 mai 2014, afin de régulariser cette

situation.
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Réponses de l'organisme

Miilos Mission inlerministérielle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Observation n° 4

Un provisionnement excessif des charges est
constaté sur les exercices 2011 et 2012,

Cette situation est liée principalement & :

La renégociation par 1'un de nos prestataires
de chauffage, du tarif Gaz avec un nouveau
fournisseur. Cette information ne nous avait
ét¢ communiquée qu’en fin de saison de
chauffe.

La renégociation 4 la baisse de nombreux
contrats importants (ascenseurs, espaces verts,
nettoyage des parties communes. .. ).

De plus, la migration de la gestion locative sur
le nouveau logiciel PREM HABITAT acquis
en 2011 n’a pas permis un réajustement des
acomptes durant cette période.

Cependant, le réajustement des acomptes de
charges a été réalisé en février 2013 et janvier
2014 et a permis de diminuer en moyenne ces
acomptes de 10 % par an.

Observation confirmée.

11 est pris note des explications fournies et des
actions correctrices engagées.
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Miilos Mission intermimistérielle dinspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Observation n° 5

La mise en ceuvre de PREM a partir de
mai 2011 a en effet modifié les modalités de
communication entre les services de la TPM et
ceux de Chartres Habitat, et ce pour plusicurs
raisons :

= Création des événements liés aux actions
mences sur chaque dossier contentieux
dans le cadre de la procédure judiciaire et
la procédure administrative de
recouvrement ;

Renseignements par les agents des services
de la TPM et des services de Chartres
Habitat en saisie libre dans un bloc-note
sur les démarches entreprises, contacts
réalisés, propositions d’apurement
formulées...

Chartres Habitat a travaillé en soutien de la
TPM sur la formalisation des procédures
permettant de clarifier les actions de chacune
des deux structures. Il va de soi que des
dysfonctionnements  puissent  avoir  éié
détectés compte tenu de [I'ampleur des
données migrées et de la modification
d’utilisation de I’outil de travail par les agents.

A ce jour, les deux entités peuvent suivre en
temps réel via PREM les actions menées par
chacun sur I’ensemble des dossiers des
débiteurs.

A I'appui de cette saisir informatique, les
agents ¢échangent par téléphone, mail et des
réunions de travail sont organisées.

Un audit sur la gestion des impayés a été
réalisé au  demier  semestre 2013
consécutivement a une remarque de la
Chambre Régionale des Comptes relative a
une dotation en créances douteuses élevée.
Cette analyse de fond de notre mode de
fonctionnement a mise en évidence la
nécessité de renforcer la prévention de
I'impayé, la mise en ceuvre de procédures
d’accompagnement social dés la naissance de
la dette et un travail en partenariat accru avec
les services de la TPM. A ce titre, un poste de
référent contenticux et relations TPM est créé
dans le cadre de la réorganisation de la
Direction Locative, Immobiliére et Sociale,
laquelle sera effective au 1% juin 2014,

Observation confirmée.

Bonne note est prise du travail coopératif
entre Chartres Habitat et la TPM de Chartres.

L’amélioration du  guide-utilisateur  du
logiciel PREM et la formalisation des
contréles de supervision restent notamment
attendues.
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Réponses de l'organisme

Miilos Mission interministérielle d mspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Observation n° 6

Le Plan Stratégique du Patrimoine datant de
2009, sa mise a jour sera effective durant le
second semestre 2014, en intégrant
notamment ['analyse des Diagnostics de
Performances Energétiques réalisés sur
I'ensemble du parc immobilier.

Le Plan Stratégique du Patrimoine intégrera
principalement les différentes opérations de
réhabilitation thermique pour tendre vers un
parc homogéne classifié en étiquette
énergétique « C » ou « D ».

Parallélement, un plan pluriannuel de travaux
sera étudié sur la méme période pour
regrouper les opérations de gros entretien du
patrimoine.

En outre, des études pour démarrer de
nouvelles résidentialisations sur de nouveaux
sites sont a I'étude pour une livraison des
premiéres réalisations en fin d’année (1% site
concerné : Quartier de Bel-Air).

L’objectif fixé est de finaliser la mise a jour
du Plan Stratégique du Patrimoine et le
programme pluriannuel d’entretien pour fin de
I’année.

Observation confirmée.

Il est pris note de la décision de 1'organisme
d’actualiser le plan stratégique de patrimoine
au second semestre 2014, et d’envisager, dans
ce cadre, des travaux de requalification
thermique, un programme pluriannuel
d'entretien et des  opérations  de
résidentialisation.

Le programme actualisé devrait également

étudier ['avenir possible du patrimoine
connaissant des  difficultés  techniques
(LOPOFA).

Enfin, le solde des démolitions, reconstitution
de I'offre, développement de I'offre nouvelle
et ventes devra étre mis en cohérence avec les
besoins  de logement  social sur
I'agglomération de Chartres.
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Obs 7:

Miilos Mission interministérielle d"inspection du logement social

Le nombre de logements de 1’office a baissé entre les années 2000 et 2010 (moins 11,50 %). Le
produit des ventes est utilisé, en partie, pour financer la réalisation de constructions, constituant
une offre nouvelle, mais avec des loyers plus élevés. Cette stratégie trouve ses limites et est
illustrée par des difficultés & trouver des locataires et des acquéreurs dans le cadre de I"accession
sociale sur plusicurs sites.

4.2.1 Rythme de construction depuis les cinq derniéres années et objectifs de production

La réalisation des objectifs de développement de I’offre nouvelle de I'office prend du
retard, particuliérement en ce qui concerne les PLAL

La CUS 2011-2016, conclue entre I'Etat et Chartres Habitat, prévoit la production de 413
logements sociaux durant cette période avec une forte proportion de PLAL Les projets de
constructions a venir et en cours, portent sur 313 logements (188 PLUS, 63 PLAIL, 44 PLS, et 18
PLI). La part des logements en PLAI reste encore faible.

Pour son développement, I’office s'appuic pour une trés large part sur ’acquisition de
logements neufs en VEFA. Les logements achetés en VEFA sont en général situés dans des
opérations mixtes réalisées par des promoteurs privés. Les difficultés de la promotion privée sur
Chartres au cours de la période récente ont conduit & retarder ou annuler plusicurs de ces
opérations, conduisant au ralentissement des achats par I'office.

Constructions réalisées en VEFA sur les cing derniéres années :

Financements PLUS PLAI PLS Autres Total
(PLI)

Chartres 142 103 18 42 305

Mainvilliers 3 2 0 0 5

Total 145 105 18 42 310

Les logements en PLUS-CD bénéficient de 22 % de subventions. Or, a la date du contrdle,
Chartres Habitat rencontrait des difficultés pour attribuer ses logements situés sur le secteur de
Beaulieu dans le cadre des relogements liés aux démolitions dans les projets ANRU. Si les
logements financés en PLUS-CD n’étaient pas effectivement affectés aux relogements liés aux
projets ANRU, 1I"OPH perdrait le bénéfice de ce surfinancement & 22 % et serait conduit a
rembourser la différence avec le taux normal a 12 %.
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle dinspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Observation n® 7

Le volume de logements produit par Chartres
Habitat a ét¢ impacté 4 la baisse ces derniéres
années par le ralentissement des opérations en
VEFA du fait des difficultés du marché
immobilier.

S’ajoutent a cette difficulté conjoncturelle, les
problématiques liées au financement du
logement social : hausse des coflits de
production, raréfaction des financements
gratuits.

La programmation des aides & la pierre pour
2014 prévoit la réalisation / acquisition de
97 logements neufs dont 25 financés en
PLAL Au 30 avril 2014, trois dossiers de
financements ont été déposés pour instruction
représentant 20 logements dont 16 PLUS,
3PLA et PLS.

L’atteinte des engagements pour les années
2011 et 2012 est de 63 % des logements en
dépot de dossiers de financement toutes
catégories confondues et de 71 % pour les
livraisons tous financements confondus.

En ce qui concerne les PLA I, et comme nous
nous y ¢étions engagés avec I'Etat, un
rattrapage se fera sur les prochaines
opérations afin d'étre conformes a nos
engagements issus de la Convention d’Utilité
Sociale.

Observation confirmée.

Il est pris note du point actualisé de la
situation fait par I’Office dans sa réponse.

OPH de Chartres {Chartres Habitat) - 28 - Rapport d’inspeetion n® 2013-073 |

I
i
I






Miilos Mission interministérielle d inspection du logement social

Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

OPH de Chartres (Chartres Habitat) - 28 - Rapport d'inspection n® 2013-073

(B8]



Miilos Mission interministérielle d"inspection du logement social

4.3.1 Procédures marchés

Le CA a décidé lors de la séance du 20 juin 2011 de modifier les régles applicables a la
passation des marchés en optant pour I’application de I’ordonnance du 6 juin 2005. Le bureau a
décidé lors de sa séance du 11 février 2013 de donner au directeur général I'autorisation de
signer les marchés a concurrence de 90 000 €, aprés avis de la CAO et production d’un rapport
d’analyse.

4.3.2 Diagnostics et mises aux normes
s Diagnostics techniques

Les diagnostics de performance énergétique par immeuble ont été réalisés sur I'ensemble du
parc.

La classification du patrimoine est la suivante :

Classe du A B C D E ¥ G
patrimoine
en % 0% 0.5 % 21,8 62,5% 8.6 % 4% 2.6%

Une stratégie d’ensemble d’amélioration de la performance énergétique du parc reste a ¢laborer.
*  Ascenscurs

Le parc comprend 99 ascenseurs qui ont fait I'objet d’une mise aux normes.
*  Amiante

Les diagnostics techniques amiante ont été effectués. Un nouvel appel d’offres sera lancé en
2014 qui permettra d’effectuer le suivi des diagnostics et de les compléter par un nouvel état des
licux des batiments destinés a la démolition.

4.3.3 Réhabilitation du patrimoine et économies d’énergie

Depuis les cing derniéres années, "office a réalisé 210 réhabilitations, essentiellement sur les

années 2011 et 2012. 135 sont en cours et seront terminées dans le courant du premier trimestre
2014.

4.4 VENTE DE PATRIMOINE

L’office méne une politique active de vente aux locataires. A partir du 18 novembre 2008, il est
acté, sur les immeubles ouverts a la vente aux locataires, de ne vendre sur un immeuble collectif
que 2/3 des logements pour se conformer au PLH.

Les ventes annuelles sont récapitulées dans le tableau ci-dessous :

Années Nombre  Estimation des domaines Prix de vente ( €)

(€)
2008 52 5292 036 4 306 608
2009 25 2795035 2 340 566
2010 45 5122375 4411289
2011 3l 3928 365 3019600
2012 18 2125626 1 776 920
Total 171 19 263 437 15 854 983
14-1
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle d inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Observation n° 8

A la date du 15 avril 2014, trois contrats de
réservations de logements au titre de ventes en
état de futur achévement ont été conclus, ce
qui représente un ensemble de 57 logements
collectifs sur les 105 a réaliser.

Les dossiers de financements correspondants
ont ¢été déposés auprés des différents
financeurs et sont en attente de signature de
I'avenant 4 a la convention conclue avec
I’ANRU pour étre instruits.

Par ailleurs, deux contrats de promotion
immobiliere ont ¢té signés portant sur un
volume de 42 logements individuels 4 réaliser
sur les quartiers de La Roseraic ct de
Rechévres. Ces dossiers sont en phase
d’études de maitrise d’ceuvre.

Enfin, des études de faisabilité sont en cours
pour la réalisation d'un ensemble de
6 logements individuels sur le quartier de
Rechévres.

L’intégralité de ces programmes est intégrée
dans I"avenant 4 a la convention conclue avec
I’ANRU en instance de signature, lequel
avenant proroge au 31 décembre 2015 la
date-limite d’engagement des dossiers.

Observation confirmée.

Il est pris note du point actualisé de la
situation fait par I'Office dans sa réponse.
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Miilos Mission interministériclle dinspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Observation n® 9

Par délibération, le Conseil d'Administration
en date du 23 mai 2013 a décidé 1'arrét de la
mise en location des 410 logements situés
dans les ensembles immobiliers de Beaulieu |
et Beaulieu 2, définic dans la phase n® 2 de
I’opération de renouvellement urbain du
quartier de Beaulieu.

Il avait été introduit dans cette délibération le
fait de pouvoir proposer exclusivement la
location de ces logements dans les cas
suivants :

=» dans le cadre de mutations sociales issues
des adresses sur lesquelles 1'autorisation
administrative de démolir a été délivrée par
les services de 1'Etat sur les adresses
ciblées par la phase 2 de I'ORU de
Beaulieu,

pour certains cas particuliers de
relogements amiables avant procédure
contentieuse ou aprés résiliation du bail et
réquisition de la force publique de
locataires en impayés sur I'ensemble du
parc nécessitant un relogement sur un bien
au loyer moins élevé.

Pour information, ces dispositifs n’ont pas été
utilisés a ce jour.

Observation confirmée.

En I’absence d’autorisation préfectorale de
démolition, rien ne justifie la non-remise en
location des logements, d'autant plus qu’il
existe une forte demande en logements
sociaux sur le secteur, et que la reconstitution
de I'offre liée aux précédentes démolitions
n’a pas été effectuce.
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Miilos Mission interministérielle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Observation n® 10
En ce qui concerne la notification des
subventions, certaines ont été régularisées par
titres émis au vu du compte d’attente n® P503.

Sur 2012, toutes les subventions ont été
notifiées.

En 2013, trois subventions du Conseil Général
ont été notifiées au mois de juillet et versées
en aolit, avant passage de |’éeriture
comptable.

Des dispositions ont été prises afin que ce
dysfonctionnement ne se reproduise plus.

Observation confirmée.

L'organisme ne répond pas clairement au
probléme soulevé coneernant la
comptabilisation des subventions.

Aucune réponse n'est fournie concernant les
autres immobilisations corporelles.
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Observation n® 11

Tous les mois, lors de la transmission des
éléments de la paie a la Trésorerie, le service
Ressources Humaines joint un tableau
récapitulatif. Les RIB des nouveaux salariés,
ainsi que ceux des salariés signalant un
changement de coordonnées bancaires au
service RH, sont dorénavant
systématiquement communiqués,

Les RIB sont également conservés au service
des Ressources Humaines.

Il est pris note de la communication

systématique des RIB.
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Observation n® 12

Les matériels récupérés lors de la phase de
démolition des 90 logements en 2013 (rue des
Blottes et des Petits Clos) ont uniquement fait
I'objet d'un recensement et d'un suivi
informatique par les gestionnaires techniques. Leur
stockage est assuré dans des locaux dédiés et
sécurisés et non accessibles par ['ensemble du
personnel.

Pour les 40 logements actuellement en démolition
(2, 4, 6, 8 avenue Louis Lumiére), des
modifications ont été apportées au sein du
progiciel PREM HABITAT, afin de saisir le
matériel récupéré dans le cadre de cette démolition
(ouvrages de menuiseries, meubles évier,
équipements sanitaires, équipements
électriques...).

De plus, il a été procédé a la création de locaux
annexes au sein du magasin principal, géré par le
référent de I'antenne Camille Marcille qui seul
possede les clés de ceux-ci.

Observation n° 13

Tous les carnets de bord des véhicules
mentionnent  précisément  'utilisateur  dudit
véhicule, et ce depuis plusieurs années.

Pour répondre au temps d'utilisation, une
évolution de ces carnets a été faite fin 2013 et
intégre dorénavant les différents créneaux
d’utilisation de ces véhicules (4 plages horaires /
jour).

La note de service du 9 janvier 2014 explicite
notamment les évolutions de ces carnets 2014,
qu'il  convient désormais de renseigner
quotidiennement (rubrique « créneaux dutilisation
du véhicule »).

Observation n° 14

La mise a jour du Plan Stratégique du Patrimoine
qui est en cours va permetire d’établir une
provision pour gros entretien adossée au plan
pluriannuel de travaux.

Observation confirmée.

1l est pris note des modifications apportées au
logiciel comptable PREM afin de pallier
I’insuffisance relevée par la Miilos.

I1 est pris note de la mise en place d’un carnet
de bord.

Le meilleur suivi de I"utilisation des véhicules
pourrait utilement s’accompagner d’'une
réflexion sur ['optimisation du parc
automobile, qui est important et pése sur les
colits de gestion.

11 est pris note de I’élaboration prochaine d’un
plan pluriannuel de travaux pour justifier la
provision pour gros entretien.
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Observation n° 15

Une fois que le Plan Stratégique du
Patrimoine sera wvalidé par le Conseil
d’Administration auquel sera adossé un
planning pluriannuel de travaux de gros
entretien, une actualisation de notre analyse
prévisionnelle sera effectuée.

Pour information, nous travaillons
actucllement avec la Fédération sur la misc a
jour de notre analyse prévisionnelle sur
VISIAL.

Observation n° 16

Les écarts constatés sont liés principalement a
la déclaration des logements PSLA, qui ne
sont pas 4 prendre en compte. En effet, seuls
les logements en droit réel sont a
comptabiliser. Le montant versé en trop a la
CGLLS est de 3.638 € sur un montant total
versé de 2008 4 2012 de 419.713.21 €.

Une attention particuliére sera faite lors de
I’établissement des prochaines déclarations
afin que ces anomalies ne se reproduisent
plus.

Observation confirmée.

Il est pris note de la décision de I'Office
d'effectuer une actualisation de |'analyse
financiére prévisionnelle.

Il est cependant rappelé que la réalisation
d’une analyse financiére prévisionnelle n’est
pas une simple suite autonome de la
validation du plan de patrimoine. Plan de
patrimoine et analyse financiére
prévisionnelle doivent au contraire é&tre
réalisés simultanément pour s'assurer de la
cohérence financiére de la  stratégic
patrimoniale de I'organisme.

Cette  cohérence est d'autant  plus
indispensable que :

- l'organisme a connu dans le passé une
situation financiére difficile, auquel il a été
remédié par une hausse importante des
loyers. Cette politique de hausse des loyers
ne pourra €tre poursuivie compte tenu des
nouvelles contraintes réglementaires :

- "organisme poursuit une codteuse politique
de démolition qui pése sur ses résultats, et ne
semble pas avoir pris la mesure de tous les
investissements de mise a niveau de son
patrimoine qui sont nécessaires (cf.
observation n® 6).

Les montants en cause sont effectivement
minimes.
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9. CONCLUSION

L’OPH de Chartres bénéficie d’une gestion d’ensemble globalement satisfaisante. Le
contréle a cependant mis en évidence quelques irrégularités (notamment dépassement de
loyers plafonds) et insuffisances ponctuelles a corriger.

Fortement engagé dans un programme de requalification urbaine dans le cadre de
I’ANRU, l'office a pris du retard dans la mise en ccuvre de ses engagements de
reconstitution de ’ofire (105 logements restant & réaliser) et organise irréguliérement Ia
vacance sur des immeubles qu’il souhaite démolir, mais pour lesquels I’autorisation
préfectorale n’a pas été obtenue a ce jour.

La situation financiére & moyen terme est satisfaisante et permet la réalisation des
objectifs de ’office (réalisation des engagements de développement inscrits dans Ia CUS,
résorption du retard de reconstitution de I'offre en liaison avec le projet ANRU
notamment).

A plus long terme cependant, Poffice doit préciser, voire redéfinir sa stratégie
patrimoniale ct s’assurer de sa faisabilité financiére et de son adaptation au contexte local
des besoins en logement. Un plan pluriannuel de travaux doit étre défini pour justifier la
provision pour gros entretien. La réalisation du diagnostic énergétique de ’ensemble du
parc devrait s’accompagner d’un plan d’ensemble d’amélioration des performances
énergétiques. La faiblesse des dépenses de maintenance du parc peut se justifier a court
terme par I’importance du renouvellement engagé, mais on peut s’interroger sur sa
pertinence 2 long terme. Le pare comporte des immeubles vieillissants dont le traitement
n’est pas prévu (programme LOPOFA notamment). Une politique plus active de
résidentialisation pourrait utilement étre étudiée pour améliorer le service aux locataires
sur certains ensembles.
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Réponse apportée par

Monsieur Samuel LEMERCIER,
Directeur Général

le 26 mai 2014
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