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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 1

Lorsque les équipes de la Miilos ont débuté leur
contrdle, un retard sur la régularisation des charges
locatives était en effet a déplorer, Tel n’est plus le
cas aujourd’hui dans la mesure ol la régularisation
des charges est désormais parfaitement i jour.

En effet, cette régularisation tardive des charges
était essentiellement due 4 ['inadaptabilité du
logiciel de gestion locative mis en service en 2007
au moment du rachat du patrimoine et qui a obligé
A un calcul manuel particuliérement pénalisant en
termes d'efficacité. Ce constat a été établi avec
précision en 2009 concernant la régularisation des
charges 2008, premicre année pleine de gestion par
Ia Sempro. La décision a donc été prise rapidement
de changer de logiciel et un nouveau mode de
fonctionnement a été mis en place dés |'année
2010 et rendu opérationnel au 1% janvier 2011.
Depuis, les équipes de la Sempro se sont attachées
i réduire progressivement le retard constaté.

Ainsi, 4 la date du présent rapport provisoire ;

- Les nouvelles procédures ont ¢té mises en place,
elles sont connues et appliquées par les
gestionnaires,

- L'ensemble des régularisations sur les différentes
résidences ont été effectudes, il n'existe donc
plus aucun retard au 31 décembre 2013.

La derniére régularisation des charges nous a
permis de constater un niveau adapté des
provisions pour les deux résidences. La Sempro
continue d’ceuvrer pour poursuivre la politique de
maitrise des charges locatives qui, comme la
souligné la Miilos, sont inférieures @ la Médiane.

Il est pris note de I'action engagée par la
société pour améliorer la gestion des charges
locatives, et de ses résultats.
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Nouvelles observations de la Miilos

situation financiére ainsi que du résultat de
l'ensemble constitué par les personnes et entités
comprises dans la consolidation.

Sans préjudice des dispositions de [larticle
L. 823-14, la certification des comptes consolidés
est délivrée notamment aprés examen des travaux
des commissaires aux comptes des personnes et
entités comprises dans la consolidation ou, s'il n'en
est point, des professionnels chargés du controle
des comptes desdites personnes et entités, ».

Dés lors, il convient de souligner que 'article 8 de
I"ordonnance n® 2005-649 du 6 juin 2005 liste
précisément les marchés de services devant faire
I'objet d'une mise en concurrence. L'activité de
commissarial aux comples et sa mission de
certification des comptes sont clairement exclues
de cette liste ol seules figures les notions
suivantes : « comptabilité, de tenue de livre ou
d’audit ».

L'article 9 de la méme ordonnance précise que les
procédures de mise en concurrence «ne
s'appliquent pas aux marchés de services ayanl
pour objet des prestations non mentionnés a
I*article 8 ».

En conséquence, "absence de formalisation d'une
mise en concurrence pour un marché qui ne reléve
pas de la liste de I'article 8 ne contrevient donc
pas, de notre point de wvue, aux dispositions
législatives et réglementaires précitées.

Toutefois, la Sempro est toujours soucieuse de
démontrer la parfaite transparence de sa gestion, la
rigucur de ses procédures et I'efficience
économique de ses marchés. C'est la maison pour
laquelle une nouvelle fagon de procéder a été mise
en ceuvre dés 2012, En effet, la taille de la Sempro
et le succés de son développement I'ont amené a
faire établir des comples consolidés ef, par
conséquent, & désigner un second commissaire aux
comples. cetle occasion une mise en
concurrence formalisée a é1é éablie.

Au-deld de cette divergence d’appréciation sur le
degré d'obligation théorique, il existe bien une
convergence en lermes de pratiques juridiques
puisque la Sempro applique d’ores et déja les
préconisations de la Miilos concernant les
procédures de désignation de ses commissaires aux
compies.
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Obs 4
Nous avons établi une réponse commune aux  Vojr  contre-réponse  commune  aux
observations n™ 4, 5 et 6 qui sont structurellement  ghservations 4.5 ¢t 6.
lides.
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Réponse aux observations n™ 4,5 et 6

La Miilos s'est intéressée aux ratios classiques qui,
pour des opérations classiques, donne une
indication de  I'équilibre  financier d'un
patrimoine : |'autofinancement, |'annuité et les
coilts de gestion par unité de logement.

Dans le cas de I'opération spécifique menée par la
Sempro, ces indicateurs ne reflétent pas et ne
peuvent pas refléter la bonne santé financiére et la
bonne gestion de la Sempro. C'est la raison pour
laquelle nous tenons @ apporter les précisions
suivantes :

Ca n'est pas parce que la Sempro gére ce
patrimoine social qu’il est en autofinancement
négatif ; c’est parce que ce patrimoine était cn
autofinancement négatif que la Sempro I'a
racheté.

En effet, jusqu'en 2007, Sofilogis gérait ce
patrimoine social de 398 logements. Sa gestion
était structurellement déficitaire. L'origine de cette
situation remonte au plan de financement de la
construction de cet ensemble immobilier qui, dans
les années 1980, avait bénéficié de fonds propres
insuffisants.

L'exploitation déficitaire de cet ensemble ne
permettait pas & la société Sofilogis d'établir une
gestion de proximité, d'entretenir le patrimoine ni
d'investir pour préparer son avenir.

Observation confirmée.

Comme le souligne la sociét¢ dans sa réponse,
la mission confice a la sociélée de
restructuration de son patrimoine locatif
social est maintenant largement avancée. Il lui
reste @ gérer un patrimoine locatif résiduel
dont la vente est décidée, mais ne pourra se
réaliser que lentement, au gré des départs des
locataires, sachant que les locataires
intéressés par I'achat de leur logement y ont
déja procédeé.

La taille résiduelle du parc géré nc permet pas
d’économie d’échelle, et entraine un coiit de
gestion au logement trés élevé, malgré les
dispositions prises par la société pour réduire
les coiits de gestion.

La société doit définir une stratégie lui
permettant de ne pas consommer inutilement
en déficits de gestion les moyens financiers
dégagés par les ventes de patrimoine.
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Les conséquences n'onl pas tardé : le patrimoine
s'est dégradé trés rapidement, intérieurement et
extérieurement, les problémes de chauffage et
d’infiltrations étaient récurrents, les espaces
extérieurs étaient laissés a I'abandon et, malgré un
niveau de loyer élevé a I'époque, les prestations de
gestion locative étajent trés critiquées par les
locataires qui parvenaient difficilement a se faire
entendre et en venaient 4 envisager un séquestre
des paiements.

C’est donc parce que la gestion de ce patrimoine
était, par essence, déficitaire, que 'intervention de
la puissance publique s'imposait. Elle avait pour
but de mettre un terme & la dégradation des
conditions de vie de prés de 400 familles.

La Sempro a ainsi ¢laboré une stratégic globale
permettant d’améliorer la qualité de vie de 400
familles tout ¢n parvenant & ce que cette
optération ne cofite pas un centime au
contribuable.

Cette stratégic globale a été définie dans le
cadre d'une large concertation avec les familles
et aprés une négociation avec la  société
Sofilogis. Les services de I'Etat ont validé la
Convention d'Utilité Sociale et le Plan Stratégique
de Patrimoine.

La nature méme de cette stratégic globale
équilibrée impliquait toutefois de ne pas se
focaliser les critéres classiques d’une opération
standard (autofinancement, annuité, coit
unitaire).

En effet, chaque aspect de cette solution globale
dégradait mécaniguement un ou plusieurs de ces
ratios alors méme qu'il était un pan indispensable
pour atteindre 1'équilibre financier.

¢ la reprise du patrimoine de 398 logements, le
transfert des emprunts et des garanties associées
el la conception d'un plan de travaux de trés
grosse  réhabilitation des logements  des
2 résidences « Bois Brulé » (288 logements) et
« Résistance » (45 logements) a mécaniquement
augmenté I"annuité et dégradé
I"autofinancement ;

® la vente des logements rénovés aux locataires &
un prix attractif a mécaniquement fait augmenter
progressivement le coiit de gestion unitaire (les
frais fixes sont toujours les mémes mais le
nombre de logements diminue) ;

= [a démolition de 65 logements de la résidence
« Aristide Briand » (sur les 398 acquis) a
engendré une baisse des loyers, une hausse du
coiit de gestion unitaire el une dégradation de
I"autofinancement,
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Dés lors, les eritéres classiques ne peuvent donner
les mémes indications que sur des patrimoines
exclusivement ou principalement destiné & la
gestion locative. Mieux, c'est en acceptant de ne
pas se focaliser sur ces critéres que |"opération et
son équilibre financier ont été rendus possibles.

Tous les objectifs ont aujourd’hui été atteints :

e Les importants travaux réalisés sur le
patrimoine sont terminés et apportent satisfaction
a toutes les familles.

ePris de 200 familles sont devenues
propriétaires.
e La majeure partie des 180 logements

nouveaux dont une partie en aceession sociale
i la propriété a été livrée en lieu et places des
65 logements dégradés du site Aristide Briand.

e Les produits des ventes ont non seulement
permis de couvrir Iintégralité du déficit
d’exploitation mais ont de plus générés
8 Millions d'€  de fonds  propres
supplémentaires qui  seront  intégralement
réinvestis en faveur du logement social.

Enfin, force est de constater, comme I’a Fait la
Miilos que Ia Scmpro a, malgré tout, fait cn
sorte d’améliorer constamment ces indicateurs
pour optimiser cette situation,

Ainsi, les efforts de la Sempro ont permis des
avancées significatives :

» Les cofits de gestion ont ét¢ divisés par 5 en
5 ans (baisse de 80 %)

s Lc déficit d’autofinancement net a &été réduit
de 40 % par rapport 4 2008 et méme de 73 %
depuis 2009.

® La Direction Générale de la Sempro a par
ailleurs d’ores et déja pris des dispositions
pour améliorer encore la situation financiére et
la rapprocher de I'éguilibre en internalisant
encore certaines  prestations  jusqu’ici
externalisées. Nous prévoyons ainsi de diviser
par 2 le déficit hors vente en 2014.

Au-dela des critéres classiques c’est done bien
I"équilibre financier global de 'opération qui a
été¢ In priorité de la Sempro et celui-ei est
extrémement favorable 2 la société puisqu’en
plus des 8M€ déja enregistrés, une nouvelle
augmentation des fonds propres est cncore
réalisable quel que soit le scénario retenu par le
Conseil d'Administration pour les années qui
viennent.
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Obs 7

Le conseil d'Administration de la Sempro s'est
prononcé sur ['utilisation des fonds propres
dégagés par 1'activité de gestion locative. Il a ainsi
été décidé d'acheter des logements sociaux
existants sur la commune ou de lancer de
nouveaux programmes de construction afin
d’accroitre le patrimoine social sur la ville.

C'est dans cette perspective que le Conseil
d"Administration de la Sempro se prononcera sur
la poursuite de Dactivité de pgestion locative
au-deli de 2016.

Il est pris note dc la volonté du conseil
d’administration d'utiliser les fonds dégagés
pour acheter du patrimoine social préexistant
sur la commune, ¢t pour construire de
nouveaux logements sociaux.

Ce projet devra étre discuté avee les services
de I'Etat dans le cadre de la CUS.
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6. CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS

6.1 PERIODE A VERIFIER
La vérification des cotisations a porté sur les exercices 2010 4 2013

6.2 CONTENU DE LA VERIFICATION

La société a procédé aux déclarations des cotisations 4 la CGLLS et s’est acquitté des
réglements correspondants,

6.2.1 Cotisation de base
Le contréle de cette cotisation n"a pas fait apparaitre d"anomalie,

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

6.3 CONCLUSION SUR LE CALCUL DES COTISATIONS CGLLS
Au regard de "analyse effectuée, la société n’est redevable d’aucune somme envers la CGLLS.
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7. CONCLUSION

Le contréle de la SEMPRO n’a pas mis en évidence d’irrégularité dans la gestion de son
patrimoine locatif social et dans le processus de vente aux locataires et aux particuliers. Le
patrimoine acquis par la société auprés de SFILOGIS a été requalifié, les locataires
bénéficient d'un service satisfaisant et le processus de vente est maintenant largement
avancé,

Le processus de vente du patrimoine est & "origine d’une importante plus-value nette qui
est & I’heure actuelle de 8,5 millions d’euros. Il est rappelé qu'en application des
dispositions de I'article L. 443 15-2 du CCH, le surplus des sommes pergues par la société
au sens de "article L. 443-13 du CCH doit étre réinvesti dans le logement locatif social. La
société doit faire le point réguliérement en conseil d*administration.

La petite taille de la société conduit, au logement, & un colit de gestion important,
entrainant un déficit d’exploitation venant amputer chaque année la plus-value dégagée.

Dans la perspective de la fin de son activité locative sociale, la société doit définir une
stratégie lui permettant de ne pas consommer inutilement les moyens financiers dégagés
en frais de gestion, au détriment de leur vocation a soutenir le développement et la
requalification du parc social.
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Réponses apportées par

Monsieur Jacques PERRIN,
Président Directeur Général
SEMPRO
aménagewr d'espaces a vivie

le 17 janvier 2014
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