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Nombre de logements familiaux gérés : 546
Nombre de logements familiaux en propriété : 546
Nombre d'équivalents logements des foyers en propriété : 76

Indicateurs Organisme Réf nat.  RéL région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 0.6 1.17 0.83
Bénéficiaires d"aide au logement (%) 26.5 46.7 323
Logements vacants & plus de 3 mois, hors vae. techn (%) 0 1.4 11
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) 2.80 299 3.35
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 2.90
Fonds de roulement net global & term. des op. (mois de dépenses) 7.01
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 7.01 4.18

Quartile : 4
Autofinancement net / chifre d'affaires (%) 22.6 12.94

Quartile : 4
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers el charges) 12.8 1342

Quartile : 2

Présentation L'OPH de Bourg-la-Reine gére 546 logements dont 85 situés en ZUS. 1l est également
générale de propriétaire d'un fover de 76 logemems dont la gestion est assurée par une

I'organisme association. Tous les logements sont situés sur le territoire communal.
Points forts * Modestie relative des loyers.

« Situation financiére rétablie.

= Autofinancement supéricur a 20 %.

« Faible endettement.
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Réponses de I'organisme

Nouvelles observations de la Miilos

Observation 2
L'enquéte OPS 2012 n'avait pas été
renseignée sur le scul critére des allocations
pergues. Ce défaut a éi¢ vu avee I'agent en
charge de la procédure et les renseignements
communiqués au controleur.

Une particuliére vigilance sera apportée aux
prochaines enquétes.

La MIILOS prend bonne note de
régularisation & venir.

la

OPH de Bourg-la-Reine - 92 - Rappon d'inspection n® 2013-013






Réponses de 'organisme

Miilos Mission interministériclle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Observation 3

Les statistiques inhérentes aux objectifs
impartis 4 1'Office dans le cadre du PDALPD
seront désormais intégrées au bilan annuel des
Commissions d"Attribution des Logements.

Il est toutefois 4 noter que les attributions de
logements faites dans ce cadre particulier ont
été communiquées au controleur.

Observation 4

Ce défaut est aujourd’hui réglé depuis la CAL
d'octobre 2013 (avant méme ['émission du
rapport pravisoire) :

- I'Office procéde a la désignation des
candidats sur consultation du fichier des
demandcurs d'unc part ct de son propre
fichier des demandes de mutation internes.

Observation 5

Montant du loyer maximum. Cette mention
sur la quittance doit faire ['objet d'unc
modification sur le « canevas » de la quittance
par notre prestataire SCEPIA.

Sa misc en czuvre est prévue début 2014

Les DPE. Aujourd’hui cffectués a chaque
mouvement de locataires, les DPE feront
I'objet d'une mission a exécuter sur
I'ensemble du patrimoine sur 2 ans & partir de
2014,

La MIILOS mainticnt son observation. En
effet, celle-ci porte sur la nécessité pour un
bailleur social de suivre la mise en ccuvre du
PDALPD, et non de prendre acte des
décisions et statistiques communiquées par le
CCAS de la commune.

La MIILOS mainticnt son observation pour le
passé. Elle prend cependant acte de la réaction
et de la volonté de misc en conformité de
I"office,

La MIILOS prend bonne note des explications
fournies et prend acte de la régularisation 4
venir.
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Observation 6

Comme évoqué lors des séances du contréle,
une Commission « sociale » a ét¢ instaurée en
séance du CA du 31/10/2012. Elle n’a pu se
réunir en 2013, faute & I'Office de pouvoir
organiser son bon fonctionnement et son suivi
par défaut de personnel au sein de la Gestion
Locative.

L’agent recruté le 2 janvier 2014
spécifiquement en charge de cette mission.

scra

Par ailleurs, il est précisé ici que I'autorisation
générale de poursuivre a é1é donnée au
Trésorier en date du 10 octobre 2013.

Observation 7

Instauré en 2011, le Conseil de Concertation
Locative ne s’était en effet jamais réuni, faute
d'investissement de la seule association
représentée et de temps pour ma part.

A ma demande actée Conseil
d'Administration, il s'est réuni le
4 décembre 2013 pour 3 points inhérents aux
charges, aux ascenscurs ct aux problémes de
nuisances. Il se réunira trimestricllement dés
2014.

cn

La MIILOS prend bonne note des
explications fournies ct de la décision
d’autoriser la Trésoreric dc poursuivre,
décision qui permeltra une amélioration de la
procédure de traitement des impayés.

La MIILOS prend bonne note des
explications fournics et prend acte de la
régularisation & venir.
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Observation 8
Tant I'actualisation de la CUS que I"avenant | est pris bonne note de I'intention de I'office
pour le 1'03"'31: seront transmis dans |‘«"_5 de se conformer 4 la réglementation.
meilleurs délais et soumis au Conseil
d’Administration.
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Nouvelles observations de la Miilos

Observation 9

L'actualisation du PSP est programmée sur
2014 (1 semestre),

Observation 10

Depuis le recrutement de 1'agent technique
début novembre, cette mission lui a ¢té
confiée cn priorité. Une consultation est en
cours.

La MIILOS prend acte de la régularisation &
venir.

La MIILOS prend acte de la réaction ct de la
volonté de mise en conformité de I'office.
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social

Observation 11

Cette observation est prisc ¢n compte pour
que la régularité instaurée depuis 2012 se
poursuive,

La MIILOS prend acte des explications
fournics et de la volont¢ de mise en

conformité de I'office.
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Observation 12

Cette observation est bien prise ecn compte et
sera désormais appliquée, notamment pour
I"opération du 68 Joffre.

Observation 13

L’élaboration d’une charte avec la trésorerie
valant un nouvel engagement partenarial cst
prévue en 2014,

La MIILOS prend acte de la mise en
conformité de I'office,

La MIILOS prend bonne note de I'élaboration
prévue d'une nouvelle charte, mais considére
que celle-ci doit étre signée dans les meilleurs
délais.
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Observation 14

Une analyse prévisionnelle est en cours, non |3 MIILOS prend acte qu'une analyse

finalisée faute de temps & mon niveau. prévisionnelle est en cours d’élaboration, et
considére que celle-ci devrait 4 présent étre
réalisée et rendue disponible trés rapidement.
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Obs 15:

Miilos Mission intermimistérielle 3 inspection du logement social

Une meilleure coordination entre I'Office ¢t sa trésoreric en matiére d'impayés permettrait
d’améliorer les recouvrements, notamment si le trésorier disposait d une autorisation générale et
permanente pour exercer des poursuites, S'agissant de la maintenance, I'effort pourrait étre
accentué sur la base d'un plan pluriannuel de travaux qui se traduirait dans le bilan par un
accroissement des provisions. En outre, une analyse prévisionnelle doit étre réalisée dans les
meillcurs délais.

6. CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS

6.1 PERIODE A VERIFIER

La vérification des cotisations a porté sur les exercices 2010 i 2012 des cotisations de base et
additionnelle

6.2 CONTENU DE LA VERIFICATION

L’organisme a procédé aux déclarations des cotisations & la CGLLS et a acquitté les réglements
correspondants,

6.2.1 Cotisation de base

Le caleul de la cotisation de base de I'année 2010 est erroné,

Le contrdle de cette cotisation a fait apparaitre que le calcul de 'année 2010 était erroné. En
effet, 'assicite de cotisations aurait di étre de |1 789 491 €, ct non de 1 776 081 €. 1l en découle

que le montant de la colisation aurait di représenter 12 447 € et non 12 272 €, soit un
moins-pergu de 175 €.

6.2.2 Cotisation additionnelle
Le controle de cette cotisation n’a pas fait apparaitre d’anomalie.

6.2.3  Prélévement sur le potentiel financier (article L. 423-14 du CCH)

L’Office n'a pas ¢ét¢ redevable de ce prélévement puisqu’il n’a pas aiteint le seuil de
recouvrement.

6.3 CONCLUSION SUR LE CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS
Compte tenu de ce qui précéde, I'organisme est redevable de 175 € envers la CGLLS.
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Observation 15

J'ai bicn noté qu’il était di a la CGLLS la
somme de 175 € au titre du calcul 2010.

La MIILOS prend acte de I'engagement de
I"office.
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7. CONCLUSION

L'OPH de Bourg-La-Reine se présente dans une posture paradoxale: sa situation
financiére est rétablic depuis le précédent contréle mais son absence de réflexion
stratégique perdure.

En effet, depuis I'inspection de 2008, I'Office ne dispose pas d’une stratégic établie, de
nature i orienter sa politique d’offre nouvelle, inexistante & ce jour, faire le choix de
rénovations ambitieuses ou d'une campagne volontaire de maintenance, A cet égard,
I"absence de PSP actualisé est un des symptomes de ce défaut d’implication. Le sort de
'immeuble Joffre — dont la destruction devrait étre effectuée en 2014 aprés cing ans
d’attente — illustre également ces errements,

Plus formellement, aux failles dans la gestion locative (I'enquéte OPS n’est pas renscignée,
la gestion des attributions du contingent non réservé échappe toujours & I"OPH, les avis
d'échéances ne comprennent pas le montant maximum des loyers, le CCL n’a jamais été
réuni, etc.), s’ajoutent des insuffisances dans la gestion de I'organisme (le taux de vacances
est élevé, le traitement des impayés se dégrade, la remise en état des logements vacants
n'est pas optimale, la maintenance — a Pexception du ménage — est insuffisante, les
controles obligatoires ne respectent pas leurs échéances, POPH n’a pas signé d’avenant
CUS pour la partie gestion du foyer, etc.).

L’examen des comptes et de la situation financiére est beaucoup plus favorable &
PPorganisme. Mais I'OPH a adopté le profil de 'organisme qui ne construit plus, de telle
sorte que les annuités d’emprunts et endettement régressant, le coiit de gestion étant
maitrisé, les efforts de rénovation et de maintenance limités au maximum,
PPautofinancement présente constamment des valeurs supéricures & 20 %.

Une fois encore, se pose i moyen terme la question de la pérennité de cet Office, au regard
notamment des dispositions de Particle L. 423-1 du CCH.
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Réponses de l'organisme Nouvelles observations de la Miilos

structure qui lui permettra de répondre
pleinement aux missions qui lui sont
confices.

Si cette stratégie est jugée trop simple et pas
asscz ambiticuse, elle répond pour notre part
& un impératif de précaution qui permettra
d’assurer sa bonne réalisation étape aprés
¢lape.

Sur les failles dans la gestion locative, nous
ne pouvons pas laisser écrire que I'enquéte
OPS n'est pas renseignée, mention (rés
absolue au regard du seul élément manquant

et renseigné cn cours de contrdle
(cf. observation 2)

Sur les insuffisances dans la gestion de
I’organisme, nous ne pouvons laisser écrire
que :

- la maintenance — a exception du
ménage — est insuffisante, les
contriles obligatoires ne respectent
pas leurs échéances, mentions 1
encore trés absolues pour lesquelles
nous n'avons aucuns détails qui nous
permettraient d'ailleurs de remédier a
ces lacunes ;

- le tawx de vacance est élevé alors que
la fiche de présentation 1 le mentionne
ao,

Nous connaissons tous |'importance d'unec
conclusion qui doit synthétiser justement
I’ensemble.

des observations — points forts et points
faibles. Au regard de celle qui nous est
proposée, Nous ne pouvons que regretter une
certaine volonté de mettre en avant les points
faibles et de minimiser, voire occulter, les
points forts.

Réponses apportées par

Christine GABRION, Directeur Général
de I'OPH de Bourg-la-Reine

le 13 janvier 2014
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