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Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT DEFINITIF
N°2013-149
SA D’HLM COOPERER POUR HABITER - %4

Présidente : M. Claude Brévan
Directeur général : M. Moncef Zniber
Adresse : 33 rue de France

94307 Vincennes Cedex

Nombre de logements familiaux gérés : 0
Nombre de logements familiaux en propriété : 1691

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 63

Indicateurs Organisme Réf. nat.  Réf. région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) ne 1.17 0.83
Bénéficiaires d'aide au logement (%) 26.3 46.7 323
Logements vacants & plus de 3 mois, hors vac. techn.(%) ne nc ne
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) 3.57 3.2 3.57
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 6.42
Fonds de roulement net global & term. des op. (mois de dépenses) 449
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 4.94 3.93

Quartile : 3
Autofinancement net / chiffre d”affaires (%) 7.2 12.1

Quartile : |
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 11.8 12.17

Quartile : 2

Présentation  Coopérer pour habiter détient prés de 1 700 logements en région parisienne el joue le
généralede  rdole de holding des entités HLM du groupe Arcade.

PPorganisme
Points forts Gestion d’ensemble satisfaisante

Situation financiére saine

Parc attractif et bien entretenu

Contribution au développement de I'offre locative sociale

a« & & @

Points faibles

Population logée moins sociale que la moyenne régionale et non respect des
obligations DALO
Coiits de gestion élevés

Anomaliesou e  Documents d'information obligatoires non fournis aux locataires

irrégularités e  Repérage amiante en parties privatives a effectuer
particuliéres
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Miilos Mission interministérielle d"inspection du logement social

Conclusion La SA d’HLM Coopérer pour Habiter bénéficie d’une gestion d’ensemble
satisfaisante. Elle contribue au développement du parc social. Sa situation
financiére est saine et permet la poursuite de son développement en accord avec
les objectifs fixés par sa CUS (voire au-dela).

Cependant, la société loge une population moins sociale que la moyenne
régionale et n’atteint pas les objectifs qui lui sont fixés pour I'accueil des
prioritaires « DALO ».

Le contréle a également mis en évidence quelques irrégularités et insuffisances
ponctuelles a corriger.

Précédent rapport Miilos : n°2008-173 de décembre 2009
Contrdle effectué du 16 décembre 2013 au 31 mars 2014
Diffusion du rapport définitif : Juin 2014

Conformément & I'article R.451-6 du code de la construction et de I'habitation (CCH), ce rapport définitif de contrdle comprend le
rapport provisoire, les observations du président ou dirigeant de l'organisme produites dans le délai et les conditions mentionnés a
I'article R.451-5 du CCH et, en tant que de besoin, les réponscs apportées par la Miilos.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de 'organisme

Miilos Mission interministérielle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 1

La sous-représentation des ménages les plus
modestes par rapport aux moyennes
départementales observées a partir de 1'OPS
doit étre mise en regard du flux trés faible
annuel d’attribution de l'ordre de 85 a 100
attributions par an; le taux de rotation de
CPH étant trés faible, inférieur 4 6% depuis
plus de 5 ans, avec respectivement 5,06%,
5.9%, 6,08%, 5,82% et 5,56% sur les années
2009 a 2013.

La tension sur le marché du logement en Ile
de France, I'attractivité¢ du patrimoine de
I'ESH et la proportion de personnes agées
(369 personnes logées de plus de 65 ans soit
22%) sont des facteurs qui contribuent a
réduire la mobilité des ménages.

Ce trés faible nombre d'attributions annuel ne
permet pas de modifier rapidement la
structure de l'occupation sociale du parc des
1600 logements de la Société.

Le parc de CPH est par ailleurs
majoritairement réservé auprés des collecteurs
d'Action Logement, qui proposent des
candidatures de salariés (CDI ou CDD) avec
un niveau de ressources, par ménage,
supérieur a 20% des plafonds.

11 est 4 noter toutefois que :

- sur les 4 derniéres années, plus de 60% des
nouvelles attributions soit 304 familles l'ont
été au bénéfice de ménages dont les
ressources sont inférieures a 60% des
plafonds de ressources.

- entre janvier et avril 2014, ce taux s’est
élevé 4 71%, avec le relogement de 22
familles dont les ressources sont inférieures a
60% des plafonds de ressources.

En complément, CPH a réalisé ses objectifs
en accords collectifs représentant plus de 20%
du flux des attributions ces trois derniéres
années.

Observation confirmée.

11 est pris note du fait que, depuis 4 ans, les
nouveaux entrants ont des caractéristiques
plus sociales que la moyenne des locataires en
place.
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Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 2

La CAL n'examine le plus souvent qu'une
candidature.....

La CAL examine les dossiers des candidats
qui lui sont présentés par les réservataires
(98% du patrimoine est réservé) dans l'ordre
défini par le dit réservataire.

Quand un réservataire ne présente pas trois
candidats, la CAL étudie les dossiers qui lui
sont présentés en ayant pris soin d'avoir en
main un constat de carence de candidats du
réservataire désignant.

Les décomptes de surfaces corrigées ne sont
systématiguement communiqués au locataire.

Nous tenons compte de votre observation.

Les décomptes de surfaces corrigées
manquants sur les 6 résidences concernées
vont étre établis afin d’étre remis aux
nouveaux entrants,

Les fiches récapitulatives des DTA sur 2
résidences ne sont pas détenues par la Société

et _donc non remises aux locataires 4 la
signature du bail

Il s'agit de deux résidences en copropriété
pour lesquelles les DTA ont été récupérés en
avril 2014 auprés du syndic.

Les fiches récapitulatives des DTA vont étre
remises a tous nouveaux locataires dés
maintenant.

Les avis d’échéance ne font pas apparaitre le
montant du lover maximal applicable au
logement

La mention du montant du loyer maximal
applicable au logement n’était pas disponible
dans la version informatique actuelle, et sera
corrigée prochainement par notre éditeur
informatique.

La société doit, au besoin, rappeler a ses
réservataires I’obligation de présenter trois
candidats.

1l est pris note de la décision de la société de
faire établir les décomptes pour les six
résidences concernées.

Il est pris note de la régularisation engagée.

Il est pris note de la volonté de la société de
se metire en conformité. Toutefois, la société
n’indique aucune échéance dans sa réponse.
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Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 3

Le logement n°18259-242, résidence Les
Morvrains, donné en location au commerce
Ambulances Morvrains, fait 1'objet d’une
procédure en résiliation de bail.

Il sera remis en location conformément & la
réglementation dés récupération des lieux.

Les logements n®3936-153 et n°3937-154 a
Fontenay sous Bois loués, depuis 1970 a
I'association diocésaine de Créteil, avant le
conventionnement sans travaux de la
résidence Casanova 4 Fontenay Sous Bois
vont faire I'objet d'une demande de dérogation
auprés du préfet pour contribution a la vie
associative locale.

Obs 4

Pour mémoire, 98% du parc de CPH fait
I’objet de conventions de réservation.

Les dossiers de candidatures DALO sont
adressés 4 CPH par la commission DALO
départementale.

En 2010 et 2011, les 25% de désignation
DALO sur le contingent préfectoral n’ont pas
été tenus et n'ont pas permis d’atteindre
I’objectif de 15% annuel.

En revanche, en 2013, la mobilisation des
contingents par les réservataires a permis
d’atteindre 95% de l'objectif.

La Société s'emploiera a poursuivre et
améliorer la tendance constatée en 2013.

Il est pris note des initiatives prises ou
envisagées pour régulariser la situation.

Observation confirmée.

11 est pris note de la volonté de la société de
poursuivre les efforts engagés.
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4. PATRIMOINE

4.1 CARACTERISTIQUES DU PATRIMOINE

La société détenait au 31 décembre 2013, 1 691 logements familiaux dont 54 individuels situés
dans 33 ensembles immobiliers, environ 1 462 stationnements et 14 locaux commerciaux. Les
logements sont regroupés dans 11 communes du Val-de-Marne (94) et une résidence de 137
logements est située en ZUS & Bonneuil-sur-Mamne. L’dge moyen du parc est de 32 ans;
toutefois prés de 700 logements ont été construits il y a 40 ans ou plus. La moitié environ des
logements détenus le sont en copropriété.

Tous les logements sont conventionnés, le financement se répartissant comme suit :

Financement PLAI CST PLA PLUS Total
Nombre de logements 49 932 446 264 1691
En % du parc 2,9 % 55,1 % 26,4 % 15,6 % 100 %

CPH détient une résidence sociale de 48 places 4 Nogent-sur-Marne, gérée par I'ALFI et deux
¢tablissements pour personnes dgées, 4 Choisy-le-Roi et Vincennes, qui comptent 142 places et
sont gérées par I’AREPA. Ces établissements conventionnés et récents, représentent en tout 64
équivalents-logements.

4.2 STRATEGIE PATRIMONIALE
La société est dotée d’un PSP adopté en 2010.

Le comité d’engagement du groupe Arcade donne un avis préalable & toutes les opérations de
développement.

CPH a relancé une production d’offre nouvelle, les premiéres livraisons étant intervenues en
2012. Ses opérations diversifiées concernent & la fois, des logements locatifs, des résidences
sociales et des opérations en accession. La société, afin de ne pas étre pénalisée dans le cadre du
futur dispositif de mutualisation des fonds propres, souhaite continuer a construire dans le Val-
de-Marne, avec toutefois les contraintes liées & une forte tension fonciére.

La réalisation des objectifs de la CUS sur la période 2011-2016, qui suppose de livrer 200

logements familiaux, 166 places en foyers et 40 places d’hébergement, semble compatible avec
la production actuelle.
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Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 5

L'appel d'offres pour la réalisation des
repérages des matériaux de la liste B dans les
parties communes, conformes & I'évolution de
la réglementation et l'évaluation de I'état de
conservation des matériaux et produits
contenant de l'amiante prévue a larticle
R.1334-27 sera lancé an début du mois de juin
2014,

Cet appel d'offres comporte aussi en option la
réalisation des repérages des matériaux de la
liste A en parties privatives,

Les repérages seront réalisés entre octobre et
décembre 2014.

11 est pris note des actions engagées.
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Miiles Mission interministérielle d inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 6

Le cofit de gestion de la Société est plus élevé
que la médiane.

Toutefois comme le note le rapport, des
efforts ont été réalisés dans la mesure ou les
frais de gestion qui représentaient 32.59% des
loyers en 2011, représentent 30.28% des
loyers en 2012.

Notre objectif est de continuer dans ce sens
afin d'atteindre le chiffre de 28%, qui
correspond au seuil de vigilance et ce, a la
fois en  poursuivant notre politique de
maitrise des coiits de gestion mais également
par une nombre accru de livraisons.

A titre d'illustration, ce ratio s'est élevé en
2013 a 29,7 %, en baisse donc pour la seconde
année consécutive et se rapprochant ainsi de
notre objectif de 28%.

Obs 7

La société Coopérer Pour Habiter est la
société mére du groupe Arcade Péle HLM.

A ce titre des frais de représentation sont
exposés par CPH, en sa qualité de société
mére, pour le Groupe Arcade en son entier.

Les dépenses faisant I’objet de I’ observation

(3 notes de restaurant) ont été exposées par
CPH en sa qualité de société mére, pour le
Groupe Arcade en son entier.

Il est & noter enfin que le colit global des frais
de représentation ne s’éléve, pour 2 ans, qu’a
la somme de 2.523 €.

Observation confirmée.

1l est pris note des objectifs de réduction des
colts de gestion que se fixe la société.

L’observation de la Miilos ne portait pas sur
les frais totaux, mais sur les frais unitaires
pour certains repas.
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Réponses de l'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Obs 8

Le calcul de la cotisation n'est pas erroné. 1l est pris note de la volonté de la société de
défendre son mode de calcul de la cotisation,
méme si I’application des textes que fait la
Miilos lui aurait été plus favorable.

En effet, notre calcul prend comme base les
loyers bruts (comptes de loyers créditeurs
704), sans déduction du compte débiteur
709000 (RRR accordés Rabais, Ristourne,
Remise), et ce compte débiteur concerne des
réductions liées a la régularisation de charges
et non pas des baisses de loyer.

Les ristournes non prises dans le calcul de la
base de cotisation étaient respectivement pour
2012 et 2013 de 604 € et 2 041€.
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6. CONCLUSION

La SA d’"HLM Coopérer pour Habiter bénéficie d'une gestion d’ensemble satisfaisante. Elle
contribue au développement du parc social. Sa situation financiére est saine et permet la
poursuite de son développement en accord avec les objectifs fixés par sa CUS (voire au-dela).

Cependant, la société loge une population moins sociale que la moyenne régionale et n’atteint
pas les objectifs qui lui sont fixés pour I"accueil des prioritaires « DALO ».

Le controle a également mis en évidence quelques irrégularités et insuffisances ponctuelles a
corriger.
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CONCLUSION

«La SA d’HLM Coopérer Pour Habiter
bénéficie d’une gestion d’ensemble
satisfaisante. Elle contribue au
développement du parc social. Sa situation
financiére est saine et permet la poursuite
de son développement en accord avec les
objectifs fixés par sa CUS (voire au-delit).

Cependant la société loge une population
moins sociale que la moyenne régionale et

n’atteint  pas les objectifs qui lui sont
fixés pour [I'accucil des prioritaires
« DALO ».

Le contrdle a également mis en évidence
quelques irrégularités et insuffisances
ponctuelles &4 corriger. »

Réponses apportées par M. Moncef Zniber,
directeur général de la SA d"HLM Coopérer
pour Habiter.

Lettre du 11 juin 2014

Miilas Mission imterministérielle "inspection du losement social

Nouvelles observations de la Miilos
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