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Pr ambule

En applicaion ¢k I©article L 451 ducode de la @mnstruction et de [©habitation, et du dcret
93-236 du 22f vrier 1993, la Misgon interminist rielle d@©inspedion dulogement socia est
investie d©une misson ce contréle du damaine du logement social. Lafinait ducontréle "est
de v rifier I©emploi conforme a leuobjet des subventions, préts ou avantages consentis par
|©Etat et le resped par les organismes contrdl s des dispositions| gislatives et r glementaires
qui r gisent leur misson dce @nstruction et de gestion du logement socia. Elle peut
galement proc der aune valuation d@ensemble de I©adivit consaa e a cdte misson, dans

ses aspeds administratifs, techniques, sociaux, comptables et financiers'.

Pour les pouvars pubics, le logement destin aux personnes de ressources modestes est un
enjeu esentiel pour la wh sion sociale. De fait, prés dOun quart de la popuation frangase vit
dans le parc locatif social. || importe donc de mesurer |©efficacit de |©adion des organismes
gestionraires, b n ficiaires de a dits pulics, au regard des besoins volutifs des locaaires.
LOobjectif est d© clairer les choix des d cideurs publics en mettant en lumiere les anomalies ou
abus de gestion faisant obstade aune pdliti que publique soucieuse de 1©int rét g n ral. Dans

le calre de cdte d marche, le rappat d©activit de |©ann e 2001 sOattache pou |©essentiel a
pr senter, selon wne goproche th matique, les principaux enseignements des constats op r s
durant I©anne consid r e.

LO©ann e 200150est traduite par une certaine continuit dans e nombre de contrdlpsoduts :

171contrélesont t ouverts,

193 rapparts provisoires ont t adress s aux pr sidents des organismes pour engager la
phase @ntradictoire,

189rappatsd finitifsont t produtset diffus saux autorit sayant a en conreitre.

Plus de la moiti de ces rapparts, soit 113, ort concern 55 offices puldics (42 dfices
pulics d©habitation a loyer mod r-OPHLM- et 13 dfices pulics d©am nagement et de
construction -OPAC-) ains que 58 soci t s anonymes dOHLM (SAHLM), soit les deux
famill es de baill eurs majoritaires dans le secteur du logement social.

Les 76 autres rappats dOinspection ort concan 33 soci t s d© conamie mixte
immobili éres, 25 soci t s coop ratives dOHLM, 9 aswciations, 4 urions d© conamie
socide (UES), 2 groupements d@int rétc onamique (GIE), 2 soci t sanonymes HLM de
cr dit immobhilier (SACI) ainsi qu©un controle d©op ration.

Sur ces 189contrdles, 30 ont t ralis sconjointement avecle Tr sor Public.

Le rappat d©adivit 2001 est pou |©esentiel constitu de dng syeses th matiques
SOappuyant sur une analyse syst matique @ approfonde des contrdles produits au cours de et
exercice & se nourissant gaement, paur trois dOentrelles, des rappats produts
ant rieurement.

Les deux premiers themes ins r s, d ja trait s dans le rapport d©adivit 2000, a savoir "la
tenue des comptes’ des organismes et "les condtions mat rielles d©exercice de la fonction de
dirigeant d©organismes de logements ciaux”, constituent respedivement les chapitres| et I1.
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Les deux suivants d veloppent les principaux enseignements d gag s de ontr les des
asociations PACT-ARIM (chapitre II1) et des soci t s d© conamie mixte immobili res
(chapitre 1V).

Le dernier th me est consaa aux condtions de mise en cauvre de la gestion de proximit par
les organismes dOHLM (chapitre V).

A partir des constats ainsi effectu s, dort certains r v lent des dysfonctionnements et des
pratiques critiquables r sultant parfois d©une r glementation inadapt e, la MIILOS entend
contribuer  c lairer les autorit s administratives sur la base d©enseignements quOelle estime
utiles toute prise de d cision corredrice ou curative au b n fice de la gestion dulogement
social.

Le Chef delaMIILOS LaChef AdjointedelaMIILOS

Christian NICOL Jaaqueline BOUTIN

Conform ment |©article 8 du dcret n° 9236 du 22f vrier 1993 patant cr ation ke la
misson interminist rielle doinspedion dulogement social, le comit diredeur delaMIILOS a
approuv lepr sent rapport d©adivit le 14juin 2002.
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Chapitre 1 : Latenue de la comptabilité des organismes
contrélés

1. Une maitrise insuffisante des regles comptables

La situation olserv e en 2001 confirme le mnstat d j fait les ann es pr ¢ dentes, dOune
maitrise insuffisante desr gles comptables par un grand nanbre d©organismes.

Sur les 186" organismes contr | s par laMIILOS et ayant fait I'objet d'un rappart d finitif,
la misson dinspedion constate que plus des deux tiers dentre eux pr sentent une
comptabilit d ficiente, voire laaunaire ai regard des r gles normatives qui leur sornt
oppasables.

Sur le plan juridique, le calre de r f rence est fix par l'article L 423-3 du code de la
construction et de I'habitation (CCH) qui pr voit que les r gles financi res budg taires et
comptables applicables aux organismes dOHLM sont dihies par dcrets qui eux m mes
renvoient desinstructions comptables.

Le tableau ci-apres fait apparaitre les tendances slivantes, en pourcentage du nombre
total d'organismescontrél s:

Constats 1999 2000 2001
- comptabilit laaunaire en raison du norresped des| 20% 24% 30%
instructions comptables
- tenue de la comptabilit d ficiente dufait de l'irresped 25% 41% 42%
de quelquesr gles dinstructions comptables
- organisation correde de la cmptabilit 55% 35% 28%
TOTAL 100% 100% 100%

La situation apparait tout auss peu satisfaisante, voire plus pr occupante que celle observ e
lors des contr les opr s en 1999et en 2000 ou respectivement la moiti et le tiers des
organismes pr sentaient une comptabilit s cartant des normes comptables applicables en la
mati re. Les explicaions avanc es lors de ces contr les ant rieurs taient de diff rentes
natures : faible comp tence des agents des services ordonrateurs des offices puldics HLM,
faute d'une fili re administrative comptable, fr quencedu b n volat dans le milieu associatif
souvent d pourvu de connaissances comptables de base.

LO volution ce |©appr ciation e la quait de la gestion comptable sur plusieurs exercices
m rite ceoendant d' tre relativise, car la programmation ces organismes contr ler chaque
anne ne repose pas r une m thoce statistique de s ledion. L'objedif du rappat d'adivit
n'est pas de mesurer stricto sensu I' volution des pourcentages danomalies, mais plut t de

d gager I' volutiontendancielle delaqualit de tenue des comptabilit s.

Le tableau ci-desous montre que le pourcentage d'organismes pr sentant une comptabilit
mal tenue est lev , quelle que soit la nature juridique de ces organismes.

@ Trois rapports de [©ann e 2001 nOont pas puetexploit s dansle cadre de cette enqu te du fait de leurs particularit s.
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Pourcentage d'organismes par cat gorie juridique pr sentant une wmptabilit lacunaire!”, & I'isaie des
contrébleseffedu sau coursdestroisderniéresann es

Type d©or ganismes 1999 2000 2001
Organismes asociatifs 2% 18% 47%
Soci t sd' conamie mixte 16% 17% 34%
OPHLM 43% 51% 33%
Soci t scoop ratives 24% 15% 28%
SA dHLM 7% 21% 26%

Le d veloppement qui suit porte sur deux s ries de constats. La premi re ( 8 2) pr sente les
anomalies les plus graves dans la tenue de la comptabilit  stricto sensu, ayant condut des
observations de la MIILOS. La semnde (8 3) met en vidence les cons quences de deux
caences importantes dans la gestion comptable @ financi re d'un nombre important
d'organismes.

Ces anomalies ou carences s traduisent par unr € d ficit danalyse @ de pr vision, vare de
suivi des op rations, en mati re de gestion petrimoniale @ pou la d finition des besoins de
financement qui Sy attachent.

2. Anomalies ou irr gularits les plus graves

Les anomalies ou irr gularit s les plus graves ont de deux ordres, r v lant d©une part des
caences organisationnelles et un nonresped des principes comptables, et d©autre part des
erreurs dans le traitement de cataines op rations comptables.

2.1. Les principales observations liées directement aux carences
organisationnelles et au non-respect des principes comptables ont été
regroup ées pour lacommodité de la lecture en qu atre catégories :

insuffisance ou tenue lacunaire des documents comptables : 32 cas sur 186 contr les

Il sagit essentiellement de la mauvaise tenue des annexes obligatoires (I gales ou sp cifiques
aux organismes dOHLM) qui sont, soit incompl tes, en particulier I'annexe dite litt raire qui
n'apparte pas toyjours les indications suffisantes sur les m thodes utilises et surtout leurs
changements (cdcul d'amortissements par exemple ), soit absentes comme | es tats de I'actif
et du passf notamment.

image des comptes nonfid le: 22 cas

Cet ensemble remuvre les organismes ou les manguements au respect de certains des
principes fondamentaux du Plan comptable g n ral (annualit des exercices, prudence,
permanence des m thodes, etc.) ou des instructions comptables 9 cifiques, condusent

mettre en doue lasinc rit et lar gularit des comptes et, par voie de cons quence,
dur sultat lui-m me.

organisation comptabled ficiente: 21 cas

(1) Pour des raisons d©homog n it de comparaison avec les annes ant rieures, ce tableau traite uniqguement des organismes dont la
comptabilit est lacunaire d porte donc sur les 30 % de la production annuelle 2001 voqu s au tableau pr ¢ dent.
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Il sagit esentielement d'anomalies li es aux laanes dans I'enregistrement des
op rations comptables et en particuliers leurs retards.

fiches de situation comptable d finarnci re mal tenues : untiers des cas environ.

Les organismes d© HLM ne r poncent pas touyours |©ogption qu leur est fate
doO tablir et tenir jour des fiches de situation financi re & comptable par programme
(cf. §3.2.

2.2. Les erreurs ou anomalies releves dans le traitement des op rations
comptables sont regroup es e n trois cat gories :

erreurs d'i mputation ce comptes: 71 cas

Les erreurs en la mati re les plus fr quemment rencontr es portent sur des int r ts
compensateurs non cacul s ou non (ou ma) comptabilis's, des subventions
d@investissement comptabilises |©encassement, la comptabilisaiade darges en
immobili sations et viceversa (d penses de maintenance ou d©am lioration), des co(ts
internes noninclus ouinclus tort dansle prix de revient d©une construction.

erreurs darsle alcul des provisions pou risques et charges: 66 cas

Dans la plupart des cas, il sagit de provisions pour risques et charges excessves, mais
ausg parfois d'une insuffisance de cmptabili sation qu r v le une m c onnaissance du
principe de prudence.

erreurs darsle alcul des provisions pou cr ances doueuses: 38 cas

Ces ereurs nt r parties de facon peu pr s gae entre l'insuffisance ¢ la
sur valuation des provisions. Elles peuvent traduire une adion vdontaire sur ler sultat
ou urem conmaissancedesr gles et principes comptables.

3. Une absence d’anticipation sur les besoins et les contraintes de
la gestion patrimoniale

Le bailleur est tenu dentretenir les immeubles lou s et dy fare toutes les r parations
ncessares.

Afin der ponde cesobjedifs, deux mesurestechniques intimement li esdoivent tre prises
par les organismes concern s apr s approbation du conseill d'administration : |' laboration
d'un dan puriannuel de patrimoine d finissant au sein du @rc immobilier les travaux de
maintenance r aliser sur un ou pusieurs groupes dimmeubles (intervention lourde sur les
ascenseurs, remplacement des menuiseries us es et non tanches, etc.) assortie sur le plan
comptable de lafixation de provisions pour lesgrossesr parations.

La difficult delad marche, naomalement empreinte de volontarisme socia et de prudence
comptable, est d'appr hender correctement lafoisles priorit s fixer dans le calre du plan
pluriannuel de patrimoine d le bon nveau de provisions, sans grever excessvement la darge
d'exploitation qu enr sultera

Or, laMIILOS a mnstat que ce exercice danticipation est rarement men avec la rigueur
ncessire, soit que les organismes n'ont pas labor de plan de patrimoine, soit que les
organismes ont « sur-provisionn » sans pouvar justifier de leur choix eu gard aux travaux

entreprendre. Cette situation condusant constituer des provisions dun nveau excessf ayant
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le caact reder serve peut traduire lavolont d lib r e dun aganisme de masquer lar alit
de sa situation financi re, pou minorer par exemple le r sultat afin de justifier les
augmentations de loyers ou pou solli citer des aides puldi ques.

De fagn num riquement moins sgnificaive mais tout auss pr judiciable pou la vie
gudidienne des locaaires et la wh sion sociale du quartier, d©autresorganismes « sous
provisionrent », faute d'avoir su bétir un dan detravaux lamesure des enjeux patrimoniaux
locaux.

La r glementation comptable gplicable en la mati re toutes les entreprises a wnnu we
profonde modificaion depuis la parution dur glement n° 0006 mis par le wmit de
r glementation comptable homologu par |©arr t du 17 janvier 2001. Ce r glement, en
vigueur depuis le 1% janvier 2002 indique que les provisions pour risques et charges ont
d sormais comptabilis es pour des risques clairement identifi s ( tat du petrimoine) et des
d penses certaines, ellessm mes pr cis ment d finies, mais dort I' ch ance & le montant ne
peuvent tre fix s avec certitude. Cette norme aouit de fado rendre obligatoire depuis le
d but del'anne 20@ un pan de patrimoine justifiant le niveau de la provision pou grosses
r parations que le conseil dadministration dat adopter.

La MIILOS observe que cdte norme et loigne dans n contenu des instructions en

vigueur d finies au d but des annes 1990 par les minist res de tutelle. En effet, ces

instructions < limitent aujourd'hui  exiger des organismes dOHLM |'obligation deffecuer

une dotation annuelle au titre de la provision pour grosses r parations fix e au minimum

0,60% de lavaleur actualis e desimmobilisations locaives avecun dff r possblede5 ans,
partir del'ach vement des travaux.

Cette distorsion entre les normes, I'une nationale & sedoriell e, I'autre large et proche du doit
international, m riterait d' tre tud e par les administrations de tutelle pou abouir une
clarification souhaitable, au vu des pratiques peu rigoureuses observ es cejour.

4. Une m c onnaissance des besoins de financement au regard de
I'activit de maitrise d©ouvrage

Les organismes dOHLM doiventnormalement matriser toute l'information financi re &
comptable qui, moyen terme, leur permet d'appr cier en toute onnaissance de caise leur
situationfinanci rer elle compte tenu des op rations dO©investiseement en coursder alisation.

Dans ce domaine, la MIILOS ne peut que @mnstater en 2001les m mes caences que cdles
dj pontes successvement en 1999 et 2000. Cest ains que les fiches de situation
financi re @ comptable, base de la comptabilit de programmes, sont peu, insuffisamment ou
non remplies. Or, la tenue de ces documents est fondamentale pour r pondre  deux sujets
eux-m mes essntiels:

le @it pr sent et  venir d'un programme locatif,
le mode de financement initial et adualis .

LO©absence de r capitulatifs fiables sur le @it etles financements des op rations jette
I'incertitude sur la cgacit relledel'organisme investir dans des op rations futures.

LaMIILOS consid re que les organismes concern sdoivent accorder latenue & lamise
jour r guli re de ces donn es une plus grande attention. En effet, une pr sentation dus fiable
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de la comptabilit de programmes doit permettre aux administrateurs de disposer de tous les
| mentsn cessires ladcision.

Enfin, la puissance puldique ne saurait sed sint resser de cesujet d slors que la mmptabilit
de programmes est un odil indispensable clairant sa dcision face toute d marche de
transformation, dextension de wmp tence ou ce financements particuliers manant de ces
M Mes organismes.

5. Conclusion

Bon nanbre des organismes contr | s ne satisfont quimparfaitement |la doulde exigence de
rigueur de la tenue wmptable @ de ncessire anticipation des besoins volutifs de gestion
patrimoniale, cequi devrait interpell er leurs administrateurs.

Parmi les voies de progr s posshles figure la r actualisation des instructions comptables,
notamment en mati re de provision pou grosses r parations, en vue dOharmoniser lesr gles
applicebles au sedeur du logement social avec les normes dict es par le @wmit de
r glementation comptable.
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Chapitre 2 : Examen des conditions mat rielles d‘exercice
de la fonction de dirigeant d’organismes de
logements sociaux

Le rappat d©adivit de la MIILOS relatif |©anne 2000 avait analys certains co ts de
fonctionrement parfois trangers |©objet saa des organismes.

Il asembl int ressant de compl ter cette tude par les enseignements tir s des contr les
r cents aur les d rives constat es dans les condtions mat rielles d©exercice de la fonction de
dirigeant d©organismes de logements ociaux.

Cet examen aport d©une part sur les pr sidents ou administrateurs (ou membres du consell de
surveill ance) des organismes dOHLM qui, selonlesr glesfix es par le mde dela cnstruction
et de I©habitation, davent exercer leur mandat gratuitement, et d©aatpart sur les diredeurs et
diredeursg n raux des organismes dOHLM et des soci t sd© ¢ onamie mixte.

Cette tude rappellelesr gles de droit applicables aux diff rentes ca gories de dirigeants et
pr sentelescasouelesont t transgresses.

1. Les atteintes au principe du mandat gratuit des administrateurs
d©organismes dOHLM

1.1. Rappel des regles de droit
A- Un mandad gratuit

Le manda des pr sidents et des administrateurs et des membres du consell de
survell ance des organismes dOHLM est gratuit (arti@ R 421-14 du code de la
construction et de I©hahitation (CCH) pou les OPAC, R 4256 pou les OPHLM,
clause n° 8 des gatuts type des SA dOHLM, clause n°® 9 des datuts type des SCP
dOHLM, clause n® 9 des statuts type des SACI dOHLM, clause n° 7 des dastype des
SCLA dOHLM).

Ce principe de gratuit s©appique a la fonction de diredeur g n ral lorsque céuci
d tient unmanda d©administrateur darnsles ooci t SdOHLM.

B- Une indemnisation limit e de I©activit exerc e dars I©int r& de |I©organsme
doOHM

LO©indemnisation des d penses engages par les administrateurs et membres des
conseil s de survell ance au titre de leur activit est d finie par les articlesL 42313
et R451-56 duCCH, et par |©arrét du 3juill et 1985.

Trois cat gories dO©indemnit s @t prvues au b n fice des administrateurs et
membres du conseil de survell ance:
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1/ LO©indemnit forfaitaire alloue aux administrateurs salari s pour compenser les
pertes de salaire subies du fait de leur absence pendart les heures de travail a
I©occa®n e leur participation aw r unions des conseils, du bueau ou abs
commissons de |©office. Cette indemnit est calcul e, depuis le 28 avril 1998, sur la
base dOuntaux horaire de 7,38 dans la limite de huit heures par jour. L'organisme
dOHLM dait galement indemniser les membres d©unegiiesson nonsalari e pou la
diminution ce revenu ou I©augmentation des charges li e a leur participation aw
s ancespl ni resduconsell dOadministration d©un organsme dOHLM.

2 /| LOindemnit forfaitaire de d placement alloue lors de leur participationaux

r unions des consells, du bureau au des commissons de I©organsme. Le taux de
cete indemnit est fix e a 65,55euros par jour et suit I© volution de I©indemnit de
d placement journali redelafonction pubique.

3/ Le rembousement des frais de transports engags pou se rendre de leur

r sidenceaux r unions des conseils, du bueau ou es comnisgons de |©organsme.
Cesfrais oont rembous s aur justificatif, ou autaux de I©indemnit kilom trique fix
pou lesd placements des fonctionndres Oilsttilisent leur voiture personnelle.

1.2. Les constats de la MIILOS en 2001

Les constatsop r s par lamisson montrent que lesr gles de droit sont parfois m connues ou
d lib r ment transgress es:

atributionau pr sident d©une SA dOHLM d©un forfait annuebldelacement de 1000%€,
attribution aux administrateurs d©indemnit s de d placanent non conformes |©arr t du
31juill et 1985(d placements pou desr unions dort certaines ont fictives),

attribution ce plusieurs indemnit s de d placement pou lam me journ e aors que ces
indemnit sont uncaract reforfaitaire journalier,

atribution au pr sident et au vice-pr sident dOun dfice d©une indemnit de fonction
forfaitaire de 884 euros par an,

rembousement un [ sident de @nsell dOadministration et uredministrateur de
voyages |© tranger dont I©int r t pou lasoci t n©est pasd montr (voyages d© tudes au
Canada, au Vietnam, au Cambodge, week-end Stockhdm et Lisbome...),

atribution  des pr sidents de onsel dO©administration ou s adminiseteurs de

v hicules de fonction, e cates dOesence det | phores portables, sans quOil puise tre
tabli quelesd penses correspondantes nt en rappat avecles missons exerc es,

prise en charge par I©organisme de frais de d placenent d©un invitudx sident et de
conjoints d©administrateurs,

rembousement un vice-pr sident de voyages en avion Paris sans rappat avec la

fonction exerc e @ sans compte-renduau consell d©administration.

1.3. LO®indemnisation des frais engag s par les administrateurs ®organismes
d©HLM pourrait étre am lior e

A |©occasion des constats dOirr gularit s relev es en 2001, qufont |©objet de la synth se ci
desauis, la misson SOest interrog € sur certaines pratiques visant rembouser aux
administrateurs des d penses qui, bien que non conformes la lettre m me des textes, sont
cependant effedu esdans|©int r t m me de |©organisme.

Ainsi, alors que |©applicaion stricte des textes en vigueur limite I©indemnisation des
administrateurs leur participation aux r unions du consell d©administration, du bueau ou
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d©une commisgon, s organismes tendent cette indemnisation des d placements  leur
participation un congr s de I©Union retionale des habitations loyer mod r ou des
diff rentes f d rations d©organismes dOHLM. De me, un p sident d©organisme est
indemnis de sesd placements pour visiter le patrimoine ou rencontrer les locaaires.

La misson consid re que, dans le calre du principe de gratuit de leur mandat, la
r glementation pourait utilement tre an nag e afin de rembourser aux administrateurs tous
lesfraisengag sdans|©exercicede leursfonctions.

Cette darification devrait permettre de rendre plus manifestes les abus parfois constat s par la
MIILOS.

2. Les atteintes au statut de la fonction publique territoriale et aux
regles du code de la construction et de I©habitation concernant
les directeurs d©offices publics dOHLM

2.1. Rappel des regles applicables
a) Ledirecteur d©office puldic d©HLM

Il s©agit d©un fonctionnare territorial dort la r mun ration est fix @atutairement
en fonction du nenbre de logementsg r s.

b) Ledirecteur g n ral dOOPAC

Il Oagit dOun agent puldic dort lar mun ration est cependart r glement e |©article
R 421-21 duCCH. Lorsqu@elle d pass un seuil d termin par les ministres chargs

du logement et des finances, elle est fix e sur propasition duconsell d©administration
par cesministres et, darsle @as contraire, par le pr fet du d partement.

c) Les avantages en naure des diredeurs d©organsmes pulics

LOattribution un diredeud©office ou dOPAC dOun logement de fonction situ  dars
le parc conventionn ou b n ficiant du concours finarcier de |©Etat est contraire aux
dispositionsdes articlesL 441-1 et R441-1 duCCH.

Lorsque [©attribution dulogement de fonction est effedu en dehors du parc social
aid , I©organsme doit d montrer la n cesst absolue de service qui justifie un tel
avantage. (R porse du ministre de la fonction publique n 21136 JOAN 24 janvier
2000.

LO@attribution dOun v hicule de fonction rOest pas autorigm revanche, un v hicule
peut tre attribu , par ncesst absolue de service, maisil nepeut treutilis des
fins personrell es.

d) Les regles de cumul d'emplois communes aux directeurs d'office et aux
directeurs généraux d'OPAC.

Lesdiredeurs d©ofte ¢ dA©OPAC b n ficient dOuned rogaion lar gleg n ralede
la fonction pubique de non cumul d©emploi puldic avecun emploi priv , lorsqudils
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exgcent gaement les fonctions de diredion dOun aganisme priv. dOHLM.
LOautorisation de aumul est donre par leministre charg dulogement.

2.2. Les constats de la MIILOS en 2001

Lescontr lesop r spar lamisgon ort permisles constats slivants:

|©autorisation minist rielle de awmul d©un emploi de diredeur d©office avec celui de

diredeur g n ral dOun agaismepriv. dOHLM n©apas t sollicit e,
uncumul irr gulier d®emploi puldic avec unemploi priv (diredeur g n ral dOOPAC avec
cdui dedirecteur r mun r d©un GIE),

des logements de fonctions sont attribu s dans le parc social aid ou, parfois, en dehors
du parc social aid ou conventionn , mais sans quOune n cesst absolue de service soit
d montr e,

des v hicules de fonction sont attribu s certains diredeurs d©offices ou dredeurs
g n raux dOOPAC qui les utilisent auss bien pour |©exercice deurs fonctions qu© des
finspriv es,

des frais de d placement, d©h tel ou de restaurant sont rembous s au directeur, sans que
leur int r t pou I©organisme soit d montr

une prime mensuelle non conforme au statut est attribue  un dredeur d©office d@900
logements,

un dredeur d©office est promu ing nieur en chef territorial alors que |©office ne mmporte
gue 2400 logements, nambre inf rieur au seuil statutaire de 5000 logements n cessare
pour obtenir une telle promotion,

|©augmentation e la r murration dOun dredeur contraduel est aligne sur 1© chelle
indiciaire du grade d©attach territoria alors que I©augmentation de la r mun ration du
personnel contradtuel ne peut tred termin e que par voie d©avenant au contrat.

3. Les atteintes aux regles du code de commerce concernant la
situation du directeur g n ral de soci t anonyme dOHLM ou de
soci t d©c onomie mixte

3.1. Rappel de quelques régles g n rales en vigueur

Ledroit commun des oci t scommerciales SOapplique au dredeur g n ral :

-sar mun rationest d termin e exdusivement par le consell dOadministration (art.
L 22553 ducode de ommnerce), celle-ci pouvant comprendre des avantages en
natured clar sfiscalement (logement, v hicule) ;

- il est rvocable tout moment par le cnsal d©admirstration, sur proposition du
pr sident (article L 22555 ducode de aomnerce).

Toutefois dans le cas ou le diredeur g n ra est en m me temps administrateur d©une soci t
dOHLM, il nepeut trer munr .

Enfin, |©article L 2283 ducode de commerce interdit au dredeur g n ral de se
faire wnsentir par la soci t un @ t, un dcouvet de wmpte @urant ou ure
caution.
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3.2. Les constats de la MIILOS en 2001

Lescontr lesop r spar lamisgon ort condut aux constats slivants:

fixation par le seul pr sident, sans d lib ration du consell d©administration, ¢ la
r mun ration du dredeur g n ral,

pr tattribu  lui-m me par un drecteur, d©un montant de 100 006

des avantages divers ont attribu s des diredeurs g n raux partant en retraite sans

d lib ration du consell d©administration (vente pour un franc symbalique d©un v hicule
aayuis pou 34.300€ trois ans plus tét, attribution d'une indemnité de départ),

attribution dOune indemnit de licenciement abusive (98 44%) un dredeur saari
exercant en m me tempslesfonctions de directeur g n ral,

embauche dOun agent par un dredeur ne disposant pas d©uned | gation ce signature cet
effet avec dtribution d©uner mun ration lev e |©int ress malgr lastuationfinanci re
fragiledelasoci t ,

perception des frais de misgon pendant unarr t de travail (2 341€ durant 14 mois),
passation, sans mise en concurrence, de @ntrats avec une entreprise dirig e par un
membre de lafamille du dredeur g n ral,

passtion e @ntrats avec une entreprise dirige par le fils du dredeur g n rd, le
renouvellement annuel syst matique permettant, en raison duco t inf rieur au seuil

r glementaire, d© chapper lamise en concurrence,

des d penses multiples, sans lien avec 1©objet socia de I©organisme au b n éau
diredeur g n ral ou ce sesinvit s (2188€ pour asgster au tournoi de tennis de Rolland
Garros, cotisations  des clubs priv s, voyages en Maaisie).

La misson a dorc constat de nombreux manquements, parfois d lictueux, aux r gles en
vigueur. SOagsant de soci t s relevant du secteur du logement social, ces abus ont d©autant
plus pr occupants que les dirigeants ot  lat te de soci t s charges d©une misson e
servicepubic.

4. Conclusion

Les constats effectu s par la MIILOS en 2001sur les conditions mat rielles d©exercice de la
fonction e dirigeant d©organismes de logements ciaux font apparatre des irr gularit s de
nature @ de gravit tr s variables : s cetaines traduisent une m conneissance de la
r glementation, d©autres ont des trargressons d lib res der gles|i es, en particulier, au
statut de baill eur social.
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Annexel: Exemplesd anomalies relevees

Office pudic municipa : pr sident: v hicule, cate d'essence et t | phore utilis s titre
priv - directeur : logement de fonction dans le parc conventionn et dans une aitre
commune - directeur technique: v hicule @ cate d'essenceutilis s titre priv

Soci t anonyme dHLM: pr sident : fraisde d placanent et d'h tel injustifi sdort cetains
concernent son conjoint - administrateurs: fraisded placement irr guliers

Soci t anonyme d'HLM: directeur g nral: r mun ration non fixe pa le @nsal
d'administration, frais de restaurant lev set injustifi s.

Officepullic municipa : directeur : logement de fonction dans le parc conventionn

Office puldic municipa : directeur : contrats pass s @nNs mise e concurrence a/ec une
entreprise dort le g rant est sonfils

Soci t anonyme dHLM: directeur g nral: r munration non fixe par le onsal
d'administration, frais de r ception lev s et injustifi s (2188 - pour une loge  Roland
Garros, subventions au Lions Club, restaurants, voyages), achat de 3 logements vendus par la
soci t - administrateurs: indemnit forfaitaire mensuelleded placement irr guli re

Soci t anonyme d'HLM: directeur et un chef de service: indemnit s de licenciement
n goci es critiquables - directeur : adhat pour 1 F du v hicule de fonction achet 3 ans plus
t t225602F

OPAC : pr sident et quelques administrateurs: indemnit sforfaitairesirr guli res

Soci t d conamie mixte : directeur : indemnit ded part laretraite @ cadeau irr guliers,
contrats pass s avecdes entreprises dirig es par des membres de safamille

Soci t coop ratived'HLM : directeur g nr al : indemnit ded part laretraiteirr guli re-
directeur : pr ts lui-m me irr guliers sans contrat de pr t et sans d cision du consell
d'administration, embauche sansd | gation dun membre de safamille

Office puldic municipal : directeur : promotion irr guli re compte tenu ck la talle de
I'office v hiculedeserviceutilis titre priv

Office pudic municipal : directeur : r mun ration irr guli re, t | phone pay par l'office,
v hiculede serviceutilis titre priv

OPAC: pr sident et vicepr sident: indemnit s de fonction irr guli res -
directeur g nr al : cumul demploisirr gulier avec enploi r mun r de diredeur doun GIE

Soci t anonyme dHLM: pr sident : frais de d placement irr guliers - administrateur :
voyages |' tranger (Cambodge € Vietnam) sanslien avec I'objet delasoci t + directeur :
voyages |' tranger (Canada @ Malaisie), fraisde d placement, de restaurant et det | phore
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irr guliers - ex-diredeur recrut comme darg de misson: frais de d placanent et de
t | phoreportableirr guliers

Soci t anonyme dHLM : pr sident : indemnit s de d placement forfaitaires irr guli res -
directeur g n ral: v hicule de fonction uilis titre priv sans dcision du consall
d'administration

Office puldic municipal : administrateurs : cumul irr gulier dindemnit s forfaitai res
journali res - diredeur : utilisation abusive d'un v hicule de service - responsable du
servicetedhnique : logement de fonction dansle parc conventionn

Soci t d conamie mixte : directeur : indemnit de licenciement abusive (98443) aors
quil exercedesfonctions de diredeur g n ral, frais de misson pendant une p riode d'arr t de
maladie (2341)

OPAC : pr sident : fraisirr guliersded placement, dh tel, derestaurant et det | phore

Soci t anonyme dHLM: pr sident, vice-pr sident et secr taire g nral: frais de
d placeanent et d'h tel irr guliers - secr taire g nr al : indemnit de licenciement n goci e
tr sfavorable

Officepullic municipa : directeur : logement de fonction dans le parc conventionn

Office pubic d partemental : directeur : cumul de fonctions sans autorisation - pr sident :
v hicule de serviceutilis titre priv

Officepuldic municipa : directeur : primeirr guli re
Soci t d' conamiemixte : directeur g nr al : v hiculede serviceutilis  titre priv

Soci t d' conamie mixte : directeur : frais injustifi s de restaurant et de otisation au
«Rotary club», avantages en nature nond clar sau fisc

Office pudic municipal : pr sident et vicepr sident: frais de d placanent abusifs -
directeur : avantages en retureirr guliers.
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Chapitre 3: Enseignements d gag s des contrbles
d’associations adh rentes du mouvement
PACT ARIM

Le d veloppement pr sent ci-apr s porte sur 23 associations adh rentes du mouvement
PACT ARIM repr sentant un patrimoine d©environ 8500logerents. En raison duchamp de
comp tence de la MIILOS, I© tude sOest limit e |©analyse aministrative, tednique,
financi re @ comptable de la matrise d©ouvrage d de la gestion ce logements ciaux par ces
associations pou leur compte ou pou le compte de tiers.

LOanadyse a galement port sur cing rappats dO©inspedion poduts en 2001 relatifs  des
unionsd© conamie sociale (UES) constitu es ous1© gide d©associations PACT.

Les appr ciations port es dans le pr sent chapitre ne visent pas tracer un patrait exhaustif
de I©ensemble des associations adh rentes du mouvement PACT puisqu©elles ne mncernent
gue celles dO©entre dles qui ont une activit importante de construction ou @ gestion ce
logements ociaux.

1. Prse ntationg n rale

1.1. L©origine et I©ganisation du mouvement

Le mouvement PACT YARIM @ sest d velopp au lendemain de laderni re guerre, afin de
lutter contre les taudis et dOaider les sangogis et les mal-log s. Ce mouvement asocidtif a
fond sonengagement sur la conviction gLe le logement est un maill on essentiel de l'insertion
socide @ del' panoussement des personres.

Il comporte cejour 142 asociations relevant du statut de laloi de 1901, regroup es au sein
de 23 Unions R gionales PACT, ellesm mes regroup es au sein de laf d ration retionale
des centres PACT ARIM qui asaure des adions de communication, ce formation et
dOinformation au profit de ses membres.

1.2. Les activits

Lesadivit sdesassociations peuvent treregroup esen quatre domaines principaux :

La prestation de services pou |©am lioration ce I©habitat,

o0 les PACT aswrent pou le compte de particuliers, propri taires ou locaaires, une
asdstance alministrative, tedhnique d financi re pou lar alisation des travaux,
laquelle sOgjoute un r le de prestatairale services pou le compte notamment de
I©AgenceNationale pou IOAmM lioration ce I©Habitat (ANAH),

@ PACT : "Protection Am lioration Conservation Transformation de I'habitat".
@ ARIM : Association de Restauration Immobili re.
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0 ils participent la mise en oeuvre des pdlitiques locdes de [©habitat, au suivi
animation doop rations progranmes d©am lioration de |©habitat (OPAH) rpleu
compte de olledivit s.

Les actions d©accompagnement social li au logement et dOinsertion par [©habitat dans le
cadre des dispositifs nationaux ou locaux (fonds de solidarit pour le logement, matrise
d'cauvre urbaine d sociale, aide lam diation locative, gestion locaive aapt e...).

LOactivit de matrise dOouwage visant d velopper une offre de logements
esentiellement en acquisition am lioration destination de popuations en dfficult du
fait de leurs resources et de leurs modes de vie.

La gestion locdive de leur propre patrimoine ou pou le mmpte de bailleurs HLM, de
particuliers et des unions d© c onamie sociae (UES) fili ales (voir edessous)  destination
desplusd favoris s.

1.3. De nouvelles structures qui alourdissent le fonctionnement

LOactivit de matrise d©ouvrage a ®nnu e volutionimportante compter de 1996.A cete
date, certains PACT ont en effet cr , |Q@initiative de la Caise des d p ts et consignations,
des gructures disoci es telles que SA ou SARL coop ratives UES. Ce cadre juridique &
|©existence dOun capital social apparaissaient alors mieux adapt s que le statut associatif, aux
risques accrus, en raison de la vocaion tr s ociale de |©adivit de wnstruction et de gestion
de logements.

Les UES se limitent g n ralement au seul portage patrimonial des programmes financ s en
PLA tr s ciaux. Aingl, les PACT concen s ont cess toute r alisation e logements
financ s en PLA tr s cial, tout en devenant sous-traitants pou le compte des UES des
adivit sdematrise dOouvrage @ de gestionlocdive.

2. Les principaux enseignements issus de I'analyse des rapports
de contrdle de PACT

2.1. L©accueil doune popu lation en grande difficult e t souvent "captive"

De mani re g n rale, les PACT logent principalement des popuations en dfficult . 1l en

r sulte que 80 100% des occupants b n ficient des aides personrelles au logement qui
couvrent |©essentiel, sinon la totalit du montant de la quittance. LO©ensemble des contr les
souligne le r le socia tourn essentiellement vers les personnes en situation [ caire ou en
voiederupture aveclasoci t .

Exception faite d'un seul PACT, la vacance est r duite ou nulle d la rotation mod r e,
traduisant la fois I©insuffisance de |©offre de @ type de logement, le caad re captiedla
popuationlog e et ladifficile volution du @rcoursr sidentiel.

2.2. Un patrimoine strat gique au regard de la popu lation log e mais dont la
p rennit a pparait fragile

Le patrimoine propre est extr mement variable d'un PACT |'autre @ variede 8 pl us de
1 300logements, repr sentant en moyenne plus de lamoiti deslogementsg r s.

Seuls quatre des PACT contr | s (trois dans la r gion Nord Pas-de-Calais et un en r gion
parisienne) g rent plus de 1 000 logements. Ce patrimoine r pond, @ sa sp cificit , des
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besoins non satisfaits par ailleurs. Ausg, bien quoil soit dOune importance modeste e
comparaison dupatrimoine HLM, ce parc joue souvent unr leirremplacable en compl ment
de cedernier, car il sS©accompagne en g n ra de dispositifs dOims@n.

Defagong n rale, lepatrimoineg r esttr sdispers , pou |©esentiel constitu  de logements
individuelsaaqquis et am lior s, sinon ck petits colledifs. I est adapt aux besoins P cifiques
des popuations loges, voire de m nages pr alablement identifi s. Il a b n fici de
financementstr s sociaux (PLAI, PST de [©ANAH) et, |©exception d©un organisme, les loyers
sort faibles.

L' tat d'entretien est g n rlement jug satisfaisant pou le parc construit ou aayuis
r cemment. Toutefois, pou les PACT disposant d'un parc plus ancien, des retards dans
|©entretien et des cas de v tust sont observ s. Seuls quatre PACT ont tabli un dan
dOentretien. LOabsence de r flexion d©ensemble d@ de gestion pr visionrelle est fr quemment
d norc e. LOinsuffisace de provisions pou grosss r parations mohili sables est soulign .
Tous ces constats font natre des craintes s rieuses pou |©avenicar les risques ont accetu s
par la nature de |©occupation. En effet, compte tenu des caract ristiques propres de la
popuation loge (difficult s psychdogiques, lien t nu avec les r gles colledives de la
soci t ), il est observ une d gradation dus rapide des logements occup s. Cette situation
entrane un surco t d'entretien par rappat aux co ts observ s dans les organismes de
logement social ordinaires.

2.3. Une capacit reconnue a mener des op rations d©acquisition -
am lioration

Les analyses ont port sur lamatrise dOouvrage men e par les PACT pou leur propre mmpte

|©aide, soit des subventions de IOANAH pou leguls travaux d©am lioration, soit des
financements |©aquisition am lioration en PLA tr s socia ou, SOagissant de ces derniers
financements, pou le compte des UES compter de 1996. Le statut priv et 1©agr ment
pr fectoral qui leur a t octroy donnent en effet aux associations le doix entre ces deux
sources de financement qu©ell es mohili sent en fonction ce la nature de [©op ration.

Le savoir-faire des PACT en mati re d'acquisition - am lioration est dOun bonniveau.

Les prix de revient obtenus ont tr smod r s gréce

une prospection immohili re souvent efficace qui permet la s ledion des meill eures
oppatunit s.

une remise en tat des logements anciens qui se limite souvent aux seuls travaux
indispensables lamise en service.

De fagon g n rae, les rappats concluent  des r habilitations stisfaisantes et la mise en
service de logements aux normes minimales d©habitabilit , de cnfort et de scurit .
LO quilibre d©exploitation des op rations est g n ralement atteint mais en int grant
insuffisamment les besoins de maintenance li s au carad re sp cifique du patrimoine. Il est
rendu pssble par des prix de revient contenus. |l est surtout subadonn  la capaat
mobili ser des aides importantes, dort la recherche et la multiplicit accroissent la complexit

du montage des op rations.
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2.4. L©analyse de la situation comptable et financiere des PACT met en
vidence une fragilit importante

Une situation financiére fragile

Il resoort des rappats de la MIILOS que les 2/3 des PACT contr | s pr sentent une situation
financi re fragile, vaire pr occupante”, et que les performances des autres PACT, consid r s
comme sains, sont toyjours dun nveau tr s nettement inf rieur celles habituellement
rencontr e s dans |'autre sedeur dulogement social que constituent les organismes dOHLM.

Larentabilit globale est g n ralement tr sfaible quand elle n'est pas n gative. La lecture des
r sultats par adivit (lorsquils sont disponibles) et I'analyse de la structure du financement
des op rations locatives et de leur quili bre pr visionnel d'exploitation laisent suppaser que
l'adivit de bailleur social est souvent comptablement b n ficiaire. 1l est vraisemblable
gquOele wuvre de fait une partie du dficit des autres adivit s. A titre dexemple,
|©accompagement social mobili se un personrel important, or il repose sur des financements
de I'Etat et des colledivit s locdes dort les proc dures de mobhili sation sont instables, les
montants annuels variables et lesd lais de versement trop longs.

Les principales carad ristiques de l'adivit locaive sont le faible niveau des loyers,
I'n t rog n it duco tdesannut sdemprunts et le poids desco tsde gestionli  lataille
r duite @ |'occupationtr s sciale du patrimoine.

Les structures des bilans s carad risent g n ralement par une insuffisance de fonds
propres? retirant  due propation toute posshilit de mobilisation des provisions pour
risques et charges, en particulier celes relatives aux grosses r parations. Le niveau des fonds
de roulement est fr quemment insuffisant pour aswurer un fonctionrement scuris et
I'insuffisance de resources longues est dans ce cas couverte par le recours on reux  des
cr dits court terme.

On remarquera, en oure, que les risques financiers ne sont pas mutualis s par un fonds de
garantie omparable celui existant pou les organismes HLM, via la caiss de garantie du
logement locatif social.

Une absence de cadre r glementaire comptable adapt

Les contr les de la MIILOS rel vent que, s les comptabilit s des PACT ne sont pas
intrins quement mal tenues, lesr gles comptables utilises apparaisent tr sh t rog nes entre
les organismes et ne sont pas toujours adapt es pou permettre de mesurer leur niveau r el
d'adivit et de performance

Cette situation est la ons quence dOune &asence de cadre r glementaire sp cifique. On
remarquera que si la comptabilit des PACT est r gie depuis le 1¥janvier 2000 @r le plan
comptable des asciations, cete r glementation reste trop g n rique pou int grer les
sp cificit s relatives |la comptabili sation ce I'adivit de matrise d'ouvrage @ de gestion
locaive. On ndera galement que la F d ration Nationade des Centres PACT ARIM ne
propose cejour sesadh rents que I'utili sation dun seul plan de comptes (plan co mptable

@2 ou 3PACT taient proches de la essation de paiement au moment de leur contr le.
@6 associations pr sentent une situation nette n gative
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d'octobre 1992 adudis en 200Q. Ains, contrairement au sedeur HLM, les | ments
esentiels slivants ne sont pasr glement s:

Obligation et modalit s de tenue d'une comptabilit de programmes;

Prescription der gles minimales damortisseement et de provisions;

D finition des modalit s dimputation des d penses relatives au co t de production des
immeubles de rappat (frais daaquisition des immeubles, co ts internes de @ndute
d'op rationet int r tsde pr financement en particulier).

Une tenue des comptes globalement satisfaisante qui devra étre sensiblement
am lior e pour certains organismes

Nonolstant lesr serves qui viennent d' tre voqu es, laqualit de la gestion comptable a t
jug e plut t bonre par les v rificaeurs pou les 2/3 des cas. Plusieurs PACT ont cependant
pr sent des comptes comportant des anomalies importantes et deux les ont produt avec un
retard cons quent.

2.5. Un professionnalisme parfois insuffisant

Si |©esprit militant du personrel et des adh rents permet souvent d'app hender les probl mes
de popuations sciaement difficiles, la faible talle des gructures et |©insuffisance des
moyens financiers ne permettent pas toujours le recrutement d©un personnel suffisamment
qualifi etapte asaurer une gestionlocaive, financi re & comptable active.

3. Les enseignements issus de l'analyse des rapports des unions
d’ c onomie sociale (UES)

3.1. La situation financiere des UES est fragilis e par le caractére r cent et
artificiel de leur cr a tion et par I'insuffisance d’apports en capital de leurs
associ s

Le capital des UES contr | es varie de 15 000 300 000- avec une moyenne de
125000-. Les associ s, autres que les PACT, sont des SA dHLM pour trois UES, des
tablisements bancares pou trois UES, des colledeurs de la participation ces
employeurs |©effort de construction pou deux UES et des associations li es  [©habitat
pour quatre structures.
L'absence de moyens de fonctionnement propres place les UES en pgastion e
d pendancetotale vis vis des PACT auxquels elles ont adosses. Elles leur d | guent
la matrise dOouwage, la gestion locative de leur patrimoine d plus largement la gestion
administrative @ comptable de leur structure. Ces prestations font souvent I'objet d©une
faduration pou un cot vau forfatarement, sans l'appu d'une mptabilit
anaytique. Certaines dentre-elles ont t jug es leves par la MIILOS, tandis que
dautres ont t sciemment sous-estim es. On peut dornc sinterroger sur la fiabilit de
leurs prix, tablis contractuellement entre des partenairesintimement li s, et parl m me,
sur lar alit ¢ onamique du nveau des charges affich es.
La structure financi re des UES apparat aujourd'hui trop fragile pour garantir  long
terme la p rennit de leur patrimoine @ de leur structure. Les fonds de roulement
constat s ot toyjours trop faibles au regard des besoins de pr financement n cessaires
une adivit de production ce logements dort les obedifs de d marrage sont souvent
ambitieux. La tr sorerie est de cefait partiellement asaur e par des resoources court
terme (avance de tr sorerie accorde le plus uvent par des colledeurs de la
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participation des employeurs |©effort de @nstruction) et/ou par une mohili sation tr s
anticipe des emprunts d finitifs par rappat I'engagement des d penses de
construction. La dharge financi rep se lafoissur le @ t de production des op rations
et sur la rentabilit de I'exploitation. Fait aggravant, le fonds de roulement est souvent
lui-m me onstitu pou une part importante d'emprunts de tr sorerie asortis de diff r s
d'amortiseement et rembousables dans des d lais relativement brefs. Les appats
constituant leur capital initial sont donc jug s insuffisants pour assurer une adse
financi re permettant unfonctionrement scuris .

La jeunesse des UES, le rythme de croissance de leur patrimoine & l'obligation e
suppater le @ t des pr financements fragili sent la rentabilit de I©exploitation en terme
d'autofinancement net comme en terme de r sultat comptable. Cette situation devrait tre
encore plus tendue lors de la mont e en pussance des besoins de maintenance
satisfaire. La jeunese des dructures ains que leur taille r duite en terme de nombre de
logements les rendent, en oure, vuln rables aux al as de gestion tels que lesimpay s, la
vacaiceou les charges exceptionrell es.

Sur le plan financier long terme, le portage patrimonial des UES ne semble pas
aujourd’hui mieux scuris que ceui deslogements mis en service ant rieurement par les
seuls PACT. La a ation e ces i t S, sans moyens propres, a éouti  un recurs
syst matique aux prestations de service des PACT qui aourdit artificiellement et de
mani re sensible les proc dures administratives de production et de gestion. Le statut
juridique des UES engendre en oure des charges fiscdes supd mentaires puisque les
r sultats b n ficiaires oont soumis I'imp t sur les soci t s. On peut Sinterroger sur
['utilit dOune telle organisation. En tout tat de caise, les rasons voqu es
prc demment mais auss le besoin de financement des in luctables d penses de
maintenance lourde de leur patrimoine mettront les UES dans |©obligation moyen terme
de restructurer leur haut de bilan per la voie de la recaitalisation. Les UES devront
terme se dater de moyens propres ous peine de rester des “coquill es vides’ enti rement
d pendantes des PACT et de @nserver les lourdeurs de fonctionnement aduellement
constat es

3.2. L'information comptable des UES devrait étre am lior e par
I' tablissement d'un cadre r glementaire adapt et par une meilleure
tenue de leurs comptes

Les remarques relatives  I'absence de cadre r glementaire @ de r f rences voqu es
pr ¢ demment pou les PACT, davent tre formul esdelam me mani re pou les UES. En
outre, les investigations men es au cours des contr les abouissent unjugement tr s Duvent
r serv sur latenue dela comptabilit proprement dite.

4. Conclusion

Op rateurs P cidis s dans la production de logements adapt s |©accueil de personres en
difficult , les associations PACT contr | es par la MIILOS asaurent une misson sociale
participant de la lutte mntre les exclusions et appwy e comme telle par les pouvars pubics. Il
apparat toutefois que ce mouvement asociatif est confront des difficult s accrues en
raison:

de lanature des popuationslog es,

delatalller duite & deladispersiong ographique desop rationsr alis es,

de la multiplicit des intervenants et de la complexit des approches ou I©acc s au
logement se doulde d©un accompagnement socia et dOun ohectif dOinsertion.
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Paradoxalement, des associations dort la situation financi re est fragile, voire pr occupante
acweilllent les popuations les plus d munies avec des moyens tr s limit s quand ks
organismes dOHLM qui jouisent dO©une bome sant financi re sont tent s par une
diversificaion vers le logement nonsocial. Les a asinh rents au caract re @ncurrentiel ou
fortement d pendant des subventions des autres adivit s, constituent en outre un fadeur de
risques sipd mentaires.

LOimportance sociale de |©action ce ces asociations devras©Oappuyer sur un melll eur
encadrement r glementaire @ financier. LOagr ment que I©Etat leur octroie pour la matrise
d©ouwrage ou la gestion de logements ciaux pourait tre subadom une meill eure
professonrelisation des divers aspeds de leur gestion, une sedorisation ces diverses
adivit s, |© tabliseement dOun cadrer glementaire comptable aapt , et lamise en placede
ratios de gestion. La poursuite de leur adivit dans des condtions stisfaisantes impose de
conforter leur assse financi re @ der sorber le retard d@entretien dort souffre le parc ancien
de cetaines asociations.

Enfin, il convient de sOinterroger sur les condtions de leur intervention et sur I'absence de
partenariat adif avec les organismes dOHLM. Lavoie retenuele cr er de nouvelles gructures,
telles que les UES, na pas d montr son efficacit sociale @ a pour effet d'aourdir et de
complexifier I'organisation aduell e.
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Chapitre 4 : Principaux enseignements d gag s des
contrbles des soci t s d© conomie mixte
immobilieres r aliss par la MIILOS

1. Le contexte

1.1. Levoletr glementaire

Les principaux textes r gissant I©adivit des ci t s dO conamie mixtes locdes ont iswus de
la loi du 7 juillet 1983 et codifi s dans le code g n ra des collectivit s teritoriales,
rcemment modifi s par la loi du 2 janvier 2002 tendant moderniser le statut de ces
entreprises locales.

Parmi les 1215SEM localesrecenses, il SOen trouve 303 quaifi es de SEM immobili res par
laF d ration retionale des soci t sd© conamie mixte.

COest cett adivit dans le domaine de I©immobilier que laMIILOS est charg e de @ntr ler
condtion quela SEM "exerceune activit de cnstruction ou a gestion de logements ociaux
ayant fait 1©objet, soit dOune subvention ou ®un pt ad, r glement partad©éu
conventionn , soit d©un avantage fiscd i leur carad re de logement social”. Lorsgue la
SEM exerce d©autres adivit s qu©immobhili res, la MIILOS peut "se faire communiquer tout
document se rapportant  ces activit s' (article L 451-1 du code de la construction et de
|©habitation).

1.2. Lecadragedel tude

Les 303 SEM immohili res repr sentent 27% des 1 215soci t s adh rentes laF d ration.
Elles sont propri taires dOun parc de 52P00 logements locaifs contre 3,8 millions de
logements locatifs pour les organismes dOHLM publics et priv s.

LaMIILOS en a contr | pr s d'un tiers (100303 sur les 3 derni res annes. La pr sente
analyse porte sur des rappats sgnificdifs, r alis s entre 2000 et 2001, vare 1999 pou les
plus int ressants. Pour des raisons tenant  leurs particularit s datutaires ou autres, les SEM
d'Etat et les SEM delaville de Parisont t sortiesdel' tude. Au fina, la base de donn es
sur laguelle sappuent les commentaires ci-apr s est isue de 72 rappats de ntr le.
L' chantillonainsi constitu repr sentant pr s de 54 000logements.

1.3. Caract ristiques g n rales des SEM locales immobili res.

1.3.1. Une assise communale avec une activit au b n fice du logement locatif
pr minente

Elles interviennent esentiellement sur le territoire communal (56/72), encore peu sur un
territoire intercommuna (11/72); 6 soci t s seulement d veloppent leur activit sur un
territoire d partemental ou r gional.

Pr s des trois-quarts d©entre dles exercent une adivit esentiellement locatie (53/72), vaire
exclusivement locaive (36/72). 14 avaient d velopp des adivit s daccesson ou
d'am nagement dans le pass mais les ont abandonnes depuis. Pour I'une d'entre dles, le

patrimoine locatif r sulte exclusivement des invendus de I'adivit d'accession. Les 20 autres
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soci t s diversifient |a marge @ ponctuellement leurs interventions vers |'am nagement
(ZAC, lotissment, promotion, ..) ou encore la r alisation et/ou la gestion d quipements
pulics, industriels ou commerciaux.

1.3.2. Des soci ts plutét anciennes, de petites tailles, avec peu de moyens en
propre

Laplupart des soci t scontr [ es(5572) ont t cr esdanslesannes1960et seulement 11

partir de 1980 85 % (61/72) disposent d'un petrimoine modeste de moins de 1500
logements, vaire tr s modeste pou 20 dentre dles avec moins de 200 logements. Seules 12
soci t s pasent la barre des 1500 logements et seulement 5 d pasent les 3000 logements,
(dont deux au-desaus de 50001ogements). En consid rant que 15001ogements constituent le
seuil patrimonial en de  duque il est difficile d© tre aitoname, on peut constater que 61
soci t s, soit 85 % n'ont pas une taill e suffisante.

Ce mnstat d bouche sur le suivant, savoir que les trois-quarts des ci t s contr | es
(55/72) font appel  des prestataires externes pour asaurer en tout (31/72) ou partie (24/72)
leur misson. Si I'on goute que la moiti  d'entre dles n'a pas d'activit de nstruction
nouwelle depuis plusieurs annes, on peut en conclure que la plupart ont t cr es et
continuent vivre pou un oljet social tr slimit .

2. Les principaux enseignements

2.1. Un actionnariat conforme aux r gles de I' c onomie mixte :

De mani re g n rae (64/72), les colledivit s locdes disposent de 50 80 % des partsdu
cgpital social.

L'adionrariat est constitu , aux ¢ t s des colledivit slocdes, dinstitutionnels du logement
(CaisedesD p tset Consignation, coll ecteurs de la participation des employeurs |©effort de
construction (PEEC), autres organismes d'HLM), d' tablisements bancares (Caisse
d' pargne, Cr dit Agricole, Cr dit Mutuel, Cr dit Lyonnais) et dans une moindre mesure
d'entreprises du BTP et de I'immohili er.

LaCaisedesd p tset consignations est adionreire dans 22soci t s.

Le capital social est sup rieur 1 500 K= (seuil minimum obligatoire®) pour la grande
majorit (58/72). Il reste dornc en de  de ceseuil pour 15soci t s, dort 6 SEM d'Alsace @
Lorrainequi b n ficient de dispositions particuli res.

2.2. Un fonctionnement des instances sociales parfois d ficient et une vie
sociale souvent fortement d pendante des collectivit s de rattachement

2.2.1. Les consells dadministration comptent pour la plupart de 6 12 membres (55/72),
voire pluspou 13soci t sdort lenombrevariede 13 18 administrateurs; seules2soci t s
disposent d'un consell d'administrationlimit 3 et 5 membres.

Parmi les oci t s pour lesquelles le fonctionnement des instances sciales a pu tre qualifi
(33), on constate des insuffisances pou 20 dentre elles (peu de r unions, absence

@ Toutefois le capital social peut rester inf rieur ceseuil si I©objet social statutaire n©est pas modifi .
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dinformation, cer actionsou ded cisions sur des paints relevant de leur comp tence), dort
6 de taill eimportante totalisant 13 000logements.

La quasi-totalit des conseils dadministration (67/72) sont pr sid s par des lus locaux (43
maires, 22 adjoints, 1 s nateur, 1 conseiller r gional) qui aswurent galement la diredion
g n rdedelasoci t pour 11 dentre dles.

Lamoiti (36/72) ne dispose ni de diredeur, ni dediredeur g n ral. Pour les 2/3 (24/36), elles
sont g resenti rement par un prestataire externe.

2.2.2.Peu ded rivesont t constates en mati re de r mun rations des dirigeants ; seules
quatre situations "excessives' ont t signa es: niveau de r mun ration du p sident
diredeur gnra ou du dredeur g nra, jetons de pr sence g nreux pou les
administrateurs, co t delamise disposition dOun dredeur par unesoci t prestataire.

2.2.3.L'autonamiedes soci t s, sous I'angle de |©ind pendance de leur vie sociale par rapport
leur collectivit locde de rattachement, a t signal e comme relativement faible pou 27

dentre dles du fat principdement de la d posssson ds pouvors du consal

d'administration (d cisions prisesou valid es a posteriori par la wlledivit de rattachement).

2.3. Des moyens de fonctionnement le plus souvent limit s , aboutissant pour
certaines SEM a une forte d pendance d©un seul prestataire, pour d'autres
a un clatement de la gestion de la soci t e ntre plusieurs intervenants
ext rieurs, situations au demeurant pr judiciables au management interne

2.3.1. La majorit des 31 soci t s qui externalisent totalement leur gestion sont
des structures de petite taille (moins de 1000 logements), hormis 5 d'entre
elles au patrimoine pourtant substantiel

18 font appel un seul prestataire qui cumule I'ensemble des comp tences li es  la
production et la gestion ce logements locaifs, ce qui, a priori, garantit une cetaine unit de
leur gestion. Les autres soci t sd | guent leur gestion le plus uvent entre un prestataire
immobili er (agence, association, aganisme dOHLM) et un expert comptable certaines vont
jusqu faireappel troisintervenants, ce qui nuit |'efficience de la structure; trois ©ci t s
au patrimoine des plus r duits, ort recours deux prestataires dans des condtions tr s
ON reuses.

La moiti des woci t s (36/72) emploie moins de 3 personres (hors personrels de
gardiennage, de m nage & d©entretien courant) et, parmi eles, 17 riont aucun salari et 10 un
seul. Mais elles ont, pou laplupart (29/36), externalis leur gestion.

A contrario, 16soci t s emploient plus de 10 personres. Elles disposent toutes de plus de
1000logements. Lamajorit asaure leur gestion de fa on quesi-autoname.

2.3.2. Un management interne pr se ntant des insuffisances pour 45 soci ts

Les laaunes principal es concernent :

le syst me d'information (informatique peu adapt e ou peu exploit e (10), absence ou
insuffisance des outil s de pil otage (12), m connaissancedesr sultats par activit (17)),

le contr le interne (absence de contr le des prestataires externes (9), insuffisances des
proc duresinternes (18)),
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les comp tences (6),
lesrelations internes (9).

En I'absence de tout personnel de diredion popre lasoci t , une remarque r currente est
formul e sur les mandats d'administration g n rale qui, Sils pr sentent I'avantage de r unir
I'ensemble des comp tences n cesst es par l'adivit de @nstruction et de gestion ce
logements locatifs, tendent «d responsabili ser » les dirigeants dans la mesure ou aucun
contr le de la quait des prestations fournies et des dcisions de gestion rises par le
mandataire n'est asur .

2.4. Des situations financi res contrast es mais plutét satisfaisantes dans
I'ensemble

Avertisement : les constats qui vont suivre sont  utiliser avec prudence. En effet, ils snt
iswus de |©exploitation ce donnes comptables des oci t s qui, pou la plupart, incluent des
aides conventionrelles des colledivit s locdes plus ou moins ill gales I' pogwe ; ces
engagements moyen ou long terme, qu am liorent ou ob rent momentan ment lesr sultats
annwels, et lamani re dont ils sont comptabilis s, ne permettent pas d'afficher la rentabilit
intrins quedes ci t s.

2.4.1.Plus de lamoiti des ci t s poss dent un riveau de tr sorerie sup rieur 5 mois de
d penses mensuelles moyennes. A contrario, 29soci t s disposent d'une tr sorerie de moins
de 5 mois; pou 7 de as derni res, lasituation est due au patage de stocks isaus des autres
adivit s. Il enva peu pr sdem me pou latr sorerie de haut de bilan pusque 37 soci t s
affichent un fonds de roulement net global sup rieur 4 mois de d penses mensuelles
moyennes alors que sur les 35 restantes, 17 ont un fonds de roulement net global (FRNG)
inf rieur 2 mois.

Les cr ances locatives restent contenues et I'analyse des proc duresd montrent que les SEM,
en grande majorit , recouvrent efficacement leurs cr ances, hamis 5 exceptions notoires.

2.4.2. La rentabilit d'exploitation est plut t satisfaisante dans I'ensemble mais nettement
insuffisante pour 1/3 des soci t s.

Une large majorit des soci t s (40/72) enregistre une cgadt d'autofinancement apr s
remboursement des emprunts aup rieure 5 % du chiffre d©affaires et sup rieure 10 % pour
27 dentre dles. A contrario, sur les 32 soci t s restantes, 24 n quilibrent pas leur
exploitation et parmi elles 3, vare 6 soci t s, dont lataill e et/oul'anciennet  du patrimoine le
justifieraient. La qualit delagestion e cdles-ci est d©aill eurs mise en cause dans les rapparts
dO©inspection.

Plus de la moiti des sci t s contr | es affichent un endettement relatif ['adivit locdive
relativement important. La jeunesse du patrimoine en est une des causes pou seulement 11
d'entre dles. Pour les autres, des op rations ch res et/ou unrecours massf I'emprunt (peu
ou pes de subventions ou de fonds propres), ains quune gestion passve de I'encours
d'emprunts (absence de refinancement ou de rembousements anticip s d'emprunts chers)
constituent les raisons essentiell es du pads de la dette des immobili sations locatives.

Les charges de structures (frais g n raux et charges de personrels concernant l'adivit
locaive) sont matrises pou la moiti dentre dles, (soit inf rieures 4800 F/logt), voire
restreintes pour 14 dentre dles (inf rieures 3900 F/logt). A contrario, sur |‘autre moiti
restante, 20soci t sontunco tdegestion lev (sup rieur 6000F/logt), malgr unegestion
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totalement externalise pour 8 dentre dles et/ou malgr un petrimoine important pou 6
d'entre dles.

A nater que 1©appel  des prestati@es de services a plut t tendance obrer le @ t de
fonctionnement.

Enr sum , s lI'onrapproche les | ments de I'analyse financi re d l'activit des ci t s, on
peut en conclure que bon nambre d'entre dles ont des co ts de fonctionnement relativement
lev seu gard leur faible adivit . LOint r t de conserver de telles dructures est d'aill eurs
clarement voqu dans les rappats de contr le, [l'initiative des inspedeurs de la MIILOS
et/ou desdirigeants, pou 14 des oci t sdel’ ¢ hantill on.

2.4.3. Pour ce qui est des pratiques comptables et de la qualit de l'information qu en
d coule, on peut observer :

la faible utilisation d©une comptabilit isolant |©activit locaive pou les SEM  multi
adivit s. Cela permettrait d'acc der plus ais ment une information comptable d taill e
ncessire la gestion locaive (ex.: charges rcup rables, dtall des comptes de
maintenance, d tail du passf, comptabilit de programme, annexe | gale insuffisante
pou une bomeinformation destiers...). A ca gard, il est rappel quel©article L 4811-1
du code de la mnstruction et de |©habitation (CCH) fait d sormais obligation de tenir une
comptabilit distincte pou [©adivit locative.

des insuffisances du contr leinterne dues en partie lafaiblesse des moyens en propre de
lasoci t ou du pestataire (quittancement et encaissment des loyers et charges par une
seule & m me personre, enregistrement et paiement des d penses courantes). Elles sont
dues galement lan gligence des dirigeants (commandes sansd | gation de signature,
paiements sans judtificatifs et/ou sans v rificaion de lamat ridit de la prestation ou e
lafourniture, encassement d'esp cesnoncontr | , proc duresnonformalises..).
quelques d rives : acquisitions et/ou uilisation abusives de v hicules, acquisitions de
logements par un drigeant et les membres de sa famille des condtions tr s
avantageuses, avances de tr sorerie importantes et rcurrentes un dredeur,
rembousements de frais insuffisasmment ou pas justifi s, des d penses d' tudes non
mat rialises, des conventions r glement es non autorises par le @nsel
d©administration.

quelques manguements des obligations r glementaires (capital social non
r glementaire, absence de r gularisation des capitaux propres inf rieurs la moiti du
capital socia, absence de formalisation des relations financi res entre la soci t et sa
filide, etc...).

des critures non conformes au pan comptable g n ra dues des pratiques
professonrelles particuli resou une mconnaissance des r gles relatives au logement
conventionn, savoir : comptabili sation ces charges locatives et de leur r gularisation
diredement en compte de tiers, compensation au hilan des exc dents et insuffisances de
provisonrement de darges, confusion entre charges de maintenance & travaux
d'am lioration (d penses dinvestissEment), nonresped du pincipe dind pendance des
exercices, m thode d'amortissement errone, absence de cmptabilisation des int r ts
compensateurs, TVA 5,5 % diredement comptabilise sans passr par le syst me de la
"livraison soi-m me" pour lar alisation e logements conventionn s...).

une provision pou grossesr parations insuffisamment justifi e pour 25soci t s (absence
ou insuffisance du dan de patrimoine, m thode injustifi ) et pr sentant un carad re de
r servespou 14soci t s.
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2.5. Une politique sociale pr se ntant de fortes particularits e t globalement
insatisfaisante

Avertisement : Le patrimoine locaif des SEM Immohili res se r partit en deux types de
logements : des logements ciaux ouwant droit |©aide personnalis e ai logement ou
interm diaires, dort lagestion est strictement r glement e dans les condtions prescrites par le
CCH et deslogements construits sans aide de I©Etat dort la gestion locaive est libre.

Des informations colled es dans le calre des contr les de la MIILOS -qui se doivent de

porter uniquement sur les logements ociaux- il est possble d@inf rer que le patrimoine locétif
des SEM Immobili res demeure pou une quade-part substantielle hors du champ

d©application desr glesqui pr sident lagestion dulogement social.

COest ains que dans le cadre de lapr sente analyse, il apu tre onstat que 20 % environ des
logementsdes oci t sdel© chantillon chappait |a cd gorie deslogements Tiaux.

2.5.1. Des conditions d®@attribution d es logements sociaux souvent critiqguables
Les pratiques observ esr v lent I'existence de nombreuses laaunes :

- au niveau de la @mmission dOattribution,

20 SEM sur les 72 e |© chantillon Moot pas cr de abnisson dOattribution des
logements sociaux alors qudil sOagit d©une obligation| gale.

lorsquOelle a t institu e, un bon nabre de r glements int rieurs ont, soit inexistants,
soit non conformes en tout ou partie la r glementation (la pr f rence pou les
demandeurs de logements habitant d | |la ommune est relev e fr quemment).

qui plus est, dans trois SEM sur dix, la commisgon roest que la simple dambre
d©enregistrement d©attributions d cid es hors de son sein (la mairie, les r servataires, le
servicede lagestion locative de la SEM, etcYs).

- au niveau durespect des plafonds de resources,

Cette r gle fondamentale qui garantit |©affedation du logement vacant aux familles modestes
est ignor e, pour tout ou partie, par un tiers des SEM analyses. Force est de constater cet

gard quun nambre important de dossers de nouweaux locdares nt incomplets, en
particulier sous |©angle des d clarations de resurces.

2.5.2. LOexamen des rapports locatifs entre le bailleur et les locataires r vé le des
irr gularit s pr judiciables a ceux-ci

Le bail dans une SEM sur six est critiquable ; I©anomalie la plus importante est quOil est
tablit sur la base d©une surface wrrig e erron e.

Les loyers de cetaines op rations, dans 9 SEM, sont sup rieurs au niveau de loyer
plafonn par la @nvention signe avec IOEtat qui donre aux logements leur statut de
logement socia et ouwre leurs occupantsleb n ficede I©APL. Cette d rive provient en
grande partie, galement, dOune mauvaise matrise du cdcul de la surfacecorrig e des
logements.

4 SEM quittancent encore leurs loyers et charges terme ¢ hoir, cOest -dire un mois
avant le terme prescrit par lar glementation.

Parfois, cartaines SEM exigent 1©entr e dans les lieux, en toute irr gularit , des frais de
dossier et un d p t degarantiesup rieur 1 mois deloyer.
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Pour une SEM sur 4, la r gularisation annuelle des charges fait apparatre un cart
sensible, d favorable aux locaaires, par rappat aux provisions mensuellesverses.

Ces pratiques anormales sont principalement le fait de soci t s disposant dOun petrimoine
restreint.

2.6. Une activit de maitrise d'ouvrage plutét r duite

40 SEM de I' chantillon exploit , soit plus de la moiti -dort 4 SEM de plus de 1000
logements-, n'ont aucune adivit en mati re de construction reuve.

Pour les 32 SEM adives, le rythme annuel moyen de @nstruction constat est tr svariable. Il
refl te, soit lamise en cauvre d'uner elle pdliti que de aoissance patrimoniale impliquant une
organisation et des moyens adapt s, soit, le plus uvent, ure r porse porctuelle une
oppatunit exceptionrelle.

Il est observer que 22 SEM sur les 32 r pertori es comme actives, n'ont pas de relations
contradualis es avec leur collectivit actionnaire (ball emphyt otique ou autre) et
construisent donc diredement pour leur propre compte. Ce sont, pou la plupart, des sci t s
de plus de 1000logements.

L'examen des condtions dOexercice de la misson ce matre d©ouwrage permet de tirer les
enselgnements suivants :

Assstance lamatrise dOowrage : 3 SEM de plus de 1000logements ur 17 y recourent,
par contre cédles de moins de 200logements y souscrivent presque syst matiquement.
Application desr glesde pulicit et de mise en concurrence des march s mentionnes
|©article L 484 duCCH :

0 11SEM sur 32 ortrecours unmatre d©acauvre sans mise en concurrence,

o laquasi-totait del© chantillon dspose d©une mmmisgon dOappel d©offres (CAO)
pou la d volution des travaux aux entreprises. Toutefois, les conditions
dO©attribution sont crigjuables dans 10 SEM aux motifs suivants : crit res de doix
peu clairs ou mal explicit s, cadre n goci non justifi r glementairement et,

m me, CAO ignor e dans 3 SEM importantes.
A une eception s, le prix de revient des constructions neuves n©appék pas
d©observation ndable.
Quant [© quilibre d©exploitation de cesop rations, il n©est pas atteint pour pr sdO©un quart
dOentrell es.

Ainsi, pou une quae-part significative des SEM qui construisent, la fonction ce matre
d©ouwrage souffre dOirr Iguit s.

Il est pr ciser que, de mani re quasi g n rale, lesrappats de la MIILOS soulignent que les
op rations oont de bonre qualit et queleur co t est matris .
2.7. Un patrimoine de qualit , bien entretenu et souvent bien situ

LO©anciennet du patrimoiedes SEM de |© c hantill on nSest pas trop acas e, seulement 40 % a
plus de 20 ans d©&ge. Il se situe g n raement en dehors des zones urbaines sensibles.

Les visites du patrimoine rel vent peu de probl mes. Les programmes nt globalement
atradifs. 5 SEM de moins de 1000 logements pr sentent toutefois des parcs d grad s, mal
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g r s ou comportant de graves insuffisances. Deux SEM disposant dOun parc lev de
logements pr sentent un retard important danslar habilit ation de céui-ci.

L'entretien est galement globalement not comme plut t bon.Il est soulign comme mauvais
pou 7 SEM, dort 2 de plus de 1000logements.

Pour |©exploitation ce leurs immeubles, elles ont rewmurs, pou 62 dOentees, des
prestataires ext rieurs aur la base de contrats qui, dans 1 cas sur 5, sont conclus sans mise en
concurrence.

3. Conclusion

En consid rant que I© chantillon constitu par les 72 SEM Immobili res contr | es par la
MIILOS de 1999 2001 est repr sentatif de cete cat gorie de baill eurs ociaux, il est
posshble de d gager les principaux | ments conclusifs suivants.

Sur un dan pasitif, les paints saill ants ont :

une situation financi re qui, globalement, est d©un nveau corred,

un patrimoine plut t de bonre qualit et bien entretenu,

une adivit de matrise d©ovrage qui, bien quer duite, est le plus uvent pertinente sur
le plan urbain et cr atrice de logementsde qualit  des prix derevient matris s.

Sous |©angle critique, les observations ont cependant relativement abondantes et parfois d©une
certaine gravit

laviesocidede ces ci t sest marqu e par des particularit s:

0 dans le fonctionnement des instances ociaes, souvent fortement d pendantes de
la wlledivit de rattachement,

0 dans la @mndute de leurs adivit s, elles ont, pou la plupart, tributaires de
soci t s prestataires, dort les srvices ont insuffisamment contr | s et trop
souvent co teux.

Au niveau du compte d©exploitation, les co ts de fonctionnement sont en moyenne
relativement lev s.

Les pratiques comptables pr sentent de nombreuses anomalies qui at rent lasinc rit des
comptes et nuisent lan cessire transparencede la gestion locative.

Pour la gestion des logements locaifs sciaux, dort elles nt propri taires, des
anomali es de toute nature sont relev es qui vont  [©mcontre de la destination sociale de
ceslogements.

Les contrats conclus par les SEM immobili res, poutant soumis aux principes de
pulicit , de mise en concurrence & d©ex cution [ vus par le cde des march s pubdics,
apparaisent encore trop souvent loign sdecesr glesde transparence

La plupart des SEM Immohili res exercent leurs adivit s dans untisau locd dans lequel leur
utilit pour I©habitat est incontestablement reconnue. Toutefois, les plus petites d©entre dles,
|©instar des petits orgaismes dOHLM, ne sont manifestement pas en mesure dO©atteindre le seuil
critique n cessire un d veloppement durable. Ce cnstat condut un certain nambre de
leurs dirigeants envisager leur dislution ou, tout le moins, transf rer le patrimoine de
leur SEM d®©autres op rateurs ciaux mieux dot s pour condure une pdlitique sociae de
|©habitat efficace Il convient d©encourager cette volution.
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Chapitre 5: Principaux enseignements d gag s des
controles des organismes dOHLM et assimil s
dans le domaine de la gestion de proximit

1. Le contexte

A la demande du secr taire dOEtat au logement, la MIILOS a wntr | les condtions dans
lesquell es les organismes dOHLM et assmil s participent |la mise en Guvre de la gestion
urbaine de proximit .

Cette valuation a port essentiellement sur des quartiers d©habitat social concern s, soit par
un gand projet de vill e (GPV), soit par un contrat de vill e, soit tout simplement situ s en zone
urbaine sensible (ZUS).

Apr s avoir abord la probl matique de la gestion ubaine de proximit de mani re tr s
globale travers les abondants documents de la pditique de la ville, la misson sOest
r solument recentr e sur les aspects de la gestion de proximit diredement du ressort des
op rateurs d©habitat social que sont les organismesontr | s. Autrement dit, I©objectif a t de
v rifier s, au cours des derni res ann es, |©organisme ontr | avat pris des mesures
op rationrelles pour am liorer laqualit devie de seslocaaires grace

la a ation ce structures sur le terrain particuli rement affirm es,

une pdliti gue de maintenance & d©entretien de patrimoine rigoureuse,

une paliti que dOattribution des logements vigil ante,

une op ration dynamique avec les autres bailleurs et tous les autres adeurs de la
padlitique de la ville int ress s par le quartier consid r (colledivit s, police services
pudics...).

LOanadyse dfectue porte sur 41 rappats dOinspedion consid r s comme significdifs se
r partissant en 20 offices puldics dOHLM, 20 SA dOHLM, 1 SEM immobili re ; ces
organismes tant globalement propri taires de 342 000logements ciaux pour un ventail de
patrimoine variant de 650 23 000logements.

Les stuations rappat es dansles contr les ot minemment contrast es. Certains op rateurs
sociaux, minoritaires, nOont gasiment rien entrepris de tangible pour agir dans ces quartiers.
La mgorit a manifestement cherch  apporter une r porse aix probl mes pos s mais de
mani re trop empirique & trop souvent sous la presson ces v nements. Quelques uns, de
plus en plus nombreux, conscients de lan cesst de renverser leur mode d©organisation et de
fonctionnrement pour r investir leurs quartiers d©habitat social les plus difficiles, ort d velopp
des adions de d centralisation particuli rement rationalises et sont sur la voie de |©efficaat
sociae.
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2. Les organismes n®©ayant pas pris la mesure des enjeux sont
minoritaires

2.1. Les constats

Sur le plan physique, les | mentsles plus sill ants & caad risent comme suit : |es batiments
sont fortement d grad s, les hals dOentr e |©abandonet des logements ind cents mergent.
Les abords des immeubles et les espaces verts ne sont pas entretenus. LOentretien courant et la
maintenance sont dornc d faill ants.

Sur le plan socid, le quartier (ou seulement certains immeubles) concentre des difficult s de
toutes rtes : locataires "cgptifs' car paup ris s, multiples comportements asociaux,
inscurit latente, vacance coissante entranant 1©imposshilit de fait de favoriser le
renouvellement de la population loge. Il SOensuit une acduation e |©image n gative du
quartier (stigmatisation).

Duc t despropri tares baill eurs, en |©occurrence les organismes dOHLM contr | s, force est
de souligner les faiblesses principales suivantes :

|©organisme n©a pas voulu, N©a pas 2 ou nCa paslgoter son aganisation et red ployer
ses moyens sur le terrain. La gestion locaive sociae, au sens plein duterme, est rest e
centralis e aus ge.

le quartier ne b n ficie que dO©un effectif d©agents de proximit (les gardiens) r duit. Ces
personrelsn©ont pas t form set n©ont pas t renouve s.

Certes, le plus uvent, ces quartiersont t inclusdansun des diff rents projetsd finis par la
padlitique de laville & donrent lieu laproduction ce plans d©adions. Maisles" catsemps’
entre les intentions, le lancement des actions et lesr alisations peuvent tre wnsid rables...et
les cgpacit s de |©organisme dOHLM  se saisir des volets qui le concernent et se renouveler
peuvent tretr slimit es.

2.2. Ce constat m rite d©étre nuanc pour lesaisons suivantes

En premier lieu, s I©organisme anrat structurellement une situation financi re tendue, il est
de fait confront  un olstade majeur pou d gager rapidement de nouveaux moyens. Si son
encadrement sup rieur n©a pas t renouwd depuis dngtemps et que son consal
d©administration SOimpli que faiblement dans la marche de [©entreprise, sa Gapadt  se remettre
en cause pour agir dans ses quartiers difficiles est des plusr duites.

En secondlieu, le balll eur peut se trouver en permanence d sur de nombreux sujets en attente
de dcisions ext rieures, qui nOarrivent pas, du type financement de lar habilitation ou a la
d moalition... ou,tout smplement, bloqu par la difficult  coordomer ses interventions de
redressement avecles diff rents autres baill eurs du quartier. A titre dOexemple, il a t relev
dans la m me commune que pou un patrimoine d©habitat social de 3500 logements, pas
moins de 20 op rateurs se partagent lapropri t deslogements.

Enfin, il faut souligner trop souvent la faiblesse de [©implicaion ce la ou des colledivit s
concen es.
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3. La plupart des organismes manifestent une volont r formatrice
indiscutable mais sans s©étre donn s tous les moyens pour une
reprise en main durable

Ces organismes majoritaires & sont engag s aur lavoie de lar forme. Ils ont agi sur leurs
structures en proc dant la @ ation d©agences ou dOantennes, en augmentant le nombre
d©agents de proximit , de gardiens ; mais ces structures d concentr es nt investies de
missons g om trie fortement variable. En oure, trop souvent, les mesures
d©accompagnement (recrutement de gardiens, formation, mise en place d©un syst me
dOinformation interne performant) n©ont pas t suffisamment men es de front, dans unlaps de
tempsd termin .

3.1. Des constats toutefois encourageants

[I'y alieu de souligner uner elle avanc e en terme de gestion de proximit

|©entretien courant est mieux asaur et le rythme du nettoyage des parties communes a t
nettement am lior .

la maintenance du petrimoine est de mieux en mieux organise. Les interventions ont
condutes aur la base de besoins satisfaire d termin s partir dOun dan puriannuel
r aliste. Toutefois, son applicaion, trop fr quemment, est frapp e dOhyst r sis pou des
causes diverses, |1©insuffisance des myens financiers £ situant au premier rang et la
faible implicaion de certains dirigeants au second rang.

la gestion locative pour le quartier consid r a fr quemment t repense et adapt e. Elle
se manifeste par une plus grande vigilance pour les attributions de logements, ure
palitique des loyers circonstanci e pou viter le "fl au” conamique & socia de la
vacance @ une meilleure matrise des charges r cup rables grace une ren gociation
rigoureuse des contrats dO©exploitation. Cette derni re adn, tr s b n fique, SOest
progressvement tendue au sein des organismes au cours des derni res ann es. Demeure,
toutefois, nonr gl , leprobl me du chauffage urbain dort le @ t reste souvent prohibitif.
le lien entre le propri taire bailleur et le locataire -autrement dit, la conreissaance &
©int r t r ciproquessOest s rieusement affermi grace des rapparts quaidiens, devenus
enfin pcossbles, entre 1© quipe "professonrelle’ sur le terrain et les occupants des
logements. Des initiatives de toute nature ont permis d©associer locataires et baill eurs et
ont dorc favoris  une meill eure transparence dans la gestion ce I©habitat social.

pou une certaine partie d©entre eux, les organismes ont mis en Uuvre un syst me de
"d pannage" fonctionnant 7 jours sur 7. Il pose encore des probl mes d©organisation
lorsque |©organisme dispose dO©une r gie importante qui vient en concurrence
"Inorganis e" avec les prestataires ext rieurs.

le ca ch ant, pou les quartiers les plus cons quents, un service d©aacompagnement
socia des locaaires les plus en dfficult a t instal . Il arrive qu©il fonctionre en
symbiose arecles srvices correspondants de la colledivit locde.

le d veloppement de la gestion de proximit du logement social dans les priorit s de la
palitique de la vill e est de plus en plus consid r comme primordial par les lus locaux.
Ceux-ci contribuent, ndamment partir de projets conjoints, contraindre 1©op rateur
HLM agir.
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3.2. De nombreuses difficults s ubsistent. Elles constituent autant
d©handicap cumulatifs pour aller plus avant dans I©am lioration d c isive
des conditions d©habitat des quartiers privs d©urbanit

Elles demeurent encore bien trop souvent des obstades mal ais s surmonter en |© tat aduel
des choses.

Dans deux cas, ces difficult s atteignent alors parfois une r c urrence redouable & constituent

un olstade majeur. COest le ca quand lascurit n©est pas durablement asaur e. COest le cas
galement lorsgue I©organisme n©a pas de moyens financiers hauteur des financements des

adions projet es.

Bien videmment, lorsque |©organisme dOHLM d veloppe sa misson dans un contexte marqu
par ces deux maux, il y aforc ment alt ration ce lavolont et de la motivation du @rsonnel
de |©@entreprise de logement social. Des organismes ayant purtant su se moderniser et
SOadapter lan cessaire gestion de proximit sont frapp s d©adversit lorsque |©incividous
toutes s formes- monte @ que, par aill eurs, leurs moyens financiers « tarisent et que les
aides de toutes natures et de toutes origines, trop souvent porctuelles, sont compliques
mobhili ser... Le foisonnement des financements est pr occupant et consommateur de temps et
d© nergie pour lesdirigeants HLM.

Ces difficult s ressortissent, de mani re plus courante, la tr s difficile @ tr s d licae
d marche, sem e d©emb ches, que repr sente lamise en placed©une structure rapproch e, sur
leterrain, g rationrelle @ apte  asaurer une bonne gestion de proximit .

La bonre apprciation des comp tences dconcentrer n©est rien mms qud vidente.
LOarbitrage des dirigeants entre la rentabilit financi re de |©organisation et |©objedif
dOatteindre |©efficadt sociale est difficile @ peut SOop rer en faveur du maintien de structures
fonctionrelles fortes, au s ge qui, naturellement, hypoth que les adions condure sur le
terrain. Ce mnstat vaut pou tout type d©organisme dOHLM, office mmme SA, et les SEM
immobili res.

Lancesst dO©unevolont tenace deladiredion et du consell d©administration pou donrer la
pr minence la gestion rapproche et la mise en Uuvre de proc dures transparentes
(appropri es par tout le personnel) de d | gations travers toute la structure au b n fice de
|© chelon dconcentr est tout fait vitale. A ce gard, il y alieu de souligner |©alioration
de la performance des syst mes "dO©information” qui ont t promus et qui favorisent le
d veloppement et la recnrnaissance du r le des quipes de proximit . Cette question ce la
mise en pace complique, dOun syst me fiable de arculation et dertitement de I©information
demeure quand m me encore trop souvent unfrein  lapromotion cel© chelon e base. Il peut
tre source de dysfonctionrements et donre des pr textes diff rer |© volution.

LOexercice des activit s 2ur le terrain est tr s diffite. |l est astreignant. Il suppcse que les
agents poss dent des qualit s intrins ques "d©ouverture” vers le locaaire qui est auss un
client. Il impligue dornc des formations, certes techniques, mais auss et surtout fondes sur les
relations humaines. Ces qualit s indispensables d terminent un profil professonnel exigeant
qui vaut pou tous : chef d©agence ou chef d©antenne, agent de m diation, gardiens, agents en
charge de la propret ... Elles valent m me pou les entreprises prestataires et, a fortiori, les
agentsdelar gielorsqu®©il en existe une.

Or, les organismes baill eurs rencontrent, encore d toujours, der elles difficult spou se doter
dOune capacit en resources humaines quantitativement et qualitativement adapt es aux
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besoins de la gestion de proximit de leur patrimoine. La demande d©emplois dans ce sedeur
est plut t faible. De surcrot, les adions de formation -pou |©essentiel, d livres par des
asciations professonrelles- n©ont pas encore t syst matises puisqu©elles d penden®dne
demande largement inorganis e.

La aordination des adions entre les baill eurs sociaux, propri taires patrimoniaux du quartier
se fait tr s mal. De plus, la @ncurrence mmmerciale de certains organismes dOHLM vient
perturber cette d marche. Elle joue partir de b timents moins nhombreux, moins rep rables
sur le plan architedural, moins anciens, moins d t rior s, moins marqu s par |©occupation
sociae. Elle "plombe" le baill eur le plus important et le plus investi dans sa misson sociale.
La r partition ce la propri t patrimoniale d©un quartier entre plusieurs baill eurs HLM et
copropri t sconstitue un probl me aucial.

Une autre difficult r manente doit tre mise en exergue. Les baill eurs ciaux souffrent en
permanence dOun manque de moyens efficaes -tant juridiques que physiques (logements
d©accuell) pou provogquer la mohbilit externe des familles difficiles... Ce probl me est
lancinant. 1| mobhili se tous les adeurs (organismes, lus, Etat) et devient la source d©un co t
social et conamique insoup onn .

Dans untel contexte, les difficult s mettre en Uuvre une paliti que de gestion de proximit
coordonne sont 1© videnced multipli es et particuli rement handicgpantes s la mlledivit
locde diredement concerne ne sOengage pas fermement par garantir le resped des
engagements ouscrits par tous les baill eurs dans le calre de la pdlitique de lavill e.

4. Des exemples d©organismes dOHLM aux actions particulierement
probantes

4.1. Le cas dO©un office public d©am nagement et de construction d©une
agglom ration moyenne

Cet OPAC, pr sid par le maire de laville, g re un parc de 13900logements dort 43 % est
situ dans deux ZUS de |©agglom ration ouil est pratiqguement le seul baill eur. Le GPV a t
contradualis le 22 d cembre 2000.

A partir dun audit ralis en 1996,I'organisme sest lanc dans un pojet d'entreprise dort

I'objedif principal tait de rapprocher sa gestion ces locaaires. Trois edeurs g ographiques
ont t cr s Chague sedeur est dot dun dredeur, d©un coordomateur, de gardies et
dO©agents d'entretien, de trois conseill ers sociaux et de deux attach sde dient le.

Au niveau dredoria, au s ge, ce maill age du terrain sappue sur une structure informell e,
mais motive, compose du dredeur g nra, dun chef de service @ de quelques
coll aborateurs.

Trois pointsfortsm ritent d© tre soulign sen terme de gestion de proximit :

Pour mieux r ponde aux attentes des locaaires, uncentre dappelsa t cr qui permet
defaire un premier diagnostic, dorganiser les rendez-vous et de suivre lesr clamations.
Mise en Guvre dOune mncertation continue se traduisant par des r unions p riodiques
avec les locaaires, des soutiens aux associations du quartier, la parution r guli re d©un
journal d'information, etc.
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Cr ation ce proc dures sp cifiquestr sop rationrelles pour traiter lesades dincivilit et
deviolence Cette ation repose sur trois niveaux :
0 chaque gardien est sp cifiquement form au traitement des petits conflits et
incivilit s,
o0 le wordonreteur intervient pour les probl mesles plus lourds,
0 unm diateur central, au Sl ge, est charg du d p t et du suivi des plaintes, des
contads avec le Parquet et les srvices de pdice ainsi que de l'assstance aix
coordonreteurs et aux personrels victimes d'agresson.

L'organisme est tr simpliqu dansle cntrat locd de scurit .

4.2. Le cas d©un office public communal dOHLM

Cet officeg re un parc de 6200logements dort 47 % sont situ sen ZUS. La convention cadre
ducontrat devillea t sign ele29mai 2000, la convention ce gestion urbaine de proximit
tait en pr paration |© poqueducontr le.

LOoffice, pr sid par le premier mair@djoint, a mis en placeune organisation dconcentr e,
sous forme d©agence, au sein des trois quartiers prioritaires. Chague chef d'agence asous en
autorit :

unresporsable de la gestion locative,

unm diateur socia traitant les probl mes de voisinage,

une @nselll re socide asaurant le suivi de la politique de peuplement et le traitement
pr ventif desimpay s,

un resporsable technique et unresporsable des tats des lieux,

des correspondhnts de quartier interlocuteurs des locaaires, traitant lesr clamations,

des agents d'entretien pour la propret .

Dans chaque agence, unagent est I'interlocuteur d sign des services municipaux et des |us.

L'agence la plus op rationrelle est install e dans une maison municipale du cuartier ou
agisent galement une repr sentation de la plupart des services municipaux ( tat-civil,
CCAS, m diateur social jeunes, etc.), uncorrespondant de I'ANPE, ure conseill re dela CAF
et une permanence tenue par le substitut aupr sdu procureur delaR puldique.

Outre cdte osmose exemplaire des diff rents services, il y a lieu de souligner les adions
suivantes :

lar duction des charges locdives (entretien des espaces verts et chauffage),

les adions utenues pour la scurit (correspondants de nuit pou les troudes de
voisinage, reconaqu te des parties communes et s curisation ces hall ),

le renforcement de la concertation avec les locataires (« locatairesr f rents», r unions en
pied dimmeuble),

|©am lioration ce l'attradivit du parc (traitement rapide desr clamations, remise en tat
des logements vacants).

4.3. Lecas dOunesoci t HLM

Cette soci t g re 23 (00 logements, 50 % de son parc est situ en ZUS et 4000 logements
sont inclus dans le p rim tre de huit GPV. Elle awre ses missons de baill eur dans des
quartiers particuli rement difficiles ou les trafics de drogue € la violence (les personrels de
I'organismen’ tant pas pargn S) sont bien pr sents.
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Pour faireface lamonte desprobl mes, lasoci t acr deux diredionsr gionales et sept
unit sde gestionimplant es dans les stes nsibles. Des conselll resen conamie sociale ont
t reautes Pardl lement, gr ce  une meilleure coute des locataires (enqu tes de
satisfadion, meill eur suivi des r clamations) et une pdlitique commerciale dynamique, le
service locaion arrive  limiter la vacance sur I'ensemble du petrimoine et dans les quartiers
difficiles.

Les attributions des "gardiens’ ont t enrichies. Une liaison internet avec le si ge leur
permet, oure de lutter contre |'isolement, de participer au quttancement, |'encassement des
loyers, au suivi des comptes des locaaires. Mais la soci t , comme beaucoup dautres, est
confront e une d saffection chronique pou ces emplois. Elle adonc a pou r pordre
ses besoins une aciation charg e de reauter et de former ce m tier des ch meurs de
longue dur e.

Afin doptimiser I'adion de lasoci t sur ces quartiers difficiles, une structure d c isionrelle
transversale plac e sous |'autorit de dhague directeur r gional labore une strat gie d'adions
par projet. Cette structure permet de "manager” I'ensemble du personnel de dhaque unit de
gestion d concentr e. Les investiseements propcs s nt ent rin s par le comit de diredion
delasoci t .

A titre d©exemple, sur |©aire dOun GPV regroupant 20 kaill eurs pou 15 000 logements, la
soci t tant baill eur minoritaire (9001ogements), elle ad montr son savoir-faire par :

la a ation dun jardin potager biologique en collaboration avec une entreprise
d'insertion,

la a ation dunjardin p dagogique anim par les coles,

|©implantation de deux commerces,

lapoursuite delar habilit ation,

LOunit de gestion en action sur ce site est compose dOunam poyvaent de bon nveay,
dOune auxiliaire sociade charge des locaaires en dfficult , de huit gardiens et six employ s
dimmeuble dharg s du nettoyage.

5. Conclusion

La MIILOS consid re que la gestion ce proximit doit tre encadr e par quelques principes
r sum sci-aopr s:

L©adlli ance & la onvergencedes adions de la wlledivit locde @mncern e (repr sent e au
plus haut niveau passble) et du (ou des) baill eur social sont tout fait vitales. En effet,
lesborsr sultats obtenus dans untel cas defigure plaident pou sag n ralisation.

Il est n cessaire de d velopper la @ordination entre les organismes intervenant dans le
m me quartier.

Larefonte syst matique de |©organisation de chague organisme dOHLM ou assmil par un
fort red ploiement de ses moyens "dans et au milieu” des lieux de vie de ses |locataires est
esentiel. Les bases dOune a@ncertation permanente avec les locaaires et d©une gestion
plus transparente seraient dans ces condtions mieux asaur es. Ler glement du probl me
des gardiens et autres agents de proximit par la promotion ¢k leur r le doit sinscrire
dans cetted marche.

Enfin, il apparat indispensable de dispaser d©une meill eure cnraissance de la situation
financi re desbaill eurs confront s lagestion des quartiers d©haltat social en dfficult
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Appendice: Pr sentation delaMIILOS

LE LOGEMENT SOCIAL : UN ENJEU ESENTIEL

LOEtat joue, dans la d finition et la mise en Guvre de la pdlitique du logement, facteur de
coh sionsociale @ expresson celasolidarit nationale, unr le moteur.

Les ssmmes engag es chague aan e ce titre sont consid rables. Une part importante de ces
aides concerne directement le parc locatif social, construit et g r par des op rateurs
autonames, au premier rang desquels figurent les organismes dOHLM proprement dits, dont
cOest lamisson pincipale.

LOEtat apporte ces op rateurs, sous forme de subventions, de pr ts taux privil gi s ou
d©am nagements fiscaux, les moyens n cessaires pou raliser des logements de qualit
aacessbles aux m nages ressources modestes. En contrepartie, il impose desr gles drictes
pou lar aisationet lagestion e ceslogements.

A |1©heure aduelle, le parc locaif socia comporte pr s de quatre milli ons de logements, soit
environ 1P des r sidences principales en France Les op rateurs ciaux ont en oure
construit quelque 1,5million ce logementsdestin s  [©aacesson lapropri t .

Lar partition du f@rc SO tablit, au sein des organismes dOHLM, delafa on suivante:

-325s0ci t sanonymes, employant au total 27 500salari s, g rent 1,7 million de logements
locaifs occup s par plus de 4,5 milli ons de personres;;

- 293 offices publics dOHLM et offices publics d©am nagement et de nstruction
employant pr s de 40 000 sdari s, g rent plus de 2,1 millions de logements locatifs et
h bergent ainsi 5 milli ons de personres;

-157 soci t s coop ratives ont r adis pr s de 300000 logements (pour plus de 96% en
aacesgon) et une centaine de soci t s anonymes de cr dit immobilier ort contribu  la
r alisation de 180 0OQautres.

Interviennent galement dans le domaine du logement socia, bien que n©appartenant pas la
ca gorie des organismes dOHLM :

- plus de 300 soci t s d© conomie mixteayant une adivit immobili re, se traduisant par la
gestion d©environ 52000 logements locaifs et un total de plus de 100 000 logements
ralis s;

- le monde asciatif dort certains acteurs peuvent, depuis la loi du 30mai 1990, dte "loi
Beson", treagr spou lelogement desd favoris s.

Du bon sage que ces diff rents organismes font des cr dits pulics d pend largement la
r alisation des objedifs de I'Etat. |l importe donc de pouvar, au-del du suivi permanent
asar parlespr fets, en valuer |©activit et encontr ler lagestion.
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L E ROLE SPECIFIQUE DE LA MII LOS, STRUCTURE INTERMINISTERIELLE

La Misgon interminist rielle dOinspection dulogement socia (MIILOS) est la seule misson
d@inspection dort le champ exclusif dOintervention retionale est le logement socia. Elle seule
proc de, intervalesr guliers, une vauation dCensemble de la gestion des organismes.
Elle dispose pou ce faire d©une pr rogative fondamentale qui est |©exercice aontrdle sur
place

LaMIILOS, cr e par ledcret n® 93236 du 22f vrier 1993, est plac e sous [©autorit des
ministres charg sdu logement et del' conomie, repr sent sau sein d©uigomit directeur.

Le comit diredeur d finit les priorit sdu programme dO©inspedion cela Misson, examine les
travaux r alis s par cdle-ci, en approuwve le rapport annuel d©adivit et peutlonrer un avis
aux ministres sur les suites  donrer aux rappats de contr le; il peut d | guer cette derni re
fonction lacommisgon des suites.

LOintervention e la MIILOS est fond e sur les dispositions | gidatives du code de la
construction et de I©habitation (CCH), r cemment modifi es et compl t espar laloi Solidarit
et renouvellement urbains sur plusieurs points essentiels :

- d finition del©objet des contr les;
- extension duchamp ducontr le aix soci t sd© conamie mixte d aux associati o,

- prcisions ur lesmodalit sducontr le.

Le chef de la MIILOS et son adjoint sont nomm s par arr t conjoint des ministres, sur
propasition, respedivement, du ministre ciarg du logement et des ministres charg s de
I' conamie & du budget .

Pour la r alisation des missons qui lui sont
cornfies, la MIILOS dispose de quelque
130agents, appartenant en maorit la
ca gorie A de lafonction pubique, dort les
trois quarts nt diredement affed s
|©activit de oontr le (v rificaeurs). Ce
agents ont r partis entre le si ge € huit
d | gations territoriales interr gionales
(Bordeaux, Lille, Lyon, Marselle, Nancy,
Nantes, Paris et Toulouse), dort chaaune est
plac e sous la resporsabilit d©un d | gu
territorial de la MIILOS et auxquelles sont
rattadh s, en nombre  sensiblement
propationnel au nambre d©organismes
contr ler, lesv rificaeurs.
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OBJET , CONTENU ET DEROULEMENT DU CONTROLE |

La MIILOS a pou misson ce v rifier que les sibventions, pr ts ou avantages consentis par
|©Etat sont uki s s conform ment leur objet et que les organismes respectent les dispasitions
| gidlatives et r glementairesr gissant leur misson de cnstruction et de gestion dulogement
social. A cete fin, ses agents ont spcidement habilit s par les ministres exercer le
contr lesur place.

Les inspeaions font I'objet d'une programmation annuelle ar t e par le def de la misson
interminist rielle dans le calre des orientations d finies par le wmit diredeur. La mise au
point du pogramme seffedue en troite ollaboration avecles pr fets (diredeurs r gionaux

et d partementaux de ' quipement). Le choix des organismes contr ler vise satisfaire tout

la fois |[©objedif dOun renouwvellement r gulier du contr le d les exigences conjoncturell es

(demandes particuli res du comit directeur ou des pr fets, existence dOindices alarmants
concenant tel ou tel op rateur...). Environ deux cents organismes nt contr | s chaque
anne.

Avant |©engagement des op rations, les dirigeants de |©organisme sont avertisi contr le dort
cdui-ci vafare |©objet de tell e sorte quOil s puisent, sOils le souhaitent, se faire assster de tout
consell deleur choix

Concr tement, les investigations, qu durent en moyenne deux mois, sont effedu es dans
I'organisme, sous la direction dOurtharg de misson dO©inspedionle plus uvent par une
quipe de deux vrificateurs. Elles portent dOune part sur les aspeds administratifs
(fonctionrement des organes <ociaux, organisation interne...), tedniques (exploitation,
entretien et d veloppement du patrimoine) et sociaux (pdlitique de peuplement, loyers et
charges...), d©autre part sur les aspects comptables et financiers (contr le de la sinc rit et
validit des comptes, analyse de la situation financi re...)) de |©activit de |I©@gsme. Les
resporsables de |©organisme sont tenus de d f rer toute demande de documents,
renseignements ou justificaifs qui leur est pr sent e par les agents habilit sdelaMIILOS.

L E CARACTERE CONTRADICTOIRE DE LA PROCEDURE DE CONTROLE |

Au terme de |©analyse @ de |©exploitation des | ments reaudilli s, |© quipe de @ntr le natifie
au pr sident de I'organisme un rappat comportant une synth se @ des annexes venant en
appu des observations auxquelles les dirigeants de |©organisme sort invit s r paifre. IIs
disposent pou cefaire doun d lai d©un mois.

Lar porse del©organisme est int gr e en deuxi me mlonre au rappat ; elledonrelieu  son
tour, en trois me wlonne, uner porse de I[©administration qu cl t la phase @ntradictoire.
L©ensembleconstitue le rapport d finitif du contr le, qu est adress au pr sident de

|©organisme d transmis aux ministres charg s dulogement et del' conamie ansi quau pr fet
du d partement dus ge de |©organisme.
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L ES UITESAU RAPPORT DE CONTROLE

Le pr sident de I©organisme est tenu de communiquer le rappat chaaun des membres du
consell d©administration (ou e I©organe d lib rant en tenant lieu) et de le soumettre
d libr ation lorsdelaplus procher union cecdui-ci. Cetted lib ration est adress e dans les

quinze jours suivant sonadoptionau pr fet du d partement dusi ge de l'organisme.

Le comit diredeur delaMIILOS ou par d | gation,la cmmmisson ces suites, peut donrer un
avisaux ministres aur lessuites  donrer aux rapports delaMIILOS.

Des sanctions administratives ont pr vues par le ade de la @nstruction et de I'habitation
(sanctions p cuniaires, suspension ou r vocaion dOun ou dusieurs membres du consell
d©administration, mise sous administration rovisoire, disslution e l©@gsme...)

Lamise en cauvre dessuitesd cid espar lesministresest, en g n ra, confi e au pr fet par
le ministre dharg du logement. Le pr fet, ayant re u par ailleurs lad lib ration duconseil
d©administration de l©organisme, est en mesure dOap@r s | es dispaositi ons prises par cdui-ci
sont de nature r pordre aux observations du rappat de contr le. Il peut, S n cessaire,
mettre |©organisme en demeurede proc der, dansun dlai d termin , laredification des
irr gularit s ou carences qui avaient t constat es dans le rapport de la MIILOS. 1l peut
pronorcer des sanctions p cuniaires d'un montant qui ne peut exc der I' quivalent de dix -huit
mois du loyer du ou des logements concern s pour les manquements aux r gles d©attribution
et dOaffedtion deslogements

Lamise en Guvre des iites par |'organisme fait [©objet dOun suivi minist riel.

Enfin, sans pr judicedes suites administratives, laMIILOS peut, en application de |©articld0
du code de proc dure p nale, communiquer au procureur de la R publique les constats
susceptibles de recevoir une qualificaion p nae.

L E RAPPORT ANNUEL D@CTIVITE : BILAN ET PROPOSITIONS

Un rappat d©activit est pr sent chagque aane par le chef de la misgon au comit direceur.
Cerappat tablit un blan desrapparts produts.

Il comporte en oure une synth se sur lesth mes r pondant  une demande particuli re des
ministres et sur des questions pr sentant un caract re d©adualit . Ce rapport annuel d©adivit
est ausg pou la MIILOS un cadre de propasitions d©am nagement de lar glementation afin
der ponde aix difficult s, aux lacunes ou aux ambiguit sconstat esau cours des contr |les.
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Annexe: Organismes ayant fait |'obj et
d'unrapport d finitif en 2001(par r gion)

Nature R gion Organisme
Asgciation |Alsace PACT Nord Alsace
OPAC Alsace O.P.A.C. Mulhouse-Habitat
OPHLM  |Alsace O.P.l. de Guebwiller et Environs
SAHLM  |Alsace S.A. "L'Habitat du Fonctionnaire"
SAHLM Alsace S.A. de Buhl
SAHLM  |Alsace Soci t Mulhousienne des Cit sOuvri res (SOMCO)
SCP Alsace S.C.l. "Habitat de [©IIl"
SEM Alsace SEM Nouvelles Cit sde Lingolsheim
SEM Alsace SEM de construction dOAlsace(SEMICAL)
SEM Alsace SEM de Construction dOstwald
SEM Alsace SEM St-Louis (SAGEL)
UES Alsace UES PACT-ARIM
Asciation |Aguitaine Association Campus-47
OPDHLM |Aquitaine O.P.D. des Pyr n es-Atlantiques
OPHLM  |Aquitaine O.P.M. delaville de Bayonre
SAHLM  |Aquitaine S.A. Clairs Logisd'Aquitaine
SAHLM Aquitaine S.A. Habitat Sud-Atlantic
SCP Aquitaine S.C.P. Le Toit Girondin
SEM Aquitaine SEM de Tonneins
SEM Aquitaine SEM de LaTeste de Buch (SEMLAT)
OPAC Auvergne O.P.A.C. delaHaute-Loire
OPAC Auvergne O.P.A.C. duPuy-De-D me @ duMassf Centra
OPAC Base-Normandie 0O.P.A.C. duCalvados
OPHLM  [Base-Normandie O.P. Caen-Habitat
SAHLM  |Bass>-Normande S.A. dOAm nagement et de Gestion Immohili re (SAGIM)
SAHLM  |Bass-Normande S.A. "Manche Calvados Habitation'
SCP Base-Normandie S.C.P. Logimanche
OPHLM Bourgogne O.P.M. deM con
SAHLM  [Bourgogne SCIC Habitat Bourgogne Champagne
OPAC Bretagne O.P.A.C. Saint-Malo, Dol-De-Bretagne et Dinard
OPHLM  |Bretagne O.P. delaville de Rennes
OPHLM  |Bretagne O.P.C. deLorient
OPHLM  |Bretagne O.P.M. dHennebont
SAHLM  |Bretagne S.A. dArmorigue
OPHLM  [Centre O.P. de Ch teaudun"Le Logement Dunas'
SACI Centre S.C.l. "Rivesde Loire"
SAHLM Centre SA."LaRosera€"
SAHLM  [Centre S.A. "Touraine Logement"
OPAC Champagne O.P.A.C. delaHaute-Marne
SAHLM  [Champagne Renaissance Immobhili re Chalonnaise
SAHLM  [Champagne S.A. Vitry-Habitat
OPDHLM |Corse O.P.D. delaHaute-Corse
Asciation |Dom-Tom PACT delaMartinique
SAHLM  [Dom-Tom S.A. delaR union
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Nature R gion Organisme

SEM Dom-Tom SEM St-Benait (SEMAC)

OPHLM Franche-Comt O.PM.deD le

OPHLM Franche-Comt O.P. de Lons-le-Saunier

OPHLM Franche-Comt O.P. de Saint-Claude

SCLA Franche-Comt S.C.L.A. LaMaison Pour Tous

SAHLM Haute-Normandie S.A. Immohili re Basse-Seine

SAHLM  |Haute-Normandie S.A. "Le Foyer du Toit Familia"

SAHLM  |Haute-Normandie Soci t Immobili re du Logement de I©Eure (SILOGE)

SAHLM Haute-Normandie S.A. Sodineuf Habitat Normand

SCLA Haute-Normandie S.C.L.A. LeToit Familid

SCP Haute-Normandie S.C.P. LaHaute Normandie

SEM Haute-Normandie SEM de Petit-Couronre

OPHLM  |lle-de-France O.P.l. de Bagneaux-Poli gny-Nemours

OPHLM  |lle-de-France O.P.M. delavilledlvry -sur-Seine

OPHLM Ile-de-France O.P.M. de Bois-Colombes

OPHLM  |lle-de-France O.P.M. de Bondy

OPHLM Ile-de-France O.P.M. de Bonneuil-Sur-Marne

OPHLM  |lle-de-France O.P. delaville de Bourg-la-Reine

OPHLM Ile-de-France O.P. delaville de Mantes-la-Jolie

OPHLM Ile-de-France O.P. de Meudon

OPHLM  |lle-de-France O.P. delaville de Villguif

OPHLM lle-de-France O.P. de Villemomble

SAHLM lle-de-France S.A.LesTroisVal es

SAHLM lle-de-France SA.Athne

SAHLM  |lle-de-France S.A. "La Campinaoise d'Habitation"

SAHLM  |lle-de-France S.A. del'lle de France (SADIF)

SAHLM  |lle-de-France S.A. duVal-De-Seine (SOVAL)

SAHLM Ile-de-France S.A. LOHabitat Communautaire Locatif

SAHLM Ile-de-France S.A. Immohili reduMoulin Vert

SAHLM Ile-de-France SA."LOImmobili re ACEPME"

SAHLM  |lle-de-France S.A. "Logirep"

SAHLM  |lle-de-France S.A. "Les Logements Famili aux"

SAHLM  |lle-de-France S.A. Le Logement Urbain

SAHLM lle-de-France SA."LalLut ce"

SAHLM Ile-de-France S.A. Orly-Parc

SAHLM  |lle-de-France S.A. "Pax Progr s Pallas’

SAHLM Ile-de-France S.A. R sidences ACL-PME

SAHLM Ile-de-France S.A. SCIC Habitat |le-de-France

SCP Ile-de-France S.C.P. Coopgmmo

SCP Ile-de-France S.C.P. Minerve

SCP Ile-de-France S.C.P. Vd deFranceR sidence

SEM Ile-de-France SAIEM de laville de Cachan

SEM Ile-de-France SAIEM de Charentonneau

SEM Ile-de-France SEM Dammarie-Les-Lys (SEMIDA)

SEM Ile-de-France SEM d©Equipement et d©OAmM nagement du T5ardt
(SEMEA-XV)

SEM Ile-de-France SAEM de Varennes-sur-Seine (SOCOVAR)

OPDHLM |Languedoc-Roussllon O.P.D. desPyr n es-Orientales

OPHLM Languedoc-Roussllon O.P. dAl s

OPHLM  |Languedoc-Roussllon O.P.M. de Narbome
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Nature R gion Organisme
SCP Languedoc-Roussllon Marcou-Habitat SCP du Languedoc-Roussll on
SEM Languedoc-Roussllon SEM Heraultaise de Construction (SHEMC)
OPHLM  [Limousin O.P. de Brive-la-Gaill arde
OPHLM  [Limousin O.P.M. de Saint-Yriex-la-Perche
SEM Limousin SEM Am nagement du Bas-Limousin (SEMABL)
SEM Limousin SEM d'Equipement du Limousin (SELI)
OPHLM  |Lorraine O.P. delaville de Montigny-les-Metz
SAHLM Lorraine S.A. Batig re Nancy
SAHLM  |Lorraine S.A. Batig re Nord-Est
SAHLM  |Lorraine S.A. Batig re Sarel
SAHLM  |Lorraine S.A. "Est Habitat Construction”
SAHLM  |Lorraine S.A. Pr senceHabitat
SEM Lorraine SAEM Lelogement Thillois
SEM Lorraine SEM Immohili re de Villerupt (SEMIV)
OPAC Midi-Pyr nes O.P.A.C. del'Ari ge
OPDHLM Midi-Pyr nes O.P.D. dulLot
OPDHLM Midi-Pyr nes O.P.D. duTarn
SAHLM  Midi-Pyr nes S.A. Ari geMidi-Pyr nes
SAHLM  Midi-Pyr nes SA. duTarn
SAHLM  [Midi-Pyr nes SA. del©Universit  Toulouse
SCP Midi-Pyr nes S.C.P. Centre Coop ratif des Chalets
SCP Midi-Pyr nes S.C.P. de laHaute-Garonre
SCP Midi-Pyr nes S.C.P. Midi-L ogement
SCP Midi-Pyr nes S.C.P. Notre Maison
SCP Midi-Pyr n es S.C.P. Un Toit Pour Tous
SEM Midi-Pyr nes SEM de construction de Leguevin
SEM Midi-Pyr nes SEMI de Tarbes
UES Midi-Pyr nes Habitat Social PACT du Tarn (HSP81)
UES Midi-Pyr nes UES Herred'Angle
Asciation |Nord-Pas de Calais PACT du Pas-De-Calais Ouest
Asgciation [Nord-Pas de Calais PACT de Saint-Omer
OPAC Nord-Pas de Calais O.P.A.C. duNord
OPHLM  |[Nord-Pasde Caais O.P. delaCUDL Tourcoing
SAHLM  |Nord-Pasde Caais S.A. Notre Logis
SCLA Nord-Pas de Calais S.C.L.A. Notre Foyer
OPAC Paysdelaloire O.P.A.C. Angers-Habitat
OPDHLM |Paysdelaloire O.P.D. delaMayenne
OPHLM  |Paysdelaloire O.P.M. de Saumur
SAHLM  |Paysdelaloire S.A. Le Foyer Manceau
SAHLM  |Paysdelaloire S.A."Val deLaire"

SAHLM  |Paysdelaloire S.A. Loire Atlantique Habitations

SAHLM  |Paysdelaloire S.A. MancelledHLM

SCLA Paysdelaloire S.C.L.A. Habitations Populaires

SCP Pays delaloire S.C.P. Demeures & Tradition

SCP Paysdelaloire S.C.P. I'Abri Famili al

SCP Pays delaloire S.C.P. LaMaison Familiale de Loire-Atlantique
SCP Pays delaloire S.C.P. Unionet Progr s

OPAC Picardie O.P.A.C. dAmiens

SCP Picardie S.C.P. Le Toit Familial

SEM Picardie SAIEM du Soissonrais
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Nature R gion Organisme
SEM Picardie Soci t anonyme Immobili re de P ronre (SAIP)
Divers Poitou-Charentes Commune de Saint-Trojan-Les-Bains
OPDHLM [Poitou-Charentes O.P.D. dela Charente
OPHLM  [Poitou-Charentes O.P. de laville de Saintes
SCP Poitou-Charentes S.C.P. Mutuelle Immohili re
SCP Poitou-Charentes S.C.P. LaMaison Familiale Charentaise
SEM Poitou-Charentes SEMI de Saintonge (SEMIS)
Asciation |Provence-Alpes-C te dOAzur/Asciation Alotra
Asciation |Provence-Alpes-C te d©AzurlPACT ARIM 13
GIE Provence-Alpes-C te d©Azur|G.1.E. Unicil
OPDHLM |Provence-Alpes-C te d©Azur|O.P.D. des Hautes-Alpes
OPDHLM |Provence-Alpes-C te d©AzurlO.P.D. duVaucluse "Mistral Habitat"
OPHLM  |Provence-Alpes-C te d©Azur|O.P. delaville de la Seyne-sur-Mer
SAHLM  |Provence-Alpes-C te dOAzurlS.A. Grassoise
SAHLM  |[Provence-Alpes-C te d©AzurlS.A. R gionale de|'Habitat
SAHLM Provence-Alpes-C te d©Azur|S.A. Domicil
SAHLM  |[Provence-Alpes-C te d©Azur|S.A. Nouveau Logis Proven al
SAHLM  |[Provence-Alpes-C te d©Azur|S.A. Phoc enne d'Habitations
SEM Provence-Alpes-C te dOAzurlSAEM dO©Antibeduan-Les-Pins (SACEMA)
SEM Provence-Alpes-C te d©AzurlSEM de Sorgues (SEMIYS)
SEM Provence-Alpes-C te d©AzurlSAEM Vallaurienne (SEMIVAL)
SEM Provence-Alpes-C te dOAzurlSAEM de Vence
SEM Provence-Alpes-C te d©AzurlSEMI de laville de Martigues (SEMIVIM)
SEM Provence-Alpes-C te d©AzurlSEMI de Boll ne (SEMIB+)
Assciation |Rh ne-Alpes Asgociation Habitat & Humanisme
Assciation |Rh ne-Alpes CAL-PACT delalLoire
GIE Rh ne-Alpes G.|.E. ACG Informatique
OPAC Rh ne-Alpes O.P.A.C. del'Ain
OPAC Rh ne-Alpes O.P.A.C. del'ls re
OPAC Rh ne-Alpes O.P.A.C. delaSavoie
OPHLM  [Rh ne-Alpes O.P. dAnnoray
OPHLM  |Rh ne-Alpes O.P. de Firminy
OPHLM  |Rh ne-Alpes O.P. delaville de Thononles-Bains
SACI Rh ne-Alpes S.C.l. de Haute-Savoie
SAHLM  |Rh ne-Alpes S.A. Habitat Beaujolais Val de Sa ne
SAHLM  |Rh ne-Alpes S.A. Lacs et Montagnes
SAHLM  |Rh ne-Alpes S.A. Pour I'Action Sociale
SAHLM  |Rh ne-Alpes S.A. Scic Habitat Rh ne-Alpes
SAHLM  |Rh ne-Alpes S.A. Thoisseyenne
SAHLM  |Rh ne-Alpes S.A. AOTEP "Tradition & Progres"
SCP Rh ne-Alpes S.C.P. Rh ne Sa ne Habitat
SEM Rh ne-Alpes SAEM de Bélleville (SAEMIB)
SEM Rh ne-Alpes SEM de Meyzieu (SODEMEY)
SEM Rh ne-Alpes SAIEM Le Logement du Pays de Vizille (LPV)
UES Rh ne-Alpes Soci t pour laDiversit del©Habitat (SODIHA)
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Glossaire desabr viationset termes $ cifiquesutilis s

ANAH
APL
ARIM
CAF
CCH
CIL

Contr le conjoint

GIE
GPV

HLM

kF

MF

OPAC
OPHLM
PACT
PEEC

PLA

PLAI

PST

SA dOHLM
SACI
SCLA

scp

SEM

SRU (loi)
UES

ZUS

: agencenationale pou |©am lioration e |©habitat

: aide personrelis e ai logement

: asciation e restaurationimmobili re

: case dOadl ocaions familiales

: code de la mnstruction et de I©habitation

: comit interprofessonnel dulogement

. contr le dfedu par laMIILOS avec la participation duTr sor Public
: groupement dOint r t conamique

. grand projet deville

: habitation loyer mod r

: millier de francs

: million cefrancs

: office public d®am nagement et de construction

: officepuldic dOHLM

. protedion,am lioration conservation et transformation ce [©habitat
. participation des employeurs |©effort de cnstruction

: pr tlocatif ad

:pr tlocaif ad dOinsertion

: programme social th matique de | ©ANAH

:soci t anonyme dOHLM

:soci t anonymede a dit immobilier

:soci t anonyme wop rative de locdion-attribution

: soci t coop rative de production

:soci t d© conamie mixte

> loi du 1312/2000relative lasolidarit et au renouwellement urbains
> union d© conamie sociale

: zone urbaine sensible
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