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Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT DEFINITIF

N° 2013-027

SOCIETE ANONYME D’ECONOMIE MIXTE DE LA REGION
PARISIENNE - SECTEUR SUD-EST (SEMISE) — 94

Président : M. Michel Leprétre

Directeur général : M. Christian Bedetti

Adresse : 12 allée du petit-tonneau
94408 Vitry-sur-Seine Cedex

Nombre de logements familiaux gérés : 3471
Nombre de logements familiaux en propriété ; 2136

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 0

Indicateurs Organisme Réf. nat. RéL région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 1.7 1.17 0.83
Bénéficiaires d'aide au logement (%) 383 46.7 323
Logements vacants a plus de 3 mois, hors vac. techn. (%) 0.63 1.4 1.1
Loyers mensuels (€/m* de surface corrigée) ne 2.99 3.35
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) ne
Fonds de roulement net global & term. des op. (mois de dépenses) ne
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 1 ne

Quartile ; ne
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) -2.2 ne

Quartile : nc
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 28.7 ne

Quartile : ne

Présentation La Semise gére un patrimoine de 3 471 logements tous localisés a Vitry-sur-Seine. La
générale de  société exerce son activité dans les domaines suivants :
I'organisme - la construction et la gestion de logements

- la gestion de parkings municipaux

- I'aménagement de zone {(opération ANRU Balzac Touraine Marronniers)
- I'assistance & maitrise d’ouvrage, principalement auprés de la ville de Vitry-

sur-Seine
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Miilos Mission interministérielle d'inspeetion du logement social

Les défis a relever sont nombreux pour que I'implication incontestable de la
Semise, comme aménageur et bailleur, dans le renouvellement social et urbain
de ’opération ANRU ne soit pas compromise. Pour les relever, la gouvernance
devra poursuivre réorganisation interne et remise en ordre, entamées en 2013. Si
la SAEM veut rétablir une gestion de proximité de qualité et ainsi renouer avec
ses locataires, elle devra également chercher a diminuer ses coilits de
fonctionnement et étre plus performante.

Pour donner une envergure et une ambition nouvelles 4 la SAEM, I'actionnaire
majoritaire devrait appliquer les dispositions de Iarticle L.1521-1 du CGCT,
qui le contraignent au transfert d’au moins deux tiers de I'actionnariat d’une
SAEM a I’EPCI, unique bénéficiaire de la compétence déléguée en matiére
d’équilibre social de 1'habitat sur le territoire communautaire.

Précédent rapport Miilos : n® 2008-161 d’avril 2009
Contrdle effectué du 05 avril 2013 au 27 septembre 2013
Diffusion du rapport définitif ; Juillet 2014

Conforrnérnz.:ntli I'article R.451-6 du code de la construction ¢t de |"habitation (CCH), ce rapport définitif de contréle comprend le
rapport provisoire, les observations du président ou dirigeant de lorganisme produites dans le délai et les conditions mentionnés i
l'article R.451-5 du CCH et, en tant que de besoin, les réponses apporiées par la Miilos.
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Réponses de 'organisme Nouvelles observations de la Miilos

SAEM de la région parisienne secteur sud-est (SEMISE) - 94 - Rapport d'inspection n® 2013-027

2-2






Réponses de l'organisme

Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

2.2.1
Gouvernance

En remplacement de Monsieur Roger SEGOL,
le Conseil d’Administration du 17 décembre
2013 a approuvé la nomination au Conseil
d'Administration du Collecteur ASTRIA,
représenté par Monsieur Eric LASCROMPES,
Directeur du développement de I"OGIF et de
France Habitation.

Cette nomination sera soumise a |"approbation
de [I’Assemblée Générale Ordinaire des
Actionnaires du 19 juin prochain.
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministériclle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilas

De plus, la responsabilité du pilotage, de la
consolidation et du rendu final de la
construction budgétaire a ¢té formellement
définic au sein de la fiche de poste du
Directeur Administratif et Financier.

La SEMISE réalise dorénavant la construction
budgétaire pour délibération du Conseil
d’Administration avant le début de I’exercice
concerné.

La SEMISE confirme [’absence de
I"utilisation de I’outil « VISIAL » avant juillet
2013 dans le cadre d’études prospectives
financiéres 4 moyen terme.

Néanmoins suite a I’arrété des comptes 2012,
cet outil a été utilisé et a permis a la SEM
d'identifier de maniére précise  les
problématiques financiéres, notamment en
termes d’autofinancement courant, de
potentiel financier et de fonds de roulement de
son exploitation courante mais aussi projetée a
10 ans.

Dans le cadre des travaux préparatoires a
I"entrée en procédure CGLLS, ’outil VISIAL
est utilisé afin d’identifier les impacts
financiers des décisions prises en termes de
gestion.

Dorénavant, la SEMISE réalise et analyse
systématiquement  les résultats des
prospectives financiéres 4 moyen terme en
utilisant I'outil VISIAL, avant de proposer a
la validation du Conseil d’Administration
toute politique/action d’investissement ou de
développement.

La SEMISE communiquera le présent rapport
a chaque membre du Conseil
d’ Administration, comme le prévoit 'article
R451-6 du CCH.
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle d inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 2

En ce qui concerne les conventions
réglementées devant faire ['objet d’une
autorisation préalable du Conseil

d'Administration (article L 225-38 du Code
de Commerce), la SEMISE assure qu’aucune
convention signée avec certains de ses
actionnaires (Ville de Vitry-sur-Seine ou
I’OPH de Vitry-sur-Seine) n'a ¢été conclue
dans un quelconque autre intérét que celui de
I'intérét social de la société.

La SEMISE se demande s'il ne s’agit pas
plutdt des conventions visées au § 4.5 et non
46.

Conformément & I'article L225-38 du Code
du Commerce, la SEMISE demandera
systématiquement I’autorisation préalable au
Conseil d’Administration au titre des
conventions réglementées qui seront passées
avec la Ville de Vitry-sur-Seine ou I'OPH de
Vitry-sur-Seine.

222

L’organigramme présenté a4 la MIILOS lors
du contrdle est celui actualisé en avril 2013,
suite 4 la réorganisation mise en place en
début d’année 2013. 11 s’agit notamment du
déploiement du personnel de proximité.

La SEMISE actualise son organigramme lors
de toute réorganisation et mouvement de
personnel.

La MIILOS prend acte de I'engagement de la
SEMISE de demander systématiquement
'autorisation préalable du CA au titre des
conventions réglementées passées avec la
Ville de Vitry-sur-Seine ou I'OPH de Vitry-
sur-Seine.

Par ailleurs, la MIILOS confirme qu’il s’agit
bien des conventions visées au § 4.5.
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 3

Le Directeur Administratif et Financier a été
absent en raison de

d’octobre 2012 au ler mai 2013,
date de son départ de la société

Pendant la période d’absence du Directeur
Administratif et Financier, le Directeur
Général nommé par le  Conseil
d’ Administration en date du 3 octobre 2012, a
assuré la charge de Directeur Administratif et
Financier.

Le successeur du Directeur Administratif et
Financier a été embauché le 1¥ juillet 2013.

Le Directeur de la Gestion Locative
(M. LAUGAUDIN) a quitté la société le
31 juillet 2012.

Le poste de Responsable Technique
d’Exploitation (M. ZUBINSKI) est resté
vacant entre juin 2009 et fin avril 2011.
M. ZUBINSKI a été réembauché au poste de
Responsable du Patrimoine le 2 mai 2011 et a
démissionné le 3 mai 2013.

La MIILOS prend bonne note des explications
fournies par la SEMISE sur les causes des
dysfonctionnements sérieux et prolongés de la
société et de ses conséquences en termes de
continuité de la gestion, de
professionnalisation et de motivation des

équipes.
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Réponses de 1'organisme

Miilos Mission interministérielle dinspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

contréle de I'activité de maitrise d’ouvrage
sont en cours de formalisation. Elles traitent
notamment de I’initialisation dune opération,
de sa faisabilité (dont pré bilan d’opération),
de sa programmation, de la détermination du
cofit prévisionnel, des financements afférents,
du colt d'exploitation futur, du suivi des
travaux, de leur réception, de la garantie de
parfait  achévement, de la cléture
administrative et financiére de ’opération, ....

Les procédures relatives aux ressources
humaines (recrutement, suivi des absences,
préparation et contrdle de la paie, formation,
départ de |"entreprise, contenticux
collaborateurs ... sont également en cours de
formalisation.

Les supports de formation interne sont
disponibles en ligne pour I'ensemble des
managers et des collaborateurs de la SEM. Ils
traitent principalement de ['activité de
proximité (sollicitations, bons de travaux,
charges locatives, copropriétés, nuisances,
recouvrement amiable, vocabulaire technique,
grille de vétusté,...).

Chaque nouvel embauché suit un parcours de
formation adapté a ses besoins et son niveau
de connaissances.

Les procédures d’utilisations du systéme
d’information principal de la SEMISE, soit
Immoware, sont également accessibles en
ligne.

D’autres éléments de contréle interne ont
aussi été mis en place (ou sont en cours) au
travers des réorganisations des différentes
directions : fiches de poste, délégations de
pouvoirs, délégations de signatures, définition
et role des instances de direction, charte
informatique, ...

La structuration de D'activité de la SEMISE
passe notamment par la formalisation de la
connaissance et du respect des procédures.

Le chantier actuellement en cours devra se
poursuivre pendant encore plusieurs mois.

Point 3.2.3.1

La SEMISE a pris bonne note que la
composition de la CAL doit étre revue
conformément aux articles L 441-2 et R 441-9
du CCH.
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle d inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Le Conseil d’Administration en date du 18
septembre 2013 a, aprés en avoir délibéré,
entériné la nomination a partir du 24 Avril
2013 de M. Thierry ROSSET a la
Commission d’Attribution des Logements en

remplacement de Mme Martine
LUBCZANSKI.
Le Président de la Communauté

d’Agglomération qui regroupe les villes de
Choisy, Ivry et Vitry sera convié ainsi qu'un
représentant des associations d’insertion
désigné par le Préfet.

Le Conseil d’Administration du 13 mai 2014
a délibéré sur ces dispositions et le choix de
ce représentant.

Le réglement intérieur de la SEMISE sera
également actualisé en ce qui concerne la
composition de la CAL et soumis au Conseil
d’Administration au cours du 1¥ semestre
2014.

Le Préfet recoit dés a présent I'ordre du jour
détaillé de la CAL ainsi que le procés-verbal
des décisions prises lors de la réunion
précédente.

La MIILOS souligne que sur la période 2008-
2012 (et non 2008-2009), la SEMISE a fourni
au Conseil d’Administration 1’ensemble des
rapports d"activité de la CAL, a I’exception de
celui correspondant a I’année 2009.

La SEMISE veille a ce que chaque année, le
rapport d’activité de la CAL soit présenté au
Conseil d' Administration.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de l'organisme

Miilos Mission interministérielle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

3.2.3.2
Obs 4

La réalisation d'une check-list, permettant de
s’assurer que tous les documents sont bien
remis au locataire lors de la signature du
contrat de location, est en cours d’élaboration.
Aux fins de contrdle interne, elle sera signée
par le collaborateur concerné ainsi que par le
locataire et archivée dans le dossier locataire a
la SEMISE.

Concernant les décomptes de surface corrigée
réalisés incluant des équipements non prévus
par le décret 48-1766 du 22 novembre 1948,
la SEMISE se rapproche de la Préfecture pour
vérifier I'existence éventuelle d’arrétés
préfectoraux. La SEMISE prendra en compte
ces ¢léments pour se metire au plus tot en
conformité avec la réglementation.

Concernant les contrats de location, les
articles 4 et 6 dont les clauses sont estimées
abusives par la Commission des clauses
abusives, ont été supprimés.

La MIILOS prend acte de la réaction et de la
mise en conformité de ’organisme s’agissant
du droit & disposer des documents annexés au
bail et prend bonne note de la procédure
instaurée pour 1’avenir. Elle prend également
acte de la suppression des deux clauses
abusives.

S’agissant des décomptes de surface corrigée
ou utile, la MIILOS constate que la SEMISE
ne prend pas I’engagement de les joindre au
contrat de bail. Elle rappelle qu’il s’agit d’une
obligation réglementaire qui ne souffre pas
d’adaptation ou de modulation.
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 5

La SEMISE a bien noté que les deux locations
qui ont été consenties en 1998 a la Ville de
Vitry-sur-Seine sur le patrimoine
conventionné de la résidence « Barbusse
Cretté » sont illégales et ce, en application de
I’article R441-1 du CCH.

La SEMISE se rapproche de la ville de Vitry-
sur-Seine pour régulariser cette situation au
plus tot.

Obs 6

Au constat fait que cinq logements situés sur
la résidence « AMPERE » dépassaient le loyer
réglementaire autorisé ainsi que 1’absence de
décomptes de surface corrigée pour quatre
autres groupes, la SEMISE prend en compte
dés a présent les remarques pour
régularisation.

Obs 7

Depuis le 17 Janvier 2014, la SEMISE
applique I'exonération de [I’application du
SLS sur [I'ensemble de ses résidences
actuellement concernées par ce dispositif.

La mise en ceuvre de cette exonération a été
décidée par le Conseil d’Administration en
date du 17 Décembre 2013, en application des
modalités du Programme Local de I’Habitat
(PLH) adopté par le Conseil Municipal du 19
Décembre 2012 qui est officiellement entré en
application le 22 Mars 2013 (soit deux mois
aprés sa notification aux services de I'Etat).

La MIILOS prend acte de la réaction et de la
mise en conformité de I’organisme.

La MIILOS prend acte de la réaction et de la
mise en conformité de I’organisme.

La MIILOS maintient son observation,
rappelant I'existence d'une procédure
formalisce ¢tablie en son temps pour les OLS
souhaitant déroger a I"application du baréme
national unique et conserver un SLS modulé.
A contrario, le baréme national aurait da
s’appliquer entre le 1 janvier 2011 et mars
2013.
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Miilos Mission interministérielle d*inspeciion du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 8

La SEMISE régularisera les charges de
I'année 2013 dans le courant de l'exercice
2014, soit dans 'année suivant la réalisation
de cellesci. Il en sera de méme les annédes
suivantes.

Le dernier réajustement majeur des acomptes
date de juillet 2010 (des réajustements
ponctuels ont été réalisés en janvier et juillet
2011). Le calcul de juillet 2010 tenait compte
notamment en termes de chauffage des
données 2009. Pour mémoire I'hiver 2009 a
été¢ I'un des plus froids des 20 derniéres
années (janvier -1,7° sous la normale, février -
0,6° sous la normale), ce qui a eu pour
conséquence de majorer |'acompte lié au
chauffage.

Pour information, 1’écart global entre les
acomptes ct les charges réelles est de 1% sur
I'exercice 2012. Il existe néanmoins des écarts
importants sur certains patrimoines.

Il a été constaté que le niveau des charges
locatives est élevé. Cependant la SEMISE a
initié une réorganisation de I’entreprise qui
devrait I'amener d’une part a professionnaliser
sa politique d’entretien patrimonial et remettre
ainsi en concurrence de nombreux contrats de
maintenance/exploitation, et d’autre part,
accentuer la présence sur ses résidences et
ainsi améliorer le contréle de la réalisation des
prestations commandées.

La SEMISE en attend a la fois un effet sur les
colits et la qualité des prestations offertes a ses
locataires, ce qui devrait engendrer a terme
une réduction des charges locatives.

La MIILOS prend acte de la réaction et de la
mise e¢n conformité de ['organisme. Elle
partage I'analyse de la SEMISE qui souhaite
accentuer la professionnalisation de sa
politique d’entretien et du contrble de la
réalisation des prestations commandées dans
ce cadre. La MIILOS prend également acte de
I’engagement de la société de saisir le CCL
aux fins d’obtenir une délégation formelle
pour refacturer les contrats d’entretien des
chaudiéres individuelles au gaz.
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Nouvelles observations de la Miilos

Un réajustement des acomptes pour
I’ensemble des patrimoines de la SEMISE
aura licu courant 2014.

Il a été constaté que la SEMISE refacture le
contrat d’entretien des chaudiéres
individuelles gaz sans avoir obtenu de
délégation formelle ou accord collectif
spécifique.

La SEMISE régularisera cette situation et
proposera au CCL de délibérer sur ce point.

Des ajustements seront réalisés dans les
années a venir en tenant compte de 1'évolution
des prix des fluides et de I’évolution des
marchés en cours ou nouveaux.
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Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 9

Depuis le déploiement du personnel de
proximité, la SEMISE a mis en place une
nouvelle organisation de  recouvrement
amiable au sein de la proximité. Ce dispositif
permet de démultiplier les collaborateurs sur
cette mission, de sensibiliser les locataires a
régler dans les délais et a identifier au plus tot
les situations délicates.

La SEMISE a conscience de I'évolution des
impayés et de la difficulté de traiter le
recouvrement. En regard du niveau des
créances accumulées depuis  plusicurs
exercices, les actions actucllement menées ne
pourront avoir un impact sur ce stock qu’a
moyen terme. Des plans d’actions ont été mis
en place sur 2013 et le suivi a été renforcé,
notamment par :

La déconcentration du recouvrement amiable
au niveau des secteurs afin de démultiplier les
acteurs de ce flux, mais aussi afin de détecter
les situations délicates au plus tot,

Des objectifs de réduction du flux annuel mais
aussi du stock global ont été fixés et diffusés
aux acteurs responsables de ce flux,

Des indicateurs mensuels sont diffusés pour
analyse (global par activité mais aussi détaillé
par patrimoine),

Des analyses de la dette et de la pertinence des
plans d’actions sont demandées aux
responsables de ce flux.

Le travail a réaliser sur le recouvrement, et
plus généralement sur la dette locative, est un
engagement quotidien et permanent en regard
du stock de dette a résorber.

La MIILOS prend bonne note des
explications fournies par ’organisme et prend
acte de sa réaction face au phénoméne des
impayés. Elle constate que la SEMISE
demande 4 ses agents de proximité de prendre
leur part dans la tiche de détection et reléve
que des plans d’actions ont ét¢ lancés.
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Miilos Mission interministérielle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

3.5
La concertation locative

En 2013, le Conseil de Concertation Locative
s’est réuni trois fois : le 27 mars, le 30 juillet
et le 19 novembre. Dans les différents ordres
du jour ont été abordés des sujets tels que la
concertation sur le projet de réhabilitation de
la résidence Marronniers, le nouveau
réglement intérieur, les nouveaux marchés, la
suite de la réorganisation de la SEMISE, etc...
Un compte-rendu a ¢été systématiquement
réalisé a la fin de chaque CCL.

En 2013, I'ensemble des dossiers présentés
lors des trois CCL a été approuvé par ses
membres.

La MIILOS prend acte de la réaction et de la
mise en conformité de "organisme dans ce
domaine.
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Miilos Mission interministérielle d inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 10

Le PSP a 10 ans est en cours de révision. [l
sera présenté au Conseil d’Administration
pour délibération au cours du second semestre
2014, Ce projet intégre de nombreuses
réfections de réseaux tant intérieurs
qu’extérieurs.

Par ailleurs, la SEMISE complétera en 2014
son panel de contrats d’entretien afin
d’améliorer I'entretien et la maintenance
préventive de son parc.

II est notamment prévu la mise en place de
contrats tels que curage des réseaux, comptage
d’cau, sécurité incendie IGH, ..., entretien des
aires de jeux, de la robinetterie, de remise en
état des logements,...

Comme déja mentionné, la réorganisation de
la proximité a permis de doubler les effectifs
présents sur le terrain et renforcer le contréle
de [Dintervention des prestataires et le
maintien de la tranquillité sur les résidences.

La MIILOS maintient son observation dans
'attente d'une réaction manifeste de la
SEMISE concernant ['entretien de son
patrimoine. La révision du PSP est une des
pistes pour s’assurer de la réfection des
réseaux mais aussi de I'entretien général du
patrimoine, qui supposent effectivement unc
appropriation de la culture de la maintenance
préventive. L’effectivité et la pérennité de
cette derniére requiérent cependant une
adhésion des locataires, principaux concernés.

En rappelant que la SEMISE attend des
bénéfices de la réorganisation de la gestion de
proximité dans ce domaine, eclle cerne
I"ampleur du défi qui I"attend.
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Obs 11

Les travaux de mise aux normes ascenseurs
imposés par la loi n®2003-590 du 2 juillet
2003 devaient étre achevés concernant la
premiére tranche (SAE 2010) avant le 31
décembre 2010. Ces travaux sont & ce jour
réalisés.

De méme, concernant la deuxiéme tranche
(SAE 2013) dont I"échéance est le 3 juillet
2014, tous les travaux sont en cours de
réalisation et seront achevés dans les temps.

Concernant la mise en place d'un service de
portage en cas de panne d’ascenseurs
supérieure a 3 jours, la SEMISE a
effectivement proposé ce service.

Il ne peut toutcfois &tre considéré comme
systématique. Il est mis en place en fonction
de la durée des pannes ou des travaux, du
peuplement de I'immeuble, de la hauteur de
I'immeuble, ete...

4.4.2

Repérage
d’informations
Les DTA sont crées. La SEMISE améliorera

leur gestion en réalisant les outils de pilotage
et suivi nécessaires,

amiante : compléments

L’ensemble des DTA ayant été constitué
avant le ler février 2012, les dossiers
constitués tiennent lieu des dossiers, tels
gu’exigés par la nouvelle réglementation. Ils
doivent toutefois étre mis a jour :

En parties privatives pour les immeubles
collectifs d’habitation : en cas de découverte
d’autres matériaux de la liste A ainsi qu’en
cas de travaux sur les matériaux repérés.

En parties communes d'immeubles collectifs
d’habitation et autres immeubles :

Les repérages des flocages, calorifugeages et
faux plafonds réalisés avant le ler février
2012 tiennent lieu du repérage de matériaux
ou produits de la liste A

Les matériaux de la liste B n’ayant pas fait
I'objet d’un repérage au ler février 2012
doivent faire I'objet d'un repérage
complémentaire effectué :

La MIILOS prend acte de la réaction et de la
mise en conformité de I'organisme dans ce
domaine. Elle maintient néanmoins son
observation puisque les 57 ascenseurs
identifiés lors du contréle ne respectaient pas

I’"échéance de mise en conformité fixée au
31 décembre 2010,

Dont acte.

SAEM de In région parisienne secteur sud-cst (SEMISE) - 94 - Rapport d inspection n® 2013-027

19-2






Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministériclle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

lors de la réalisation de I'état mentionnant la
présence ou |’absence de produits contenant
de I'amiante,

pour la prochaine vente,

en cas de présence de matériaux ou produits
de la liste A au ler février 2012, en méme
temps que la prochaine évaluation de leur état
de conservation,

avant tous travaux réalisés a titre gratuit ou
onéreux, ayant pour conséquence une
intervention sur les matériaux ou produits de
la liste B

au plus tard avant le ler février 2021.

Dans cette perspective, la SEMISE est en
cours d’élaboration de marchés ayant pour
objet d'une part les diagnostics amiantes ct
d’autre part les travaux de désamiantage.

Obs 12

La MIILOS reléve que la SEMISE participe a
un fonds culturel mutualisé géré par la
SADEVY94.

La politique de développement de I'art est une
volonté forte de la Ville de Vitry-sur-Seine,
qui est déclinée a travers les concessions
d'aménagement communales et  par
conséquent qui s'impose a tous constructeurs
acquérant du foncier dans ces ZAC.

Aussi la SEMISE, en signant le cahier de
cession de terrains dans les ZAC Port a
I'anglais ou Concorde Stalingrad s’engage a
participer au fonds culturel mutualisé.

Bien que les conventions de fonds culturel
n’aient été approuvées directement, le Conseil
d’Administration avait autorisé 1'acquisition
des terrains auxquels elles sont attachées.

Il n’en reste pas moins que la SEMISE
s’attachera dorénavant a avoir plus de rigueur
dans la passation et déclinaison de ces
conventions réglementées.

La MIILOS prend bonne note des explications
fournies par la SEMISE mais maintient son
observation. Si elle entend que I"obligation est
faite par la ville a tous les constructeurs, elle
constate que le conseil d’administration
n'avait pas autorisé cette opération et que de
surcroit la ville devient propriétaire de
I’ceuvre 4 titre gratuit passé un délai de 5 ans.
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6.2

La SEMISE prend en compte dés 4 présent la
remarque de la MIILOS relative & la
comptabilisation des créances douteuses.

Une étude préalable avec notre prestataire
informatique  Aaecron  (Immoware)  est
nécessaire afin d’identifier les conditions
d’évolution de notre systéme d’informations,
et notamment les modifications entre la
gestion locative et la gestion comptable.

6.3

Pour information, les comptes 2012 ont été
présentés au Conseil d’Administration du 4
juin 2013 qui a décidé de les soumettre a

I’ Assemblée Générale  Ordinaire  des
Actionnaires de la SEMISE.
L’Assemblée  Générale  Ordinaire  des

Actionnaires du 24 juin 2013 a approuvé les
comptes 2012,

Dont acte,

Dont acte
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Obs 14

La SEMISE a conscience du niveau élevé de
la vacance et de son impact financier. Pour
cela dés début 2013 des plans d’actions ont
été mis en place afin de diminuer le stock des
logements vacants sur I’exercice. Les résultats
2013 montrent une un % moyen annuel de
logement vacant le plus bas depuis 2007.

Le délai de relocation 2013 est en
amélioration en comparaison a celui des deux
derniéres années (155 jours en 2013, vs 166

(2012) et 167 (2011)).

Il est constaté sur 2013 une baisse de 13% du
cott de la vacance financiére par rapport a
2012, soit 588KE (pour 679K€ en 2012).

Le budget 2014 définit des objectifs de
volume ect de délai de relocation par
patrimoine. Ces objectifs font I'objet d’un
suivi mensuel. Enfin, il a été mis en place
début 2014 une procédure permettant
d’identifier les délais de la vacance technique
et les délais de la vacance administrative.

La MIILOS prend bonne note des explications
fournies et prend acte de la réaction de
'organisme sous la forme d'une nouvelle
procédure permettant d’identifier les délais de
vacance et d'un plan d'actions de résorption
de la vacance.
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Obs 15

La MIILOS  reléve que les coilts de
fonctionnement augmentent fortement sur la
période 2007 a 2011. Cette augmentation est
principalement liée a une forte évolution de la
masse salariale et des honoraires. Cependant
comme cela a été constaté, la SEMISE a initié
une réorganisation de |'entreprise qui améne
d'une part &  professionnaliser et
responsabiliser chaque acteur de la SEM et,
d'autre part, a réduire les  cofts,
principalement liés a la structure.

Nous pouvons constater que les premiéres
actions menées sur 2013 en termes de maitrise
de la masse salariale et des services extérieurs,
améliorent ces résultats sur I’exercice.

De plus, des indicateurs financiers mensuels
sont présentés en instance de direction, afin de
pouvoir piloter la SEM et détecter au plus vite
les écarts au budget et définir des plans
d’actions. Ces indicateurs couvrent le chiffre

d’affaires  (quittancement  mais  aussi
rémunérations, subventions d'exploitation,
refacturation locataires,....), la masse

salariale, les dépenses d’entretien maintenance
des patrimoines existants, les impayés et la
trésorerie.

La SEMISE s'est engagée dés 2013 a
maitriser la masse salariale et les codts de
fonctionnement des services extérieurs. Pour
cela, de nouveaux indicateurs de pilotage,
notamment le suivi des dépenses lides aux
services extérieurs,... seront déployés dans le
courant de I'année 2014.

La MIILOS prend bonne note des
explications fournies et prend acte de la
réaction de I'organisme dés |'exercice 2013,
qui s’impose dans le contexte de difficultés
qu’il traverse.

La masse salariale est en effet une
composante essentielle des colits de gestion
qu’il convient de bien maitriser. Les frais
généraux doivent également faire I’objet d’un
suivi attentif. En ce qui concerne |'effort
d’entretien, celui-ci doit étre maintenu & un
niveau adapté aux besoins du patrimoine en
veillant 4 ce que chaque curo dépensé soit
utilement utilisé.
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Obs 16

Le Conseil d’ Administration de la SEMISE a
été informé au cours de I'année 2013 des
difficultés financiéres plus que probables a
venir.

Il a décidé d'autoriser le Directeur Général a
engager les travaux préalables nécessaires a
I'entréec en procédurc de rétablissement de
I"équilibre CGLLS.

Par ailleurs, le Conseil d’Administration a
également autorisé le Directeur Général a
solliciter, auprés de la Ville de Vitry-sur-
Seine, une avance en compte courant pouvant
se transformer en subvention pour un montant
de 5.700.000 €.

Le premier versement de 1ME€ doit intervenir
avant fin mai 2014.

Les travaux préparatoires de segmentation
comptable et financiére des activités de la
SEMISE et de mise & jour du PSP sont en
phase de finalisation. Aprés de nombreux
échanges avec la Fédération des EPL, un
premier rendez-vous de travail avec la CGLLS
doit se tenir en juin 2014.

Dans I'attente de la contractualisation du
protocole CGLLS, le Conseil
d’Administration a également autorisé le
Directeur Général a solliciter tout emprunt &
court terme nécessaire au financement de la
SEMISE.

La MIILOS prend bonne note des
informations données par la SEMISE qui
confirment la gravité de la situation décelée
au cours de la période de contrble. La
formalisation des relations avec la CGLLS
fera I'objet d’une attention particuliére des
pouvoirs publics.
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Obs 17

La MIILOS reléve I’absence de documents de
suivi des dépenses et financement des
opérations d’investissement.

Les plans de financement des opérations sont
systématiquement  validés en  Conseil
d’Administration lors de I'engagement de
I’opération.

Les bilans d’exploitation sont réalisés dans le
logiciel de la CDC, condition sinéquanone
d’obtention de ces emprunts. Jusqu'en 2013,
ceux-ci n’ctaient pas présentés en Conseil
d’ Administration.

Pendant toute la durée de vie de I’opération, le
suivi financier est assuré d’une part par la
Direction des Opérations et du Patrimoine
(depuis 2008) dans le logiciel Gesprojet, et
d’autre part par la Direction Administrative et
Financiére pour les recettes dans le logiciel
Sage.

Cependant 1’équilibre financier étant fragile,
la SEMISE s’emploie, comme la MIILOS a
pu le constater, @ améliorer le suivi financier
des opérations en mettant en place la
transversalité nécessaire entre les directions
concernées (DAF et DOP principalement),
ainsi qu’a mieux informer le Conseil
d’Administration de  [’évolution  des
opérations (cf réponse a I’observation n°1).

Pour ce qui concerne le caractére critique de
la situation financiére de la SEMISE
(cfréponse 4 I'observation 16).

Les documents de suivi des dépenses et
financement des opérations d’investissement
n'ont pu étre fournis a 1"équipe d’inspection
lors du contrdle sur place.

La MIILOS prend bonne note des explications
fournies ainsi que de la réaction de
I"organisme qui s’emploic & améliorer le
suivi financier des opérations, en mettant en
place la transversalité nécessaire entre les
directions concernées et en améliorant
I'information du Conseil d’ Administration de
I’évolution des opérations.

SAEM de la région parisienne secteur sud-est (SEMISE) - 94 - Rapport d inspection n® 2013-027

27-2






Miilos Mission inlerminisiérielle d'inspection du logement social

Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

SAEM de la région parisienne secteur sud-est (SEMISE) - 94 - Rapport d'inspection n® 2013-027

=2






Miilos Mission interministérielle d inspection du logement social

Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

SAEM de la région parisienne secteur sud-est (SEMISE) - 94 - Rapport d'inspection n® 2013-027 29-2






Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle d inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Rectification d’informations :
§4.3.1- page 17-1

§6.4 - page 27-1

§8 - page 31-1

La SEMISE souhaite rectifier une information
erronée mentionnée a plusieurs reprises dans
le rapport :

Au § 4.3.1 pl7-1:

Au § 6.4 p28-1 (3™ paragraphe) et p29-1
(4°™ paragraphe)

Au § 8 (4™ paragraphe).

Compte tenu de la situation financiére de la
SEMISE, la réalisation de ['opération 62
logements ZAC Rouget de L’Isle & Vitry-sur-
Seine a également été abandonnée lors du
Conseil d’'Administration du 18 septembre
2013. Cette opération n’est donc ni engagée,
ni en cours.

La SEMISE a résilié la promesse de vente
avec la SADEV94 début 2014.

Le dépét de garantie de 88.162,47 € a été
remboursé par la SADEV en mars 2014.

Page 6-1: «...Chaque unité de gestion est
dirigée par un directeur ayant le statut de
cadre dirigeant et compte 5 autres salariés»

Proposition de correction :

« ....et compte 4 autres salariés ».

Outre le Directeur d’unité de gestion, celle-ci
est constituée de 4 autres collaborateurs :

Assistante de direction,
Conseiller social
Chargé d’opération
Chargé de proximité.

Page 14-1: «...le projet prévoit de doter
chaque unité de gestion de la présence d’une
conseillére en  économie sociale et
familiale... »

Proposition de correction :
« ....d"un conseiller social... ».

Il ne s’agit pas d'une information erronée
mais d’une nouvelle orientation de maitrise
d’ouvrage  validée par le  conseil
d’administration du 18/9/2013.

Il est pris bonne note des demandes de
rectification d’informations et de correction
de la SEMISE.

Dont acte.
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CONCLUSION

L’ensemble des observations formulées par la
Mission Interministérielle d’Inspection du
Logement Social est a ce jour pris en compte.

De nombreux sujets sont traités, d’autres sont
en cours.

Dores et déja, les améliorations sont notables
et se concrétisent par des évolutions
favorables sur de nombreux indicateurs et
notamment le résultat net de I’exercice 2013,
estimé a environ 2 ME.

S*agissant de |’élargissement de I’actionnariat,
la Ville de Vitry-sur-Seine s’est saisie de ce
sujet et envisage le rapprochement de
plusieurs outils locaux sur les territoires
voisins.

Les discussions en cours devraient rapidement
déboucher sur des décisions opérationnelles.

La SEMISE ne manquera pas de tenir la
MIILOS informée du traitement des
observations de ce rapport au travers du suivi
réalisé par le Préfet.

Réponses apportées par M. Michel
LEPRETRE, Président de la SEMISE — 94,

Lettre du 15 mai 2014

Dont acte.

SAEM de la région parisicnne secteur sud-est (SEMISE) - 94 - Rapport d"inspection n® 2013-027








