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Nombre de logements familiaux gérés : 34 868
Nombre de logements familiaux en propriété : 34 868
Nombre d'équivalents logements des foyers en propriété : 2 042

Indicateurs Organisme REF nat. RéF région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) nc 117 0.83
Bénéficiaires d"aide au logement (%) 2437 46.7 323
Logements vacanis i plus de 3 mois. hors vac. techn., (%) 0.44 ne ne
Loyers mensuels (E/m* de surfuce corrigée) 3.56 2 3.57
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 6.23
Fonds de roulement net global a term. des op. (mois de dépenses) 5.
Fonds de roulement net global {mois de dépenses) 3.05 393
Quartile : 2
Autofinancement net / chiffre d*affaires (%) 14.6 12,1
Quartile : 3
Taux dimpayés inscrit au bilan (% des lovers et charges) 1.1 12.17
Quartile : 2

Présentation
générale de
IPorganisme

La SA d"HLM ICF Habitat La Sabliére est une saciété du groupe ICF, qui comprend
outre la holding, ICF Habitat, filiale de la SNCF, 4 entreprises sociales pour ['habitat
(ICF la Sabliére, ICF Atlantique, ICF Nord-Est, ICF Sud-Est Méditerranée), d'une
société de logements a loyers libre, ICF Novedis et d'une filiale privée de transactions
immobiliére Trans ‘actif. Ces sociétés regroupent un parc d’environ 100 000 logements
locatifs, sociaux, intermédiaires et libres sur l'ensemble du territoire, souvent situés
autour des gares el des grandes infrastructures ferroviaires.

ICF la Sabliére, filiale créée en 1930, est 'opératenr du groupe le plus significatif,
avec pres de 35 000 logements situés dans plus de 130 communes d'lle-de-France et
619 employés. La société loge une part importante, soit 42 % des locataires, de
cheminots en activité ou retraités, Elle est partie prenante de 13 projets ANRU. Enfin,
elle détient 27 foyers.
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Nouvelles observations de la Miilos

Observation 1

Les services rendus dans le cadre du
groupement de fait ne correspondent pas & des
prestations de services. 11 s"agit d’une mise en
commun de moyens régie par un contrat de
partage de coiits, refacturés a 1"euro / I'euro,
auquel adhérent la SICF et ses filiales.

Les moyens mis en commun couvrent un
champs qu'aucun prestataire ne serait en
mesure d'assurer cn intégralité tout en
garantissant 1"harmonisation des méthodes,
I'implication des collaborateurs, la dynamique
et la stratégic de groupe indispensable au bon
fonctionnement du Groupe et de ses sociétés.
Ce groupement de fait permet de créer et
développer les situations de coopération, et de
coordination entre toutes les entités du groupe
ICF. La rationalisation des prestations ainsi
effectuées générc des ¢conomies que ne
permettrait pas une misc en concurrence.

Observation maintenue.

Les services rendus sont bel et bien facturés a
ICF La Sabli¢re. En sa qualité de pouvoir
adjudicateur, ICF La Sabliére aurait di
procéder & une mise en concurrence.

Il s’agit, en I'occurrence, d’appliquer des
dispositions d'ordre législatif qui  sont
clairement  définies dans  |'ordonnance
n® 2005-649 du 6 juin 2005. La société est par
conséquent tenuc par cette réglementation.
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Cette convention de groupement d’achats n'a
pas ¢été autorisée suivant la procédure des
conventions réglementées car elle entrait dans
la catégoric des conventions conclues dans le
cadre d'un groupe de société, et passées a des
conditions normales (au méme titre que la
convention de groupement de fait).

3/ Convention de mise a disposition de
salariés par la SICF et notamment celle du
directeur _général et _du _président du
Directoire

Cette convention a été autorisée par le Conseil
de surveillance du 14  juin 2012
conformément aux dispositions de Iarticle L.
225-86 et suivants du code de commerce.

Le Commissaire aux Comptes a été informé
de la poursuitc de ceftc convention sur
I"exercice 2013 par le courrier d'usage qui lui
a &¢é adressé le 31 janvier 2014. La
convention de mise @ disposilion apparaitra
donc dans le rapport spéeial du commissaire
aux comptes pour l'exercice 2013 et sera
portée & la connaissance des actionnaires ct
approuvée par ecux lors de I'AGOA du
28 avril 2014,

Le conseil de surveillance n'a pas besoin de
réitérer son autorisation en 2013 de cette
convention de mise a disposition, conclue en
2012 et dont I'exécution s’est poursuivic en
2013. Le CS sera informé de sa poursuite,
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Observation 4

Dans la continuité du bilan d'é¢tape a la fin de
la premiére année de sa nouvelle organisation,
ICF Habitat La Sabliérc a prévu d'engager un
chantier de rénovation de ses procédures
métiers adossé & un travail d'amélioration des
outils de pilotage et de reporting.

Concernant l'outil informatique, il s'agit en
effet de stratégic et de priorité définies au
niveau de la holding ICF. Cependant, ICF
Habitat La Sabliére tient toute sa place au sein
du comité visa informatique qui lui permet de
présenter ses besoins dutilisateur et de
formuler des recommandations court, moyen
et long terme dans l'intérét de I'ensemble des
sociétés du groupe et, in fine, des clients de
I'entreprise.

Dont acte,
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Observation §
Comme I'indique I'inspection dans son  Dont acte.

rapport, la société a constaté, par divers
contréles, ct & la suite des sollicitations de la
DRIHL lle de France, un taux de radiation
automatique des attributions  insuffisant
(déficit constaté début 2013 de 38 %).

Ce déficit était notamment dii & des anomalies
de nos interfaces techniques, entre le Systéme
National d’Enrcgistrement et ['outil IKOS
(éditeur Sopra), ainsi qu'a des doublons. Ce
constat nous a conduit, tout au long de I'année
2013, a plusicurs actions correctives, avec les
services du Groupe ICF, et avec les
collaborateurs de la  société: actions
techniques, corrections des anomalics,
sensibilisation des équipes, et enfin radiations
manuclles par les collaborateurs d'ICF Habitat
la Sabliére cn nolt 2013 de plus de 1200
demandes pour résorber le retard 2012-2013.

La Direction Clientéle effectue désormais tous
les 2 mois un contréle précis du taux de
radiation, parallélement 4 la résorption
progressive, par les services informatiques et
I"éditeur, des anomalies techniques. Fin 2013,
nous parvenons 4 un taux de radiation
automatique de 90 % et complétons par des
radiations manuelles en tant que de besoin.
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Observation 6

L'inspection a noté que la CAL n’examine le
plus souvent qu'une seule candidature par
logement. L’article R. 441-3 du CCH prévoit
effectivement que les commissions examinent
au moins 3 demandes pour un logement &
attribuer, sauf cn cas d'insuffisance de
candidats.

Nous insistons auprés de I'ensemble des
réservataires pour le respect de cefie régle, et
donnons des orientations particuliéres aux
collaborateurs  pour  attribution  des
logements non  réservés  (réguliérement
rappelées en CAL par les représentants de la
Direction Clientéle).

L'inspection a également noté que les avis
d'échéance ne font pas apparaitre le montant
du loyer maximal applicable au logement.
Cette modification est prévue dans le prochain
renouvellement de 'appel d'offre éditique, au
1 janvier 2015, appel d’offres lancé par le
Groupe ICF pour I'ensemble de ses filiales.

Observation 7

Les logements loués a 1"association sportive
ES Viry Chitillon Rugby font I"objet d’une
procédure de résiliation de bail pour impayés.

Le logement loué a Paris @ EDF se trouvait
dans un immeuble acquis et amgclioré, au
moment de I"acquisition par la société, le bail
ayant été poursuivi. Congé a ¢i¢ donné par
EDF au 31 janvier 2014, Lc logement a été
remis @ disposition du réscrvataire initial et
reloué depuis le 3 février 2014 4 un locataire
personne physique.

S’agissant des logements d'Epinay sous
Sénart, résidence qui a fait I'objet d'une
acquisition amélioration «ex-lcade», la
Mairie y avait installé antéricurement a
I"acquisition par ICF Habitat la Sabliére, une
épicerie sociale. Cette vocation a été
conservée, compte tenu de I'intérét de cette
activité pour le développement social du site.

Dont acte,

Dont acte,
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Observation 8

Ces anomalies sont toutes corrigées @ la date  Dont acte.
du 17 janvier 2014.

v Vemeuil-sur-Seine (HP 0657) : anomalie
d’actualisation du loyer plafond en
2000-2001, écart de quelques centimes (les
actualisations de loyer plafond sont faites
Cn massc)

16 logements avaient au 31 décembre 2013
des loyers supéricurs au plafond: la
non-rcvalorisation de leur loyer au
1 janvier 2014  (0.90%) permet de
corriger cette anomalie.

v Villeneuve-Saint-Georges (HP  515):
anomalic d’actualisation de loyer plafond
de la convention, de quelques centimes,
signée en 1997. La non-revalorisation du
loyer des 7logements concernés au
1¥janvier 2014  corrige  également
I'anomalie.

v Sartrouville (HP 786) livraison necuve
maisons individuelles : la convention APL
a été établie en mai 2011 avec des surfaces
approximatives. Au moment de la
production de décomptes exacts et de
I'avenant @ la convention APL, en avril
2013, les ¢earts de surfaces constatés ont
été tels que certains locataires ont dépassé
les loyers plafonds: ces anomalies ont
également é¢ corrigées par la réduction
des loyers correspondants (9 logements).
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Enfin, il est important de souligner que ces
acquisitions s'inscrivent dans le cadre d’une
politique globale de groupe, et que le lien
privilégié¢ d'ICF La Sabliére avec SNCF lui
permet d’accéder & des emprises fonciéres
remarquablement  placées, notamment &
proximité des grandes garcs parisicnnes, ob
les projets sont @ ce jour nombreux. Les

acquisitions fonciéres et  immobiliéres,
réalisées dans les conditions évoquées
précédemment,  constituent donc  une

opportunité bicn plus qu'une contrainte, pour
une société qui souhaite mener une politique
active de développement & proximité des
gares ct des axes de transport.
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De plus, la doctrine officiclle sur I"amiante
évoluc  réguliérement: unc  avancée
importante a ¢été franchic en décembre 2013
avec le logigramme de la Direction Générale
du Travail qui a accepté pour la 1% fois le
principe du recouvrement en sous-section 4.

oint 2 ; ‘évaluation de 1'¢é
de_conservation _des matériaux_contenant_de
systématique ».

Cette ¢évaluation cst poursuivie de fagon
systématique en 2014, en intégrant la
recherche de la liste B dans les parties
communes afin de mettre @ jour le DTA. Le
prestataire qui se déplace dans un immeuble
fera ses recherches dans les parties
communes, et également dans un échantillon
de logements (point | ci-dessus). Cetie
optimisation dans la recherche permettra des
¢économics de coiits pour La Sabliére,

Point 3 : « La réalisation des réhabilitations
e sur des matériaux con )
de |’

Le strict respect de la réglementation est
recherché  sur toutes les opérations de
réhabilitation. En complément de la formation
de ses équipes techniques en 2013, I'aide
d'assistants @ maitre d'ouvrage a
effectivement été mise en place pour maitriser
et piloter la recherche d’amiante comme les
solutions techniques et d’organisation. Les
conséquences sont nombreuses et lourdes :
allongement du délai de plusicurs chantiers,
coiit élevé de travaux spécifiques, organisation
compliquée en milieu occupé.

Quelques exemples de surcoit :

v Arpajon: 195 logements: surcoit de
323 k€ HT, pour un marché de travaux de
5 040 kEHT, soit + 6,4 % ;

¥" Foyer Chevaleret: 132 logements foyer :
surcolit de | 427 k€ HT, pour un marché
dc 4 690 k€ HT, soit + 30 % :

v Cergy Bontemps: 87 logements :
981 kEHT, pour un marché de
3 943 k€ HT, soit + 24,8 %

L'absence d’accompagnement financier de ces
surcoiils importants est une préoccupation
forte. L’impact du coiit du désamiantage sur le
budget des opérations et les difficultés de
mode opératoire pourraient impacter le
volume et les délais de réhabilitation du
patrimoine.
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5.2 RELOGEMENT

La totalité des 208 relogements a été effectuée (Trappes, Argenteuil, Villencuve-la-Garenne et
Drancy) dont 79 % dans le parc d'ICF La Sabliére et 90 % dans la méme agglomération.

5.3 OBJECTIFS D'INSERTION

Au titre des opérations ANRU, et & fin 2012, la société avait globalement rempli ses objectifs
d’insertion, méme si, par opération, tous les objectifs ne sont pas réalisés, notamment & Trappes.

6. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCIERE

Au sein de la société, la comptabilité est tenue par le département comptabilité qui fait partie de
la direction financiére. Ce département est scindé en deux entités qui traitent respectivement de
la comptabilité générale et de celle des agences. Ce département emploic 14 agents et son chef
dépend du responsable des comptabilités du Groupe. Il est a4 noter que tous les agents
mentionnés ne sont pas directement employés par la société mais par le Groupe.

La direction financiére mutualise également un ensemble de services pour la société : controle
de gestion, gestion de la trésoreric et du [inancement, maitrise d'ouvrage du systéme
d’information comptable et financier. Il n'est donc pas possible d'indiquer exactement e
nombre d'équivalents-temps plein ceuvrant pour la société.

6.1 TENUE DE LA COMPTABILITE
Le controle des comptes a mis en relief une compiabilité générale correctement tenue.

6.2 ANALYSE FINANCIERE

Les ratios de la société sont comparés aux référents « Boléro-DHUP » des sociétés anonymes
d’lle-de-France (valeur 2011).

6.2.1 L'analyse de I'autofinancement
L'analyse de I"autofinancement est réalisée sur la base de I'évolution de I'autofinancement net.
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8. CONCLUSION

Acteur majeur du logement social en fle-de-France, ICF la Sabliére appartient au péle
immobilier de la SNCF. La société, dans le cadre de ses relations avec les entités du groupe
ICF n'applique pas complétement les dispositions du code de commerce et du CCH
relatives 4 la mise en ceuvre des conventions dites « réglementées ». Le développement
important de I'offre nouvelle et la récente réorganisation des services rendent nécessaire
I’amélioration du contrdle interne, des outils et procédures.

Du fait d'une forte réservation de son parc par la SNCF, la société loge une population aux

ressources plus élevées que la moyenne des bailleurs sociaux mais clle a amélioré ses taux
d’attribution aux publics prioritaires.

La société méne unec politique de développement dynamique, en offre nouvelle et
acquisition-amélioration. La maintenance et la réhabilitation du parc existant,
relativement ancien, continuera de constituer dans les prochaines années un volet
important de som action, surtout au regard des obligations concernant la rénovation
thermique et ’amiante. La société a lancé une politique de restructuration et de
conventionnement de ses foyers, qui va lui permettre d’accueillir des publics plus sociaux,
et a réalisé la quasi-totalité de son programme de rénovation urbaine.

La situation financiére de la société est saine avec unc bonne maitrise des impayés locatifs
et de I'endettement. L analyse prévisionnelle confirme la solidité financiére,
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Réponses de I'organisme

Miiles Mission interministérielle d inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Conclusion

Le Pacte d’objectifs et de moyens signé en
juillet 2013, entre I'Etat et 'USH, engage les
bailleurs sociaux franciliens 4 poursuivre leur
effort de développement de ['offre. mais
également a4 adapter leur patrimoine
notamment en matiére de rénovation
thermique.

1l pose les bases de la réforme des attributions,
pour donner a ces derniéres plus de
transparence, favoriser la fluidité et les
parcours résidentiels.

Il vise a donner toute sa place a I"accueil des
publics  prioritaires et &  favoriser
I"accompagnement social.

ICF Habitat La Sabliére est, en {le-de-France,
I'un des acteurs de cette dynamique et
veillera, dans les années a venir, & poursuivre
dans ces différents domaines des politiques
dynamiques, tout en veillant a préserver la
solidité financiére rappelée dans ce rapport.

La maitrise des coiits de production et de
gestion demeurera une priorité, dans un
environnement  aujourd’hui  marqué par
I"incertitude sur la stabilité des financements
publics au moment ol les capacités
d’investissements sont « mises a |'épreuve »
par le cont du foncier, de la construction et de
la réhabilitation (notamment au regard du
risque amiante).

Dans une région qui va connaitre de profondes
évolutions, avec la création au 1% janvier 2016
de la Métropole du Grand Paris, ICF Habitat
la Sabliére entend renforcer sa gestion de
proximité et conforter son role d'acteur du
logement au service des politiques territoriales
de I"habitat.

Réponse apportée par

Monsieur Patrick JEANSELME,
Président du Directoire
ICF Habitat La Sabliére

le 10 mars 2014
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