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Partie 1 — Aspects généraux

VISAS
Signatures
Entre :
- Le représentant de I'Etat, Monsieur Emmanuel Aubry Préfet des Deux-Sévres,
Et

- LaSEMIE, Société Anonyme d'Economie Mixte Immobiliere @t Economique de la Ville de Niort,
dont le siege social est situé a I'Hotel de Ville de Niort, Place Martin Bastard, 79000 NIORT,
représentée par Monsieur Cyril GILLARD Directeur Gé_néral'dﬂment habilité par délibération
du Conseil d’Administration en date du 17 décembre 2020.

Et :

- La Ville de Niort, dont le siége social est situé Place Martin Bastard 79000 Niort représentée
par son Maire en exercice, diment habilité & l'effet des présentes conformément a la
délibération en date du ...

Et

- La Communauté d’Agglomération du Niortais, dont le siége social est situé 140 rue des Equarts
CS 28 770, 79027 Niort Cedex, représentée par Monsieur Christian BREMAUD, agissant en
qualité de Vice-Président en charge de [a politique de I'Habitat diment habilité a I'effet des
présentes, conformément a la délibération en date du ....

Visas
Vus

= La Loi n® 2009-323 du 25 Mars 2009 de mobilisation pour le logement et la lutte contre
lexclusion— article 1

* Laloi pﬁﬂr I'Accés au Logement et un Urbanisme Rénové [ALUR) du 26 mars 2014

* La Loi de modernisation de |'action publique territoriale et d'affirmation des métropoles
(MAPTAM) du 27 janvier 2014

= Laloin® 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I'égalité et a la citoyenneté

* Ledécret n°2017-922 du 9 mai 2017 modifiant le chapitre Il du titre V du livre Ill du code
de la construction et de I'habitation relatif au régime juridique des logements locatifs
conventionnés et le titre IV du livre IV du méme code relatif aux rapports des organismes
d'habitations a loyer modeéré et des bénéficiaires

= Lla Loi n* 2018B-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de
I'aménagement et du numérique (ELAN)
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Vus

L'EPCI doté d'un PLH ou tenus d’en faire un ou ayant la compétence habitat avec au moins un QPV :

= Communaute d'Agglomération du Niortais

Vus la compétence de la Communauté d’Agglomération du Niortais (CAN) en matiére d'équilibre social
de I'habitat pour les éléments suivants :

- Programme local de I'Habitat ;

Politique du logement d'intérét communautaire ;

- Actions et aides financiéres en faveur du logement social d'intérét communautaire ;
Réserves fonciéres pour la mise en ceuvre de la polmque communautaire d'équilibre social
de I'habitat ;

Action, par des opérations d'intérét communautaire, en faveur du logement des personnes
défavorisées ;

- Amélioration du parc immobilier bati d'intérét communautaire.

La compétence de la Communauté d'Agglomérationdu niortais (CAN) en matiére de logement social
est limitée aux opérations d'intérét communautaire: Par conségquent, la Ville de Niort reste
compétente pour le logement social qui n’est pas d’intérét communautaire.

Vus

Les délibérations prises par le ‘Conseil d'administration 'de' la SEMIE, relatives & la CUS de 2*™
geénération ;

N € b
Date - Objet
21/06/2017 . ENgagementdans la démarche d'élaboration de la CUS 2™ génération
' e ; -PrdcgﬁﬁéTﬁl de carence dans le cadre des élections des Représentants des
18/12/2018 G e , :
0 locataires
06/05/2019 Damande de re repnrt de depot de la CUS suite a participation de la SEMIE a la
i : cunstrunmn de la Société de Coordination Nationale
20/02/2020 D_emmde de report supplémentaire d'un an pour le depaét de la CUS en attente de
~ 'agrément Ministériel d'"HACT France créée le 18 Décembre 2019,
16/10/2020 h Validation du Plan Stratégique de Patrimoine
6/07/2020 Confirmation d’engagement de la SEMIE dans la procédure d'élaboration de sa
nouvelle CUS, signée avec I'Etat
05/03/2021 Validation du projet de CUS
Vus

Envoi des états des lieux, orientations stratégiques et programmes d'actions pour les immeubles situés
sur le territoire de la personne publique associée,
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Démarches d’'association des collectivités

Personnes publiques Date de réunion
Réunion avec Ville de Niort 29/01/2021
Réunion avec CAN ' 27/01/2021

' Courrier LR+AR SEMIE proposant au Cﬂnséi'lul‘.‘.'épartemental

. 30/06/2017
d’étre associé et signataire /06/20
Réponse négative du Conseil Départemental 26/09/2017

Correspondance aux préfectures :
Date Personnes publigues - Date décourrier

- _'Tlransmissi;_m LR+AR : Jﬂiﬁé[atiﬂn CAdu
30/06/2017  Préfet de Région Nouvelle Aquitaine Zfi._\'ﬁﬁiz.zl}i?'de décision d'Eﬁﬁqgement de la

Cus
- Transmisslpn LR+AR: delibération CA du
30/06/2017  Préfet des Deux-Sévres 21/06/2017 de dédsiun d'engagement de la
cus
. S ' Tranﬁﬁginn par courriel délibération CA du
27/02/2019 DDT79 e k2 Uﬂﬁf’iﬂi-‘? de décision d'engagement de la
130/04/2019 opT79 - 'Réunion sur I'état d'avancement projet CUS |
19/06/2020 ' D;“?E : _ | Envoi courriel Sl:Jf é:ttat d'avancement projet '
- v | CUS et de constitution de la SC

Les demah:hes de cnﬂcertatnun w les représentants des locataires :

Lors des dernlérﬁélectmns des repré:entants des locataires de décembre 2018, aucun candidat ne
s'est présentsé, le Canseﬂ d'Administration en séance du 18 décembre 2018 a constaté cette carence

dans la représentation des locataires.
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Il a été convenu ce qui suit :

I OBJET ET DUREE DE LA CONVENTION
I1.1. Objet de la Convention

L'article L. 445-1 du CCH fait obligation aux organismes de logements sociaux de signer avec I'Etat une
Convention d’Utilité Sociale pour la période 2021 — 2026.

Les CUS ont été rendues obligatoires pour tous les organismes d’habitation a loyer modéré par la loi
n"2009 -323 de Mobilisation pour le logement et la lutte contre I‘E:i_:_l_l.i's'iun (MOLLE) du 25 Mars 2009.
Etablies sur la base des Plans Stratégiques de Patrimoine (PSP), ces conventions définissent, pour une
période de six ans, les engagements de I'organisme en matiére de pi::-l’iﬁt;ue patrimoniale, de qualiteé
du service rendu, de politique sociale et d’investissement. Elles permetféntgn outre de reconnaitre
I'action de 'organisme comme « service d'intérét géneral » au sens du droit communautaire.

Dans ce cadre la SEMIE a signé avec I'Etat une premiére CUS portant sur les périodes 2011 3 2017,
report compris. Suivant les termes de la lettre de I'Etat en date du 19 février 2018 le bilan de la CUS
premiére génération de la SEMIE n'a pas appelé d’observations particulieres:

La loi n°2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I*ég_al'rté et a la citoyenneté (EC) puis la loi n°2018-1021
du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de I'aménagement et du numérique (ELAN) ont
réformé le statut des bailleurs sociaux et modifié le cadre des CUS.

Suivant les dispositions de I'article L445-1 du Code de la Construction et de 'Habitation, ces évolutions
Iégislatives sont a I'origine du report dans ["élaboration et la conclusion des CUS deuxiéme génération
qui entreront envigueur en 2021.

La cuniren_tic:-n d'utilité sociale décline notamment les politiques d'investissement sur le patrimoine
existant, de vente, de développement de |'offre nouvelle, de loyers — surloyers, de gestion sociale et
de qualité de service.

La présente convention porte sur 653 logements locatifs sociaux entrant dans le champ de la C.U.5.

Les engagements et les objectifs de la SEMIE au sein de la CUS sont définis en référence au contexte
local du marché locatif détendu mais également dans le cadre existant de ses activités, qu'il s'agisse
du cadre législatif et réglementaire, des aides financieres ou engagements dédiés actuellement au
logement social et plus globalement des partenariats existants, formalisés ou non.

II.2. Durée de la Convention

La présente convention est signée pour une durée de 6 ans. Elle prend effet au 01/01/2021. A terme,
elle pourra étre renouvelée pour 6 années.
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I1.3. Coexistence de la C.U.S. et des conventions APL

La CUS ne met pas fin au systéme de conventionnement a I'APL par programme. Les engagements en
matiére de gestion sociale qui sont de méme nature que ceux figurant dans les conventions APL s'y
substituent sans qu'il soit nécessaire de les formaliser par des avenants aux conventions APL en cours.
Les engagements des conventions APL de nature différente aux engagements pris par I'organisme en
matiére de gestion sociale dans la présente CUS, ou auxquels il n'a pas été dérogé, demeurent
applicables.
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Partie 2 — Préambule

e
M. DE LASTRUCTURE

I.1. La structure et ses activités

Son actionnariat

Le capital social de la SEMIE s'éléve a ce jour a 2.372.265 €. |l est composé d'un actionnaire public
principal, la Ville de Niort pour 50,09 % et la Communauté d'Agglomération du Niortais pour 8,71%. Le
capital restant est détenu par des opérateurs économiques prives, des établissements bancaires dont
la Caisse des Dépots et Consignations tel qu'il résulte du tableau ci-dessous :

» Répartition du capital social au 30 juin 2020

VILLE DE NIORT 33 952| 50,09 1188 320
COMMUNAUTE D'AGGLOMERATION DU NIORTAIS 5900] 8,71 206 500
CAISSE DES DEPOTS ET CONSIGNATIONS 5324 7,85| 186 340
CAISSE D'EPARGNE Aquitaine Poitou-Charentes 4 672 6,89 163 520
MACIF PARTICIPATIONS 3470 5,12 121 450
SOCIETE ACTION LOGEMENT IMMOBILIER 2778 4,10 97 230
M.A.LF. Investissement Social et Solidaire 2 538 3,74 88 830
MAAF. 2 426] 3,58 84 910
CAISSE FEDERALE CREDIT MUTUEL OCEAN 1854 2,74 64 890
GROUPAMA Centre Atiantigue 1 850 2,73 64 750
BANQUE POPULAIRE Centre-Atlantique 1 360 2,00 47 600
DEXIA Crédit Local 648 0,96 22 680
C.C.I. 544 0,80 19 040}
CENTRE LECLERC " 463 0,69 16 205
[TOTAL . ; ' 67 779 100% T 2372

Sa gouvernance

= Président

A I'appui d'une délibération du Conseil Municipal en date du 15 décembre 2020, le Conseil
d’Administration en date du 17 décembre 2020 a modifié le mode de gouvernance en instituant la
dissociation des fonctions de Président et de Directeur Général.

La Présidence est assurée par Monsieur Jérome BALOGE, Maire de Niort, Président de
I"Agglomération du Niortais.

= Directeur Général

Monsieur Cyril GILLARD a été nommé Directeur Général de la SEMIE a compter du 09 Mars 2021
en vertu d’une décision du Conseil d’Administration en dates du 17 décembre 2020 et du 05 mars
2021.
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Le Directeur Geénéral est investi des pouvoirs les plus étendus pour agir en toutes circonstances au
nom de la société, dans la limite de I'objet social.

=  Conseil dADMINISTRATION : 13 Membres

1 - Administrateurs du premier groupe :
o Représentant la Ville de Niort
o Monsieur Jéréme BALOGE: Président-Directeur Général es-qualité de
Représentant permanent de la Ville de Niort ;
Monsieur Michel PAILLEY ;
Monsieur Elmano MARTINS ;
Maonsieur Bastien MARCHIVE ;
Monsieur Thibault HEBRARD ;
Madame Anne-Lydie LARRIBAU. .

o 0 0 0O 0O

Représentant la Eommunauté‘d'ggglnmém'lng du Niortais

o Monsieur Thierry DEVAUTOUR

2 — Administrateurs du second groupe :

= Caisse des Dépots & Consignations représentée par Monsieur Guy MORVAN,

* MACIF PARTICIPATIONS représentée par Monsieur Patrick GIRAUD,

* Société Action Logement Immobilier représentee par Monsieur Didier RIDORET,

= Caisse Fédérale du Crédit Mutuel Océan représentée par Monsieur Eric CHEVALIER a compter
de cette date,

* GROUPAMA Centre-Atlantique représentée par Monsieur Bruno FLEURY

= Chambre de Commerce et d'Industrie Terrhoriale des Deux-Sévres représentée par Monsieur
Claude GUIGNARD & compter de cétte date.

3 ‘EEEEU“ ; |
= MAIF représentée par Monsieur James MEUNIER,
* Banque Populaire Centre Atlantique représentée par Madame Anita GUILLERME.

Historique

Jusqu'en 1985, la SEMIE ceuvrait pour la réalisation de programmes de logements en accession a la
propriété destinés a des personnes de classe dite « intermédiaire ».

Cette premiére période a permis la construction des trois programmes des « Angéligues » quartier de
I'hypermarché Carrefour et de I'opération « Le Floréal » & proximité du centre-ville, ce qui représente
un total d'environ 400 logements construits et vendus.

En 1986, I'objet social de la SEMIE a été étendu a la construction, la gestion de logements sociaux et 4
I'aménagement. De 1987 a 1995, la SEMIE de Niort a réalisé sur la Ville de Niort, des programmes de
construction de logements sociaux a usage locatif au rythme d'environ 40 par an.
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En 1995, la Municipalité Niortaise a décidé de renforcer la structure de la SEMIE et de diversifier son
champ d'intervention sur les secteurs du commerce et des lotissements & vocation économique et
d’habitat. Cette volonté s'est traduite par une recapitalisation de la SEMIE a son niveau actuel et sa
dénomination sociale s'est enrichie du « E » comme Economigue.

Il en est résulté la diversification de ses activités, qui a appelé la SEMIE a

- Réaliser pour son propre compte des lotissements d’habitation a vocation de mixité sociale,

- Etre mandataire de la Communauté d’'Agglomération de Niort pour la réalisation de lotissements
d'activités économigques,

- Porter Assistance a maitrise d’ouvrage pour le compte d'autres structures publiques ou privées
pour la réalisation de batiments publics (parkings souterrain, maison de retraite, halte-garderie,

...) ou industriels (batiment PROTEAU),

- Réaliser des travaux de réhabilitation énergétique de son patnmnine,

- Signer le dernier Contrat de Ville 2015-2020 en qualité de partenaire pour la mise en ceuvre de la
politique de la ville

L'objet social

L'objet social étendu de la SEMIE permet de se positionner paur son compte ou le compte d’autrui sur

les activités suivantes : :

- Construction et gestion d’immeubles collectifs et individuels a usage d’habitation en secteur prive,
intermédiaire ou sl:rc_ial_ £

- Réalisation d'opérations d'aménagement, de rénovation urbaine, de restauration immobiliere et
d'actions sur les quartiers dégradés ;

- Etudes et Construction d'immeubles 3 usage de bureaux ou de locaux industriels destinés a la
vente 0u & la location ;

- Etudes, construction ou ‘aménagement sur tout terrain d'équipements publics ou privés
complémentaires des activités ci-dessus ;

- Lexploitation, la gestion, I'entretien et la mise en valeur par tout moyen des ouvrages et
équipemenﬁ-fénllsés.

Ses valeurs

Structure transparente, la SEMIE a pour ambition de contribuer au développement et a I'attractivité
du territoire dans lequel elle est ancrée depuis toujours. Avec un objectif non de profit mais de
performance, elle veille en permanence a la maitrise des colts. Dotée d'une structure allégee, elle
place I'humain au coeur de ses préoccupations et offre un accueil personnalisé a ses locataires comme
a ses partenaires.

Ses nouvelles orientations : un engagement politique fort
Articles de presse en annexes
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A l'issue du scrutin municipal de mars 2020, Monsieur Jérome BALOGE, Maire de Niort, Président de
la CAN, a souhaité prendre la Présidence-Direction Générale de la SEMIE par délibération du Conseil
d'Administration en date du 25 Juin 2020 précédée d'une décision de son Conseil Municipal du 08 Juin
2020. Il réaffirme que la SEMIE, bailleur social historique de la Ville de Niort, constitue son outil
stratégique sur-mesure pour concourir et renforcer I'action publique au sein de son Territoire,
notamment en termes de revitalisation de son agglomération dont sa politigue d’habitat social.

A cette occasion, il fixe les orientations de la SEMIE gu'il envisage de proposer au Conseil
d’Administration notamment sur le front des grandes opérations de revitalisations (dispositif Action
Ceeur de Ville] pour la Ville centre, mais également a I'échelle de la Communauté d’Agglomération du
Niortais et ses Communes Membres : Réhabilitation, rénovations commerciales, renouvellement du
tissu économique, accueil des étudiants, construction d'une résidence habitat jeunes , développement
de l'activité fonciére, opération d’aménagement... ;

Dans cette perspective ;

- La Communauté d'Agglomération du Niortais est entrée au capital de la SEMIE a hauteur dans un
premier de prés de 9 % en attente d'une prochaine évolution capitalistique dans laquelle la CAN
prendrait également part ;

- Le 13 Octobre 2020, le Maire de Niort a signé avec la Caisse des Dépdts et Consignations principal
actionnaire de la SEMIE, un protocole pour permettre a cette derniére d'élargir son champ
d'action.

Cette diversité d'action viendra en complément de son activité de bailleur social car, le Président-
Directeur Général souhaite conserver pour sa politique de peuplement et de I'habitat, une capacité de
production complémentaire et différenciée des deux autres bailleurs sociaux locaux.

C’est pourquoi, la Collectivité Niortaise a fait le choix d'inscrire la SEMIE, dés I'origine du projet, par la
voix de son Président-Directeur Général, dans la démarche collective appuyée par la Fédération
Nationale des EPL.de Eéﬁrouhement des SEM immobiliéres agréées au sein de la société de
coordination nationale pour inti_igrer les dispositions de la loi ELAN.

Adhésion de 12 SEMIE a HACT FRANCE

La loi portant Evolution du Logement de I'Aménagement et du Numérigue (ELAN) du 23 novembre
2018 a acté une profonde réforme du statut des bailleurs sociaux en instituant une obligation de
regroupement pour les Organismes gérant moins de 12.000 logements ol pour lesquels le chiffre
d'affaire hors activité de logement social n'est pas supérieur a celui de I'activité agréée.

Conformément a la décision conjointe du Conseil Municipal de Niort en date du 16 Septembre 2019 et
du Conseil d’Administration de la SEMIE en séance du 23 Septembre 2019, la SEMIE, concernée par
cette disposition légale a fait le choix de rejoindre d'autres SEM immobiliéres agréés pour constituer
avec I'appui de |la Fédération Nationale des EPL, une société de coordination nationale (5C) sous forme
de société anonyme coopérative : HACT France.
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Ce choix d'adhérer au projet de société de coordination nationale plutot que de rejoindre une SClocale
permet a la SEMIE de conserver I'ADN de la structure SEM et notamment la diversité possible de ses
activités.

Cette démarche s'inscrit pleinement dans le nouveau cadre législatif introduit par la loi ELAN, en
franchissant une nouvelle étape par la constitution d’un réseau unifié en faveur du maintien et du
développement d'une action publique performante de proximite.

Dans ce cadre, les principaux objectifs poursuivis sont les suivants .

Consolider la maitrise et la gouvernance politique de chaque entité adhérente par des élus de
son territoire ;

Mutualiser savoir-faire et moyens pour une plus grande efficacité sociale ;

Capitaliser sur la richesse d'un réseau en mesure d'apporter des réponses globales grace aux
activités développées par la plupart de ses membres, en cnmp'lément de leurs activités de
logement social, en matiére d’'aménagement, de développement economique, de maobilité,
etc. ; E:

Développer chaque structure en instaurant ensemble des partenariats avec des acteurs
financiers et professionnels générateurs d’innovation ;

Densifier innovation capitalisant sur les expériences de chaque EPL;

Maintenir et conforter les _:‘_.pétiﬁcihés des SEM agréées sur le foridement de 'article L. 481-1
du code 4 '

Conforter la représentativité des SEM agréées sur le fondement de I'article L. 481-1 du code
de la construction et de I'habitation au plan national et territorial : les SEM représentent plus
de 560 000 logements gérés et 17 000 mises en chantier par an.

La mise en place d’une société de coordination intégrera les dispositions de la loi Elan, dans le
respect des g-'::rq'v._re_rlnar]_l:._es_ propres de chague organisme.

[

La constitution du réseau permettra a la fois de préserver I'autonomie de ses membres sur leurs
territoires et de favoriser le développement de partenariats tant nationaux que locaux.

Les principes pé!ffag'é:ﬁ et valeurs communes qui conduisent & se réunir entre EPL sont les suivants :

La gouvernance et la maitrise par les élus ;
L'enracinement .l'El_TiIﬂ rial ;

L'appartenance a la méme logique d’entreprise : management d’entreprise, gouvernance des
actionnaires publics et privés, comptabilité privée ;

Un socle social commun (conventions collectives) ;

Des interventions au-dela du seul champ de la gestion locative : positionnement sur un
parcours résidentiel complet avec la maitrise de tous les produits de I'immobilier du PLAI a la
promaotion, copropriétés dégradées, publics stables (services, étudiants, handicapés), centres-
villes redynamisés dans leur globalité (logement, commerces, services publics de proximité,
stationnement, etc.) ;

Les partenariats possibles avec les autres EPL, d'aménagement notamment ;

SEMIE de Niort - Projet Convention d'Utilité Sociale — 02/03/21

11




L'appartenance a un méme réseau national professionnel et structuré : gouvernance par les
élus, dispositif d'autocontréle, observatoire et travail statistique sur les ratios de la profession,
lieu d'échanges permanents entre dirigeants en particulier en matiére de bonnes pratigues et
d'innovation y compris avec des EPL intervenant dans tous les champs de I'action publique
locale, dialogue entre élus.

La société de coordination nationale « HACT France » a été créée le 18 Décembre 2019 entre 19
membres fondateurs dont la SEMIE fait partie. Sa participation financiére au capital social d’"HACT
France s'éléve a 12.000 euros pour 600 parts sociales.

HACT France a été agréée par le Ministre de la transition écologique en charge de I'habitat, par arrété
en date du 29 juillet 2020.

1.2: Le patrimoine et ses moyens

Le patrimoine immobilier

Au 31 décembre 2020, le patrimoine immabiﬂerﬁ_e la §EM|E.gii_Eﬁmpnsé de:

653 Logements locatifs & vocation sociale dont 2 Villages Séniors :

Le village Seniors Vasco de Gama.qui compte 20 maisons individuellés.

Le village Séniors Fief de la Paillée 1 rue Florence Arthaud et rue Alain Bombard composé de
10 maisons individuelles, dont 7 logements ont été .I'f'-:'r_és le 31 oct. 2020 et 3 livrés les 31 janv.
2021 '

Puis la livraison de 12 logements en petit collectif situé aux 3 et 9 rue Florence Arthaud (Fief
de la Paillée 3) le 31 oct. 2020

Et enfin livraison au 31 janvier 2021 de 11 logements familiaux (maisons en duplex) : fief de la
Paillée 2, situés rue Alain Bombard :

37 Logements locatifs en secteur intermédiaire ou privé

Ces logements sont situés principalement sur la commune de Niort et pour certains, en centre-
ville, Quatre sont situés sur la commune de Magneé.

1418 m? de surfaces commerciales correspondant & 10 locaux

1 ma'i'so.i_'l' de retraite de 83 chambres (capacité 89 lits) ainsi gu'une maison d'accueil ;
I'ensemble est donné en gestion 4 I'Etablissement Public Communal Médicosocial EHPAD
« des Coteauxde Ribray ».

1 Halte-Garderie d'une capacité d'accueil de 20 enfants gérée par le CCAS de la Ville de Niort
1 Résidence Etudiante de 90 Logements + 1 logement T3 gardien donnée en gestion au CROUS
de Poitiers

2 programmes de panneaux photovoltaiques.
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Les moyens humains
La SEMIE est organisée selon I'organigramme suivant :

CONSEIL
D' ADMINISTRATION ORGANIGRAMME SEMIE

y |
? 13 Membres a compter du 09 Mars 2021
SEMIE PRESIDENT

NIORT Jérdme BALOGE

H

Les réseaux de la SEMIE

Afin de rester compétitive et au fait des nouveautés et des innovations en matiére de construction et

d’habitat, la SEMIE adhére aux organismes nationaux et locaux intervenant dans ses champs de

compétences :

- La Fédération Nationale des Etablissement Publics Locaux (FNEPL) ainsi que son Association
Régionale,

- La SCET,

- L'Union Régionale HLM Nouvelle Aquitaine
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Pour la SEMIE, le développement durable est une conception de
croissance respectueuse des éléments naturels de notre planéte. Plus
que des actions ponctuelles a visée limitée, le développement
durable fait partie intrinséque de la gouvernance de la SEMIE.

Différentes mesures ont été instaurées :

Xods Engagements en faveur d'une politique sociale et
environnementale

Dans le fonctionnement intramuros de la SEMIE

Pour une gestion saine et durable des ressources
énergétiques au sein du patrimoine de la SEMIE {cﬂar'r.i:'ié}s de construction, entretien du
patrimoing). -

Pour une implication responsable des locataires et partenaires de la SEMIE

Fonctionnement intramuros

Affichage encourageant de nouveaux cnmﬁﬁrﬁements'plu;_gohres en énergie

Utilisation de lampes a économie d'énergie et de cellules de détection de présence au sein des
parties communes .

Pose de robinets thermaostatiques sur les corps de chauffe

Installation d'une chaudiére a condensation

Tri sélectif -

Utilisation de papier labellisé PEFC pour copieur et imprimantes

Orientation du choix des fournisseurs en int@grant le volet développement durable (ex :
mobilier de bureau formation du personnel technique

Embauche en accﬁrﬂj&_m une priorité locale

Orientation des achats mobilier de bureau pour favoriser le bien-étre au travail : prise en

compte de I'é_i'_gonﬂmie"ﬂﬁ;s? espaces de travail
Installation d'un défibrillateur dans les bureaux

Pour une gestion sainéet durable des ressources énergétiques au sein du patrimoine de la SEMIE

Recours aux techniques de constructions labellisées (Basse consommation d'énergie, RT 2020,
BBC...) pour limiter les dépenses énergétiques

Intégration au sein des cahiers des charges (pris en compte dans les critéres de notation) pour
les opérations de construction, de réhabilitation et des travaux d'entretien du patrimoine :

o De chartes dédiées a une approche environnementale : « chantier faible nuisance »,
gestion et valorisation des déchets, choix de matériaux respectueux de
I'environnement (emballage, peinture, produits...), démoussage manuel sans produit
a l'eau douce, eau saline avec pulvérisation, nettoyage fagcade a haute pression...;

o Clauses d'insertion sociale en lien avec les services de la Communauté
d'Agglomeération du Niortais.
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Pour une implication responsable des locataires et partenaires de la SEMIE

- Réduction des consommations électriques par la mise en place de luminaires a basse
consommation d'énergie et cellules de détection dans les communs des immeubles

- Mise a disposition gratuite des locataires, depuis 2017, de plus de 3100 ampoules LED a basse
consommation d'énergie

- Information des locataires entrant a I'utilisation des moyens de chauffe en mode économie
d'énergie

- Remise a chague locataire d'un livret d"accueil

- Utilisation de produits biodégradables (ex : pour I'enlévement des graffitis)

- Prestataire chargé du nettoyage impliqué dans la protection de |'environnement

- Mise a disposition de poubelles permettant le tri sélectif 4

- Dématérialisation des marchés, devis, demande de loge

traitement des réclamations...
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Partie 3 — Politique poursuivie par l'organisme

L1 Description du parc

La description et la localisation du parc

Fin 2020, le parc de la SEMIE représente 653 logements locatifs familiaux a vocation sociale dont 1
Village Séniors de 53 maisons individuelles. Le patrimoine des logements familiaux de la SEMIE reste
concentré sur la ville de Niort. Seuls 4 logements sont localisés a Magne, autre commune de |a
communauté d'agglomération. La SEMIE dispose a ce jour d'un patrimoine immobilier concentré sur
la ville centre a 99%.

Nb de

Code groupe Nom groupe

logements

0002 | 3 COIGNEAUX Niort 28
0003 | BRLZE-ALIK 1 - Magellan Niort 41
0004 | BRIZEAUX 2 Miort 32
0006 ' BAS SABLONNIER Niort 46
0007 SYMPHONIE - Niort 24
0008 - SCHOELCHER Niort 23
0010 LA MENAGERE Niort 17
_ 0012 COUR ST MARC Niort 24
0014 BRIZEAUX 4 - CONDAMINE _ Niort 34

0015 LE CHANT DES OISEAUX Niart 7 ..

= |
0016 STE PEZENNE Niort | 7
_—ﬂﬂl_}' | GOISE Niort 30
op18 a LES GARDOUX Niart 22
0019 LES NARDOUZANS Niort 12
0020 CITE THEBAULT Niort 18
0021 MULTISITES 1 Niort 18
0023 - DIVERS Niort 18
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0025 MULTISITES 2 Niort 19
0026 LES VERDIERS Niort 14
0027 LA MINERAIE Miort 17
0028 BELLUNE_ Rue de Bellune Niort 24
0030 IMPASSE DE L'HOMETROU Niort ]
0032 MULTISITES 2 Niort 16
0033 RUE DE CHOLETTE Miort

0034 LA NORMANDIE Niort

0035 LA COTELETTE

0036 LES GARDOUX 2

0037 ANCIEN CHAMPS DE FOIRE

0038 38 AVENUE DE LA VENISE VERTE

FIEF DE LA PAILLEE 2

Niort

11

FIEF DE LA PAILLEE 3

Niort

12
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Année de

Nom du groupe

construction
BRIZEALIX 3- FORUM
BOULE D'OR 24 | 1990
| LOGEMENT 5DIS 10 . 2010

Parc locatif privé ou intermédiaire

Le parc des 37 logements locatifs intermédiaires ou privés est constitué de 3 groupes immobiliers.

Le parc des logements foyer et « autres » de la SEMIE

En plus des 2 résidences foyer (résidence universitaire et maison de retraite), la SEMIE dispose d'une
Halte-Garderie, d'une capacité d'accueil de 20 enfants. Ce batiment est donné en gestion au Centre

Communal d'Action Sociale dans le cadre d’une convention de gestion avec redevance.
Année de

Etablissement Eq. lgts Nb de logts

construction

Maison de retraite Ribray et MRCR Extension
| Alzheimer

[ Réside nce Universitaire Noron

[ Total

Les logements locatifs sociaux et familiale

= Par époque de construction

La SEMIE dispose d'un parc relativement récent puisque 68% du parc de la SEMIE a été construit aprés
2000. L'Age moyen du patrimoine est 18,6 ans. Compte tenu de sa relative jeunesse, le patrimoine de la
SEMIE n'est pas impacté par la problématique de I'amiante.

Le parc de plus de 30 ans (construit.avant 1990) représente seulement 16% du parc total. Si la période
2000-2010 présente un rythme élevé de production (moyenne de 23 logements par an), le rythme de
construction moyen se situe plutdt autour de 15 logements par an.

Periode de construction (en % des logements)

230Igts
250 445
182 Igts
200 16%
139 lgts
150 101 lgts £4%
16%

100

I

]

Avant 195 1990-2000 20002010 Aprés 2010
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=  Par type d'habitat

Le parc des logements locatifs sociaux de la SEMIE de Niort est majoritairement constitué de logements
individuels ;: 63%.

Répartition de logements collectifs
et individuels (hors NR)

individual

= Collactif

=  Par répartition typologique

Le parc des logements locatifs fam W K
Répartition typologique du parc

sociaux se répartit entre :
(% des logements)
il 0,4 3?9(
e 29%
03 o -
i 21% X
Y 02 G
3 i 08
¢ oWy 10%
: o 01 i ‘
s relévent “des 3% ' L.J L
petites typo et T2. Les T2 0 : :
mobilisent 25% demandes de T1 12 T3 T4 T5+

logement social sur lete

L'offre en T1 est complétée par les 175 logements foyer proposés par la maison de retraite et de la
résidence CROUS.

= Politique de la ville

La SEMIE ne dispose pas de patrimoine en secteur QPV
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=  Par type de financement

Des logements PLUS, PLA et PLAI qui représentent 92% du parc. Le logement intermédiaire (PLI, PLS)
correspond a 6% du patrimoine.

Répartition des logements par type de

financement
sy 3% 5% |
« PLAI |
\‘ = PLA
# PLUS |
' PLS
“PLl

b

S
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L2, Qualification de I'état du service rendu

Le cadre méthodologique du classement des logements familiaux

Préalable indispensable : la gualification du service rendu est basée sur les cotations d'attractivité

établies dans le cadre du Plan Stratégique de Patrimoine.

Elle prend en compte les paramétres suivants :
- L'attractivité du groupe immobilier appréciée en fonction de la moyenne des loyers

- La performance énergétique appréciée par la note DPE Consommation
- Salocalisation au regard des services publics, des com et des zones d'emploi
- La qualité technique du bati déependante de son anciennete.

“ classemant par rapport b la mayein
-1 € d'écart avec la moyenne 4 pis
entre 1 ot 2 € d'dcart avec ln moy
entre I ot 3 € d'édcart avee la moy
ertre 3 ot d 4 d'dcart avec s moy

+ de 4 € d'écart avec la moyenne

Etigquetie

ar logement
4 pty
1 i
I pt
1 g
o @r

ﬁ Conception [rappart entre ls surfece ot la typolage)
logts financés & Malde de préts conventionnés régl par le décret n"2002-120
falatif aus caractéristgues du logement décent

purfaces e m* TL 1B m" & ps 3 ot > 20% b la surf conventionnéde
surfuce enm’ T2 46 m" i pr i logt > entre 11 ot 20 % 4 la surf conventionnde
surface an m* T3 60 m" 1 gty ol logt > enire 1 ot 10 % & la surf conventionnés
curface #nm' T4 73 m" 1 A logt = b la surf conventionnds
rurface en m® TS aa m* o A logt < b la surf conventiennds
surface enm® TE &8 mt
Grilke de natation ; L o
(S | 5 R A
\ rurflogt  intérieur i -en.t;ﬁ-i entrel% | enmelih | e
T1 12 m* 15 m* 1Bm* 198 m* 21,6 m! 134 m?*
T2 46 m" A0 m’ 46 m* s0.6 m' 552 m" 55,8 m*
T3 &0 m" 55 m" [ 66 m* Trm* am’
Td mm* O m* T m! BO3 m' 87,6 m* B8 m'
™ BEm® B0 m* B m® S8 m' 105,65 m* 1144 m*
6 5 m? 80 m* 3 m? 1wssm® [ 1188 m’ 128,7 m" |
Point attribudé o @i i 1 pta L g LE A ki
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Le nombre raisonnable de logements gérés par la SEMIE de Niort permet une supervision technique
trés fréquente et une excellente connaissance des populations logées. De ce fait, la qualification du
service rendu par les patrimoines s'avére précise.

Cette analyse multicritére, menée par I'ensemble des services de la SEMIE de Niort conduit a retenir
un classement en quatre grandes familles :

les opérations sont de trés grande gualité, bien placées, |
trées appréciées et techniguement a niveau.
_ | 1 Les programmes sont de grande gualités, plutdt bien placés
~ [entre 11 et 15/20)  (proximité de commerces, de services).

BON Les programmes sont de qualité, rendant un bon service et bien
(entre 6 et 10/20) aceptés méme s'ils peuvent étre améliorés mais sur un point particulier.

N Lo parc qui pose probléme, et donc nécessitant une décision
rapide sur les actions de requalification od sur son devenir.

Les résultats de |a cotation du service rendu paur. les logements familiaux

= Répartition globale

Répartition des logements locatifs

Selon la cotation établie pour le PSP, le parc de la soctanc salan [Stat du service randi

SEMIE est relativement trés bien notée, avec 91% du
parc évalué en «trés bonw», dont 15% en

u excellent ». 1%
BOMN

Seulement 9% du parcest estimé comme « bon», = EXCELLEMT
soit une note moyenne allant de 6 3 10 sur 20. a5 fres e
La liste compléte des résidences et des logements par
état du service rendu se trouve en-annexes.

* Etat du service rendu par époque de construction

Il n'y a pas, dans le parc de la SEMIE, de logements locatifs sociaux, évalués comme porteurs d'un état
de service rendu moyen, en cohérence avec la faible ancienneté du parc.

Le parc des logements locatifs sociaux évalués comme porteurs d'un état de service rendu excellent
14 % du parc total.
» A BB%, il s’agit d'un parc de moins de 10 ans. Seulement 11 logements construit entre 2000 et
2010 ont un état du service rendu jugé comme excellent.
# Les résidences construites avant 2000 présentent toutes un trés bon état du service rendu.
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Répartition du parc de logements sociaux en termes
d'état du service rendu, croisement avec la période de
construction

250
200 +
150 -
100
|
50
|
. |
Avant 1990 1990-2000 20002010  Aprés2010

“BON © TRESBON WEXCELLENT

%/\
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1.3. Etat de l'occupation sociale

L'occupation sociale actuelle ; stock

Cette partie se base sur les données d'dge des locataires et de situation professionnelle issues de
I'enquéte OPS 2018. Les données de composition familiale et de revenus sont issues de I'enquéte OPS
2020 (620 locataires) L'OPS 2018 atteste des situations de 616 locataires sur son parc de logements
locatifs sociaux. Les données sur I'ancienneté des ménages sont issues d'une enquéte datant de 2019.

= Composition familiale
Le parc de la SEMIE est composé a 50% de couples sans enfant, et de 36% de familles monoparentales,

une proportion élevée par rapport 4 la médiane régionale.(25% - données OPS 2018 des bailleurs de
la région).

Composition familiale des locataires du parc de la
SEMIE - OPS 2020

= Sans enfam
Manopa

= Fam. Nbrsudes
Autre structure

NR

=  Revenus des Incatal'res

Dans le parc de'la SEMIE, 33% des locataires disposent de ressources inférieures aux 20% des plafonds
PLUS et 75% inférieures aux 60% des plafonds PLUS. 61% des locataires sont bénéficiaires des APL.

i3% 75% 4% 61%

* L'dge des locataires

L'dge des locataires du parc social de la SEMIE se structure de maniére trés cohérente a I'ensemble du
parc social frangais. Ainsi, on compte 28% de moins de 39 ans, presque 50% de 40-60 ans (contre 43%
pour I'ensemble du parc HLM francais) et 23% de plus de 60 ans.
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Répartition des ages des titulaires du bail - Hors NR - (OPS

2018)
16
5
»25 ans

® J%. 39 5n4

w4049 ans

w5055 ans

w6015 ami

® TS ans el ¢

Ensemble du parc social frangais

(2020)
1Y
19
Classe d'bge
WMaimg de Famy
b Frem
BT
BT

E0 b &5 e

g
B roaTiem
et s _

Lot prwy W=

* Lasituation professionnelle des occupants

La part d'actifs est de 62% dans le parc de
la SEMIE. On compte seulement 14% de
chémeurs (inscrit & Pdle Emploi ‘et
recevant une allocation chémage), en
revanche la part d'inactifs (11%) est quasi
exclusivement cunﬁtjtuée . . de
bénéficiaires du RSA. Les retraités
représentent 13% du parc total.

On note également sur le graphique ci-
dessous queé surles 616 locataires de la

SEMIE-(OPS 2018), 92 touchent les

allocations. chomage, 77 le RSA et 35
I’AAH ou une pension d'invalidité.

Situation professionelle des titulaires de bail - Hors NR (OPS
2018)
| ]
o
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Titulaires de bails bénéficiaires des principales allocations (OPS

2018)
L
bl6
L]
SO0
400
300
100
2
10 17 9
- - -
a
Nombre d'ocoupants tota du Allocat aires AAH ou parTEOn Al at alres RSA Allacataires chbmage

[ 1 'imvaliits

" Ancienneté des ménages Ancienneté des ménages du parc de logements
de la SEMIE (Hors NR) - OP5 2018

Sur le parc de la SEMIE, la majorité des -

locataires sont présents depuis 3 a 10ans, + '

Sur les 692 titulaires de bail ayant

répondu & I'enquéte, 23% étaiﬁli_it des ., i

emmeénagés récents (<3 ans) et 25% des 1=

emmeénages anciens (>10ans).

1 =3 ai 3. {0 ans *10 ank

Les caractériStiques sotiales sur-ﬁfﬂy,_!:

- v

- Quelqueé‘éﬁjﬂres sur la Communauté d'Agglomération du Niortais :
La Communauté d'AggIEmé_ratiun du Niortais se caractérise par une demande limitée, en lien avec un
marcheé détendu depuis plusieurs années. Les 2 communes d'implantation de la SEMIE sont Niort et
Magné. Magné n'est pas concerné par les obligations SRU et Niort respecte les 25% réglementaire. Le
loyer moyen dans le parc social des Deux-Sévres est de 5,02€/m2 de SHAB et le délai moyen
d’attribution est de 9 mois (7 mois pour le collectif et 14 pour l'individuel).

La demande en logement sociaux se caractérise, comme cela est souvent le cas dans le département,
par un nombre croissant de ménages en situation de grande précarité et familles monoparentales.
Cette constatation s’accentue avec les conséquences de la crise sanitaire liée a la COVID 19.

= Les attributions 2019-2020
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En 2019, la SEMIE a attribué 86 logements. En 2020, elle n‘en a attribué que 69. Cette variation
s'explique par la crise sanitaire liée a la COVID qui a suspendu pendant les 3 mois de confinement toute
attribution.

2019 2020
Structure familiale En % En nb En % En nb
Couple 5% 4 10% 7
Couple avec enfant(s) 8% 7 14% 10
Personne seule 26% 22 39% 27
Personne seule + autre(s) 62% 53 ] 36% 25
Total général N 100% 86 100% _EEI

Revenus des nouveaux entrants en lien avec les plafonds HLM (années 2019) :

2019
Répartition des revenus En nombre En %
< 40% plafonds PLUS 34 54%
40-60% des plafonds PLUS 13 _ 22%
60-100% des plafonds PLUS 11 19%
Total général | 100% 86

Objectivation des indicateurs de gestion

* Vacance et rotation
Le patrimoine de la SEMIE ne présente aucune problématique de vacance commerciale (+ de 3 mois),
celle-ci étant de 0,06% en 2019, et de 0% en 2020,

*  Traitement des refus des ménages
Sur I'année 2019, la SEMIE de Niorta eu 26 refus de logements.

Le motif principal de refus est la renonciation de la part du ménage, pour des raisons qui sont propres
au candidat. Une visite du logement est organisée de maniére systématique avant la CAL pour
s'assurer |la validation du locataire potentiel.

Motif de refus Nombre de refus

Environnement

Equipement logement
Service urbain / localisation
Loyer et/ou charge trop élevé
Relogé extérieur

Taille du logement

Non reponse

TOTAL 26

s | LR [ b [ [ LA LA
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LA POLITIQUE DE L'ORGANISME

I1.1. La politique patrimoniale et d’investissement de
I'organisme

Présentation de la démarche PSP : le cadre méthodologique

Le Plan Stratégique de Patrimoine a été adopté en séance du Conseil d'Administration 26/09/2016 puis
réactualisé tous les ans. Les derniéres actualisations ont eu lieu les 06 juillet 2020 et 16 octobre 2020.

Le Plan Stratégique de Patrimoine est le document de référence de la politique patrimoniale. Il consiste
a définir I'allocation optimale des ressources de I'organisme au :i:_:l_..lr_s_de 12 prochaines années.

Il a été élaboré selon trois grands volets :

Le diagnostic patrimonial a consisté a analgggf._bes.enieux qui marquent chacun des groupes
immobiliers, & partir d'appréciation nbjecﬁu@e des bescins de travaux, de sa pertinence
technique générale et spécifique, de son attractivité, de son fonctionnement résidentiel, de sa
performance locative et de sa rentabilité économique.

La définition des orientations patrimoniales a 6 et & 12 ans, pour chacun des groupes
immobiliers constituant le parc existant a partir de la définition des interventions a conduire
pour répondre aux enjeux patrimoniaux relevés au cours du diagnostic puis d'un processus
d'arbitrage des niveaux de priorité avec lesquels engﬁger ces interventions.

La définition de la pu!itiduﬁ de déuelupperﬁfznt patrimdﬁ'lél la plus pertinente pour répondre
aux besoins du territoire, en cohérence avec les ambitions et les moyens de la SEMIE de Niort
et dans un équilibre entre I'intervention sur le parc existant et la production de nouveaux
logements.

Il se concrétise sous la forme :

._ﬁ’une stratﬁﬁie patrihuniafe partég’iéé a l'échelle du parc dans son ensemble

De feuilles de route qui précise la stratégie, résidence par résidence ; une orientation générale
a 12 ans t_.*.t'_i':IEs scénarius'qﬁi décrivent un type et un niveau d'investissement sur deux
périodes ; période 1 : 2016-2021 et période 2 : 2022-2028

D'une faisabilité éprouvée : les interventions envisagées pour chacun des groupes immobiliers
sont valorisées et consolidées afin de s'assurer de leur faisabilité en termes de moyens
financiers, humains et techniques pour l'organisme. Un processus itératif d'arbitrage permet
de parvenir a I'adéquation entre les interventions visées sur les groupes et les moyens de
I'organisme.

Des modes d'organisation interne et des moyens de mise en ceuvre compatibles avec la mise
en ceuvre de la stratégique.

Le PSP et son programme de travaux de I'année n+1 est présenté a chaque conseil d"administration
de fin d'exercice (entre juin et juillet de chague année), pour approbation.

Les données de diagnostic des patrimoines.
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= Repérage et qualification des situations les plus critiques

Les situations critiques relevées sont modérées : 2 résidences qui totalisent 39 logements soit 6% du
parc total de la SEMIE Niort.

Elles renvoient essentiellement a des critéres de performance énergétique qui pouvaient occuper une
place moins importante au moment de la construction.

L'option du chauffage de I'eau chaude sanitaire via I'électricité concerne 96% des logements
présentant une étiquette DPEEou F

Les surfaces sont globalement conformes ou proches des surfaces conventionnées.

- 4 logements présentent des surfaces supérieures de 20% aju_rei:':;-'cé que cela induit en termes de
niveau de loyer. :

- 43 logements présentent des surfaces inférieures aux surfaces co‘me_qtinnnées avec ce que cela
induit en termes de confort.

Au-dela, la totalité du parc des logements sociaux est implantée en milieu uﬂ:;_i_q_ avec une quasi-
totalité sur le territoire de la ville de Niort. Il en découle globalement une bonne accessibilité aux
commerces, services et transports publics.

* La performance énergétique des logements sociaux

30% du part de la SEMIE a une bonne étiquette énergétique, sachant que 73 logements récemment
livrés et intégrés dans I'analyse de la’CUS n’ont pas encore d’ éuquette connue mais auront de bonnes
perfnrrnances énergatfqué. Ces 30% d’ét[quette A et B concerne naturellement d'un parc récent ou

60% du parcaune étiﬁue énergétique mu*,renne-
(C ou. D) et 12% du parc a une mauvaise
performance énerg-éti;l':lue soit 76 logements.

A
Les groupes .ayant _une mauvaﬁe _performance 'B
eénergétique snnl: leﬁ’ suivants ; ki
e
L

Etiguettes DPE des logements (hors NR)

- Brizeaux ‘4 - Condamine (34 logements
avec une étiquette DPE E)

- Les Gardoux [22--:!{?315 avec une étiquette
DPE F) '

- DIVERS Rue Champommiers (2 logts avec
une étiquette DPE E)

- DIVERS 136 rue de Ribray (1 logt avec une
etiquette DPE E)

- La Mineraie (17 logts avec une étiquette
DPE F)

La plus grande part des logements sociaux (37%), présente une étiquette DPE D.

SEMIE de Miort — Projet Convention d'Utilité Soctale — 02/03/21
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Le parc le plus ancien (avant 2000) présente plutdt un bon niveau de performance énergétique 42%
du parc construit avant les années 2000 a une étiquette B, 16% une étiquette C; 19% une étiquette
D et 12% une étiquette E.

Repartition des logements par epogque de construction et
etiguette energetique
|
m
150
100 .
I £ i
“ H
|
Avant 1990 15980 2000 IO 2O Aprés 2000
BA A aC ®D BE BF =N

Les interventions sur le parc existant

38% des logements locatifs sociaux (29 groupes) sont concernés par des prévisions de travaux
modérées. 36% des logements locatifs sociaux (15 groupes), sont concernés par des prévisions de
travaux plutot significatives.

Logts intermédiaires

PREVISIONS DE Logts locatifs sociaux o B Logts foyer
TRAVAUX Nbre Nbre Nbre Nbre % Nbre Nbre %
groupes logts logts groupes logts logts groupes logts logts
< 100 € /16gt4.an 4 w3 | 12% 2 13 | 35% 1 90 | 51%
101-500¢€ / logt / an 22 159 26% o | o | o% 1 85 | 49%
501-1000€ / logt / an 1300 161 | 26% 1 24 | 65%
1001-2000°€ flogt / an 14 | 198 | 32%
2001-2500 € /logtfan| 1 | 28 | 4% | |

Le détail des 15 groupes présentant les prévisionnels de travaux au logement les plus importants :
226 logements, soit 36% des logements locatifs sociaux

Groupes Nb Date Budget Immo GE Immo GE
Immobiliers logts livraison /logt/an 2016-2021 2016-2021 2022-2028  2022-2028

3 COIGNEAUX 28 1984 | 2397 | 131810 0| 627520 | 45 955
BRIZEAUX 1 - ' '

el a1 1987 1789 0 6 600 | 463 454 | 410 050
BRIZEAUX 2 32| 1988 | 1797 | 144692 | 431796 113633 | 0
ﬁnﬁﬁmm 46 1990 | 1827 | 950010 0| 58289 [
SYMPHONIE 24 1990 | 1160 | 182855 16444 | 134647 | 0

SEMIE de Niort = Projet Convention d'Utilité Sociale — 09/03/21
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e 7 1999 1346 40 511 72 557 0 0
OISEALX

LES MARDOUZANS 12 2001 1738 55523 a 154 409 EHGHEBS
_ Rue des Gds Champs 2 2001 1244 9253 0 0 20612
_RueRougetdelisle | 3| 2001 | 1244 13880 | 0 0 30917
_ Rue Bela Bartok b 2002 1283 30510 0 0 61835
_ Rue Haroun Tazieff 7 2001 1244 32386 0 0 72141
_ 9 Place du Port 1 2003 1073 12874 0 0 0
_ Rue Champommier 2 2003 1252 11127 19 880 0 0
A0 W VaREs 1| 2003| 1285 5563 0 0 9377
Verte

LES VERDIERS 14 2004 1298 64772 0 0 153 272

1 685 765 547 277 2

= La consolidation des prévisions de travaux sur le pah: des logements locatifs sociaux

Répartition dans le temps des travaux prévus sur la période 2016-2028
2500000

2000000
1500000

1000000 585

500000 063 701

694

271
2016-2018  2018-2020 2020-2022  2022-2024 2024-2026  2026-2028

B Gros Entretien B Immobilisations

Zoom sur la paﬁiiqﬁg'énergétique

En termes de perfcrn“rang:;_ énergétique, le parc de la SEMIE de Niort se répartit ainsi :
i_ .

Nombre de | ents
, DE.E ; 62 119 134 228 37 39 0 73
locatifs sociaux
% des logements
¢ 8 g 9% 17% 19% 33% 5% 6% 0% 11%
locatifs sociaux

Récemment (2017-2020), la SEMIE a meneé deux réhabilitations thermiques sur les groupes
immobhiliers suivants :
- Brizeaux (004) : 32 logements

SEMIE de Miort — Projet Convention d'Utilité Sociale - 08/03/21
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- Le Bas Sablonnier (006) : 46 logements

Ces deux opérations ont permis de faire passer pour ces 78 logements |'étiquette énergétiqgue de F a
B.

La SEMIE prévoit de réaliser d'ici 2030 au plus tard, 3 programmes de travaux de réhabilitation
thermique des programmes suivants :
* Programme 014 (les Brizeaux 4 — Condamine) : 34 logts (répartis entre 30 en semi collectif et
4 en logts individuels) présentant globalement une étiquette énergétique DPE, moyenne : E
* Programme 018 (les Gardoux 1) : 22 logts individuels présentant globalement une étiquette
énergétique DPE, moyenne : F o
¢ Programme 027 (la Mineraie): 17 logts individuels présentant globalement une étiguette
énergétique DPE, moyenne : F i

Logements F, G dans le
patrimoine de
l'organisme au 31

Logements F, G
romavés do 2018 5 (Ol
2020

&

Les diagnostics des 3 programmes suivants sont commandes :
* Programme 014 : Brizeaux 4 Condamine (34 logements) — Etiquette moyenne E
* Programme 018 : Gardoux (22 maisons individuelles) — Etiquette moyenne F
* Programme 027 : La Mineraie (17 maisons individuelles) — Etiquette moyenne F

Ces programmes de réhabilitation thermique feront I'objet d'un plan de financement intégrant des
préts de la Caisse des Dépéts et Consignations.

SEMIE de Niort — Projat Convention d'Ulilité Sociale — 08/03/21
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PP-. Nombre de logements réhabilirés, appartenant 3 wne opération de rébabilitation eltgible 2 wn prit de b Catsse des dépts et consignations, parmsi le pare total de logements, par anaée.

Aujourd’hui, 50% du parc de la SEMIE n'est
pas adaptable aux PMR. Parmi les 50%
restants, 13% du parc est adapté et 37%
adaptable, soit 307 logements.

Adaptabilité du parc (en nombre de logements, hars NR)

» Mon adaptable PR
Addaptable PR

La CAN a établi le 11 décembre 2020 un

= Deéfh adapts

parc de la SEMIE (65 logements
identifies et carmgraph.

d'adapter un loge
I'ensemble du -

représentant donc le ; ‘des demandes recensées).

personnes & mobilité réduite, parmi le parc total
nts, par année,

Engagements annuels, en %

0.15% | 0.15% | 0.15% | 0.15% | 0.15% | 0.15%
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Le développement de |'offre neuve
= |'offre locative sociale

La SEMIE de Niort produit en moyenne entre 10 et 15 logements par an. Dans ses engagements et
missions, la SEMIE s"engage a contribuer a la dynamigue locale en participant a 'effort de construction.
La programmation déja établie est la suivante :

-~ Programme 062 : Gardoux 4 : 5 LLS (5 PLUS ou PLS), programmé en 2021 / 2022, livré en 2024

- Programme 063 : Les Allées de la Verrerie / Projet Mélioris : 20 LLS (4 PLUS / 6 PLAI / 10 PLS),
programme en 2021, livré en déc. 2023

- Programme NC: Les Allées de la Verrerie / Projet SEMIE ; 12 LLS {12 PLUS ou PLS), programmeé
en 2021, livré en déc. 2023

- Programme 064 : colline 5t André ; 10 LLS (10 PLUS), programmeéen 2021, livré en 2023

- Programme 065 : Fief de la Paillée 4 : 24 LLS (12 PLAI et 12 PLUS), programmé en 2020, livré
en 2023
Programme 066 : Résidence Habitat Jeunes de Niort : 165 LLS (165 PLAI), programmeé en 2021,
livré en aodt 2023
Programme 067 : Les Garennes a Echiré : 10 LLS (5 PLAl et 5 PLUS), programmé en 2021, livré
fin 2023

DETAIL

PLAI 6+12+165+5 188 188/246 = 76.42%

PLUS S+4+12410+12+5 48 48/246 = 19.52%

PLS 10 10 10/246 = 4.06%
TOTAL 246 LLS |

L'objectif de développement de I'offre neuve est fixé a 27 logements locatifs par an en moyenne sur
la premiére période considérée par la présente Convention d'Utilité Sociale (2021-2023), en termes
de dépéts de dossiers de financement. La Résidence Habitat Jeune, composée de 165 logements n'est
pas comptabilisée dans cette programmation, dans la mesure ol bien que propriétaire, la SEMIE la
donnera en gestion a une structure adhoc.

Sur la deuxiéme période, les objectifs sont plus conservateurs aprés une période de forte intensité en
termes de livraison. Sur 2024-2026, la SEMIE s'engage a produire 10 logements par an.

SEMIE de Nicrt = Projet Convention d'Utilité Sociale = 09/03/21
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PP-1. Nombre de logements locatifs, pour chaque mode de financement (prét locatif aidé
d'intégration, prét locatif & usage social, prét locatif social), donnant lieu 3 des dossiers de
financement agréés par les services de I'Etat ou par les délégataires, dont part hors des quartiers
prioritaires de la politique de la ville et part hors du cadre de la rénovation urbaine, a trois et six

ans.
Engagements en
Réfé nombre et
s pourcentage, cumulés
Indicateur PP-1 pour 43 at 6.ans
la période de 2018 & —
12 488 23
PLAI 15
(36,36%) . | (28.4%)

X “h 15
PLUS AB333%) | (59.25%)

= 1
79 Ensemble du PLS % 0 . 0
département = - (30,30%) (12.34%)
PLAI-A Gy, “GolV o ¥ o0

% hors QPV

X
.-?4-"!| 5

_ -' 0 erjt;;% I'année N au 30 juin de 'année
s'étend du Oler jui qiza au 30 juin 2021).
I ul

..........

Pl

semble est donné en gestion a I'Etablissement Public Communal

*.:.u: .h b -l':"*
Médicosocial EHPAD « Les Portes du Marais »
- 1 Résid udiante. livrée en 2015, de 90 logements étudiant et 1 logement gardien (T3),

donnée en’ iun au CROUS de Poitiers.

La SEMIE Niort a été retenue par la Communauté d’Agglomération du Niortais, dans le cadre d'un appel
a projet, en qualité de maitre d'ouvrage pour le projet d'une Résidence Habitat Jeunes de 165
logements. A la date de réalisation de cette CUS, le projet en est au stade de I'étude de faisabilité et le
concours de maitrise d'ceuvre est actuellement en cours.
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= L'accession sociale a la propriété

La SEMIE n'a pas de projet de PSLA.

Le plan de vente aux occupants

Dans le cadre des engagements pris au titre de sa CUS premiére génération signée en mai 2011, la
SEMIE n'a pas envisagé de vendre ni de démolir des logements, en raison de la jeunesse de son
patrimoine (12 ans moyenne d'age a I'époque) et de ses objectifs de croissance ; afin de lui assurer sur
son activité de logement social sa pérennité a terme (cf ; Rapport de la MILLOS d’avril 2009).

Aujourd’hui, la SEMIE réfléchit a une politique de cession de son pa _._1 pine sur les deux pans de son
etien. Toutefois, cette politique de

a? .

b By

ssenté en Cﬂmltmﬂlrectmn interne SEMIE

_ sera finalisé avec la nouvelle gouvernance
¥ iy

consécutive au scrutin municipal de mars 2020, notamment le Directeur Général dont l'arrivée est

prévue fin mars 2021. _— -

correspond a 3 logements mis en ve

parc ; et 3 logements également la deuxigme - rtie

H’E‘qﬁm six ans.

Engagements en % de
Référence : logements en

Logements en commercialisation | commercialisation
dans le patrimoine du bailleur au |

SEMIE de Niort — Projet Convention d'Utilité Sociale — 0803721
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1I1.2. La politique de I'organisme en matiere de qualité
du service rendu aux locataires

Les enguétes de satisfaction
= Contexte de 'enquéte

La SEMIE a réalisé des enquétes de satisfaction en 2011, 2014 et 2017. En 2017, la SEMIE s’est associée
aux 12 autres organismes réunis autour de I'"AROSH Poitou-Charentes pour la mise en ceuvre d'une
étude de satisfaction, menée par Market Audit. Ce projet consistait a recueillir les informations,
obtenir une vision du niveau de satisfaction de ses locataires et de comparer les résultats obtenus avec
les précédentes mesures.

De maniére opérationnelle 'enquéte a permis de :
- Mesurer le niveau de performance a chaque étape de la qualité de sei'vlce
- Connaitre I'importance de chaque critére sur la satisfaction globale afin d'établir les priorités
d'actions. ;
- D'établir un bilan des atouts et axes de progrés au sein du patrimoine.

L'enquéte a porté sur un échantillon de 200 locataires pour Ia'S_EMIE [13221 pour I'ensemble de
I'AROSH Poitou Charentes). Les interviews ont été réalisés par téléphone sur systéme CATI a partir
d'un échantillon aléatoire sur un fichier fourni par vos soins. Certaines enquétes ont été réalisées par
un questionnaire en ligne.

* Les principaux résultats
La derniére enquéte de satisfaction faisait état d'une satisfaction générale des locataires :

satisfaction globale est bonne (82% de satisfaits et trés satisfaits), méme si elle diminue de quelques
points par mppod_é_zﬁm.it.es locataires paraissent relativement satisfaits de ce qu'on leur propose.

- Plus de 86% des locataires sont satisfait voire trés satisfaits de leur résidence : le score est
supérie__:.lr au standard Market Audit (83%) ainsi qu'a la moyenne régionale (85%).

- L’ambién:e,'_.!'a tranquillité et la sécurité, la qualité des espaces et services publics, le traitement
des ordures ménagéres et le stationnement sont stables voire en hausse.

- Lasatisfaction cancernant la propreté des cages d'escalier et du palier, de I'ascenseutaire r et
du local a puubetlés augmentent.

- Les interventions espaces extérieurs (78%) et le fonctionnement des équipements de ces
espaces (81%) obtiennent de bonnes notes et progressent énormément.

- La satisfaction concernant les équipements du logement est bonne et en progression : 82%
pour les éléments sanitaires, 84% pour la robinetterie, 83% pour |'électricité et 84% pour le
chauffe-eau.

- La satisfaction concernant les loyers et les charge augmente : loyer (77%) et charges (69%).

- Desnotes en augmentation concernant les interventions, notamment sur le respect de la date
avec 93% de satisfaction. La rapidité et la qualité d'intervention sont également bien évaluées.
Sur les interventions effectuées, la note remonte donc fortement, de 44 a 79%.

SEMIE de Niorl - Projet Convention d'Ulilité Sociale - 09/03/21
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- Relations et Communication avec le bailleur (86%/77%): Les scores sont bons et restent
inchangés par rapport a I'année 2014.

Toutefois, les marges de progression demeurent, en particulier dans le traitement des réclamation
technigues, la propreté des parties communes et des espaces extérieurs.

=  Synthése des enjeux pour la SEMIE

Axes d'effort prioritaires Atouts principaux

Rapidité des réponses apportées Relations avec vobre bailleur
Ecoute et la compréhension de la demande Proprete de |'ascenseur
Suivi de la demande Interventions pannes/dégradations ascenseurs
Propret2 du hall d'entrée Communication ballleur
Etat et la propreté du logement facilité d'accés au bon interlocutedwr
Conditions d'entrée dans votre nouveaw logement Respect de la date de rendez-vous
Proprete des parties communes Fonctionnemant équipement espaces exterieurs
Demande d'intervention Interventionspannes/dégradations espaces extérieurs
Proprete des cages d'escalier et du palier Montant du loyer
Traitement du probléme signalé Logement
Proprete du local a poubelies ou vide-Didunes Eclairage

mmeuble [ résidence
Montant des charges

Axes d'effort secondaires

Rapidité de l'intervention Interventions effectuées parties communes
Qualité de l'ntervention Fonctionnement équipements residence
Propreté espaces extérieurs Fonctionnement des équipements du logement
Revitements de sol Stationnement autour de votre résidence
Déroulement de I'stat des lleux dentrée Ascenseur
Porte d'entrée Ordures ménagérnes
Chauffage Qualité des espaces et services publics dans e quartier
Menuiseries Chauffe-gau
Boites aux lettres
Robinettena

Acces aux parkings
Electricité
Eiéments sanitaires
Qualite de vie dans votre quartier
Services et équipements de praximité
| [nformations qui vous ont &2 données
Ambiance générale de |a tranquilité la sécuritd

r

AN

La démarche gualité de I'organisme : Plan d'actions 2021-2026

Tenant compte des résultats de la derniére enquéte de satisfaction, la SEMIE a mis en ceuvre les actions
suivantes:

- Le recrutement d’un technicien complémentaire chargé de la maintenance du patrimoine et
de la gestion immobiliére. Ses actions sont en outre, axées sur le suivi des réclamations
locatives ;

- L'adaptation des marchés quadriennaux pour améliorer le suivi (délais, contrdles des
prestations, ...} des interventions techniques locatives ;
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- La dématérialisation des liens/échanges entre les locataires et la SEMIE ;
- L'amélioration du site INTERNET

La SEMIE se veut comme un bailleur social « humain et responsable ». « Soucieuse de ses locataires,
elle [accompagne] lors de la demande de logement puis pendant toute la durée de la location. La taille
relativement petite de la SEMIE lui permet d’envisager une relation avec ses locataires basée sur la
proximité et la réactivité de ses interventions.

Les engagements de la SEMIE auprés de ses locataires sont les suivants :

= Accueil des locataires

La SEMIE accorde une priorité particuliére a la relation de proximité qu’elle a de tout temps entretenu
avec ses locataires. Des plages horaires d'ouverture au public sﬁﬁt-'urganisées chaque jour de la
semaine pour permettre aux locataires d'accéder aux bureaux et avoir un contact privilégié avec les
membres du persannel en fonction des besoins a satisfaire.

La SEMIE s'engage a accompagner au mieux les demandes de logement. 5i nécess&ire, une aide a la
constitution du dossier est apportée par la chargée de clientéle ou les autres membres du service de
gestion locative. La SEMIE informe des régles de critéres et d'attribution. Elle réceptionne les dossiers
et controle en temps réel la complétude de la demande. Elle informe des décisions de la Commission
d’attribution par téléphone au sortir de la CALAEOL en complément de I'envoi sous format papier de
la proposition d'attribution et organise la visite du_lngemeni avec le demandeur et le locataire sortant.

La SEMIE s’engage a faciliter 'emmenagement : La SEMIE controle toutes les installations avant
I'arrivée et donne dés conseils pour effectuer des économies d'énergie. Elle oriente également la
constitution du dassier d'aide au logement (AL) ou d’aide personnalisée au logement (APL).

La SEMIE a élaboré un livret d'accueil remis a chague nouvel arrivant pour guider le locataire dans
toutes ses démarches lors de son entrée_ dans les lieux mais également pendant toute sa période
locative, i '

Livret fi_vl:':c_ua_il__'gjfhnnemﬂ

*  Traitement d'e"l'a réclamation
i
Le traitement des réclamations constitue un enjeu essentiel de la satisfaction des locataires. Depuis
2019, la SEMIE a amélioré son dispositif de traitement des réclamations en renfor¢ant son équipe d'un
agent Technique. L'objectif est de professionnaliser la gestion des réclamations et de renforcer la
tracabilité. Une fiche réclamation dématérialisée est créée avec le motif de la doléance, la date
d'enregistrement, les coordonnées du réclamant, la date et les coordonnées du prestataire chargé de
son traitement, et les mentions relatives au suivi.

L'Agent de la SEMIE en charge du traitement assure un contrdle du bon suivi de la réclamation dans
les délais raisonnables. L'objectif de ce dispositif est d'étre plus efficace dans la résolution de la
demande et dans les délais d'intervention.
SEMIE de Niart — Projet Convention d'Utilité Sociale — 09/03/21
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La taille relativement petite de la SEMIE |ui permet d’envisager une relation avec ses locataires basée
sur la proximité et la réactivité de ses interventions.

Plusieurs formes de traitements de réclamations sont proposées :

= 5oit les demandes parviennent par voie téléphonigue. Le service technigue mandate une
entreprise par 05 et rappelle le locataire en cas de besoin. L'entreprise planifie elle-méme
son intervention chez le locataire et le prévient de la date d'intervention

= Soit les demandes proviennent par mail. Elles sont alors traitées par mail sur la méme
procédure que celle indiquée ci-dessus.

*=  Spit les demandes proviennent par courrier. Une réponse est alors faite par retour de
courrier. .

= Spit les demandes sont faites directement en présentiel, _I_qti;-_;':le RDV. Les modalités
d'intervention des entreprises sont identiques a celles précrsees en point n°1

A

La procédure interne est telle que suit : Dés la réception des demandes, le service technique analyse
le probleme et en fonction de son importance, fait i'ﬁi':ew_enir une entreprise dilrui_ le cadre du marché
a commande ol réalise si nécessaire une demande d"é";i'."lévis auprés de différentes entreprises. Les
probléemes importants peuvent étre rapportés en CODIR. I.E iefulte technique établit I'Ordre de Service
al entreprisa mandatée et suit les travaux et mtementmns de I'entrepnse I.I uénf‘ e et réceptionne
courrier ou mail) et la traite dans !E GED I.a Facture Eit transmlﬁe i Ia dlremun te:hmque pour
établissement d'un bon a payer et cette derniére s’assure du montant de la conformité, de la réception
et de l'imputation I:-u:lgétalre Le bpn a payer est transrms ala comptabilité pour réglement, sous 30
jours.

Le service te :hnlq ue de la SEMIE mandate l&:enlrepnsﬁs adéquates. Tous les prestataires sont soumis
a une procédure de s-é:lactlun &t sont regulléremeht évalues lls disposent tous des certifications ad
hoc. Les rendez-vous des 1qtgruentlnn_s-5gnt fixés en fonction des disponibilités des locataires et les
retards s’uhi: prévenus, Les Enti‘*eprises qul interviennent pour le compte de la SEMIE sont attributaires
d'un marché :madriennal {pérmﬂesétalant de janvier 2019 au 31 décembre 2022). Les marchés sont
répartis en IEInts s d

o LE?B_'_’_J. 4 8, marchés de travaux entretien, relevant de la catégorie travaux, suivant le
tableau ci-dessous :

LOTS INTITULE

Couverture — Zinguerie

Etanchéité - Bacs secs

Menuiserie — Serrurerie — Cloisons séches — Platrerie — Isolation
Carrelage - Faiences

Electricité — Chauffage électrique

Plomberie — Sanitaires — Accumulateurs — Radiateurs eau chaude

FPeinture et revétements muraux
Revétements de sols
TOTAL

00| ~J| @) | | | ba| =
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o lots 9 & 16, marchés de maintenance, relevant de la catégorie service, suivant le
tableau ci-dessous :

LOTS INTITULE

9 Maintenance des ballons d'eau chaude solaires = VMC = Chaudiéres gaz de ville

10 Maintenance des installations de productions d'électricité photovoltaiques

11 Nettoyage des parties communes — Gestions des ordures ménagéres—  Remplacement
des ampoules

12 Entretien des espaces verts

13 Maintenance des ascenseurs i

14 | Maintenance des systémes de désenfumage et des extingteurs

15 | Maintenance de la centrale de désenfumage o

16 Maintenance des vides ordures - s pompe de , relevage EU-EV -
Désinsectisation/Dératisation — Débouchage-‘d&rcanaliﬁatiuns E“ﬁjm-,Euva

- Traiter au mieux les réclamations : Les réclamatiuns ecrites font !-:::bjel: d*une répunse par
courrier indiquant les suites données. hﬁEMiE prer;d éga!ément en cumpte Igs
insatisfactions dues a des troubles de uulsinj.tgl_z

= Relation contractuelle .am les preﬁhﬁlrgs

La qualité de service rendu se jauEa la fois au sein de la SEMIE ‘mais également dans la prestation
effectuée par les tltula[reiﬂﬁs mard'lés quadriennaux. Ces derniers ont une place importante dans la
production du mnrm rendu’ aux Incatalres Ils cnntrll:luent de facon substantielle a l'image du
pmfesm-:mnahsme :ie Ia SEMIE ﬁtmrrélatiﬁement de. lasatlsfacti-::-n des locataires.

C'est mﬂfﬁﬁﬁi,-ﬁ:lfptcaﬁ‘i%ﬁ'fd'e'l*—é'lé'ﬁﬁi‘atinn des derniers marchés quadriennaux, un accent tout
particulier a été mis dans le Eéﬂjier des charges dédié a cette notion de qualité de service.
Cette demarche peg‘met a la SE,MIE et a ses prestataires de progresser dans cette recherche

d’amélioration de la quahté de service rendu aux locataires.
= Contréle dE'{ra;Egupreté

Assurer un nettoyage de T'ii.la[ité dans les espaces communs : La SEMIE informe des fréquences de
nettoyage et d'entretien des abords et contréle régulierement les prestations effectuées.

* Dispositifs de communication et qualité de service

La SEMIE a mis en ligne un site internet pour faciliter sa communication avec ses locataires. Le site fait
"'objet d'une actualisation réguliére {publication mensuelle).

De plus, I'ensemble des résidences collectives disposent d'un panneau d'affichage alimenté
régulierement par les équipes de la SEMIE sur différents points de sa communication.
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Autres actions en matiére de qualité de service :

Suivre I'évolution des besoins : la SEMIE étudie les possibilités de mutation ou d'adaptation
des logements lorsque la composition familiale, la situation sociale, professionnelle ou de
santé évolue.

Garantir un départ serein : lorsqu'un locataire quitte son logement, la SEMIE organise une
visite consell, informant des éventuelles réparations a la charge du locataire. L'objectif est de
permettre au locataire de procéder par ses propres moyens aux réparations préalablement a
I'état des lieux de sortie, de fagon a limiter les frais de remise en état. La SEMIE accepte de
raccourcir le délai contractuel de la demande de préavis si_un autre locataire est prét a
s'installer.

Améliorer la qualité de service : la SEMIE met régulierement en place des plans d'amélioration
et meéne des enquétes de satisfaction auprés de ses locataires.

Développement de I'enquéte de satisfaction

La SEMIE, souhaite poursuivre ce dispositif tous. les trois ans, afin de mesurer la satisfaction et les
attentes de ses locataires. Dans cet objectif elle sest.inscrite avec les autres organismes de I'ex-région
Poitou-Charentes via I'URhim dans le cadre d'un groupement .de commandes, 3 I'enquéte de
satisfaction qui se déroulera en avril 2021 avec |'assistance du prestataire EFFITEL.

Huit themes seront abordés lors de cette prochaing enquéte :

o

. O O 0O

A destination des nouveaux locataires, d'une fagon générale les conditions d'entrée dans le
logement (les informations sur le bail, I'assurance, I'APL, les charges, les services et personnes
a contacter, I'état des ll'i'-gux, la qualité et le délai de réalisation de travaux éventuels, livret
d'accueil.... . .

La qualité de vie dans le quartier;

La qualité de vie dans la résidence ;

La qualité de vie dans le ipgement :

La relation de service avec la SEMIE et la prise en charge des demandes (réclamations
techniq’u?ﬁ,'_ﬁées au loyer et charges locatives et troubles de voisinage) ;

L'infnrmatidn'f_:t la communication ;

Les relations générales SEMIE/Locataire.

Dispositif de lutte contre I'impayé

La politique de qualité de service se mesure également dans le dispositif de lutte contre I'impayé qui
a de tout temps, constitué une priorité pour la SEMIE. Elle se traduit sur deux volets :

Maitrise du niveau des charges locatives du locataire afin de limiter autant que faire se peut,
un risque supplémentaire d'impayés sur les locataires les plus fragiles. Ce volet renvoie a la
politique de réhabilitation énergétique et de méthode de construction développée infra.
Prise en compte de I'impayé a la base.
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Afin de lutter efficacement contre les impayés, la SEMIE a mis en place une procedure interne qui lui
permet de détecter les situations d'impayés et d'intervenir trés en amont.

Les principes de base sont les suivants :

.
>

3
”~

":‘

v

Proposer a chague locataire les modes de paiement institués au sein de la SEMIE
Connaitre la situation personnelle et professionnelle du locataire
Intervenir dés le ler mois impayé : Il est beaucoup plus facile d’enrayer la situation en la
traitant le plus en amont possible.
Assurer une gestion sociale des recouvrements, notamment par la mise en place de plan
d’apurement « amiable » ou de proposition de relogement dans le parc SEMIE ;
Dans le cadre de la prévention des expulsions, démarche d’accompagnement des locataires
en situation d'impayés pour éviter les procédures precontentieuses et contentieuses :
o Orientation vers 'assistance sociale, échanges aﬁi’éfbﬁt’te derniéres (CD, CCAS, Hopital,
Collectivite...) : _
o Aide a I'établissement des dossiers d*a;dé‘;:ﬁnanciéres :F'Sl_.'é'-aides divers CCAS, caisse
retraite, LOCAPASS) ' :
Orientation et suivi vers les mesures ASL,
Signature de protocole tripart[tf_e;avec Eeflqggt_;_lil‘e"et la CAF ;

Les procédures sont les suivantes :

ler mois de loyer Impa\rﬁ'_;-_atlrerrse'r uné relance écrite en lettre simple.

2™ mois de loyer Impai-é';; adresser une seconde Ieftre'qg relance et prise de contact avec le
locataire pour comprendi"e'ki la situation E5t"mnjunct_u_rglla ou structurelle ; Envisager selon le
cas, un relogementvers un logement plus adapté a ses revenus et/ou mettre en place un plan
d'apurement amiable. Un plan d'apurement doit étre date, signé et contradictoire. Il doit
comporterla mention « En cas de non- paiement d’une des échéances, la totalité de la somme
doit étre acquittée en totalité et la procédure contentieuse reprend pleine effet.

3 mois de loyers ﬁnpﬂfés : 12 situation d'impayés est avérée au sens contentieux du terme.

Une mise en demeure est adressée au locataire avec un délai pour régulariser sa situation (8

ou 15 jours).

Tout au long de la procédure, la SEMIE tient a rappeler au locataire qu'il peut prendre contact avec
elle pour mettre en place un Plan d'apurement. Qutre cette mention, la SEMIE met tout en ceuvre pour
rencontrer et échanger dewisu avec le locataire.
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I1.3. La politique sociale de la SEMIE

La politique d'attribution
* Présentation du dispositif départemental de demande de logements sociaux

En réponse a la loi ALUR du 24 Mars 2014 créant le principe d'une demande de logement unique au
niveau départemental, la SEMIE a fait le choix d'adhérer au groupement des bailleurs sociaux de 'ex-
réegion Poitou-Charentes réunis au sein de I'URHIm Aquitaine (ex AROSH PC). Cette derniére a créé son
outil commun de gestion de la demande de logement social : IMHOWEB, géré par I'AFIPADE
(Association des fichiers partagés de la demande de logement social des bailleurs sociaux de I'ex-
Région Poitou-Charentes).

Cette Association assure toute la logistique, la veille juridique et la mise a jour fluide du logiciel
IMHOWEB. Un club des Utilisateurs dudit logiciel, auguel participe la SEMIE, a été créé permet
notamment la remontée des éventuelles problématiques d' utilisation, les améliorations possibles, un
partage d’'expérience, en mutualisant les savoir-faire @t moyens pour une plus grande efficacite sociale.

=  Un marché détendu

La SEMIE contribue a I'effort local de logement social, dans un contexte d'une demande limitée a un
marché détendu depuis plusieurs années. Celle-ci émane, comme cela est souvent le cas dans le
département, d'un nombre I:f'ﬂiSSﬂl‘I'lzﬂE ménagesen situation d'indigence et ménages fragilisés et de
familles monoparentales. Cette constatation s’accentue avec les canséquences de la crise sanitaire liée
ala COVID 19, ' '

* Procédure

Les logements sociaux mmgnﬂnﬁnés-_d_g_ la SEMIE sont attribués par sa Commission d’Attribution des
Logements et d’Examen ':I'g I'Occupation « CALEOL ». Cette Commission se réunie 3 fréquence
réguliere tous les quinze jours.

Une analyse approfondie est menée auprés de chague candidat afin de mieux cibler les dossiers et
mettre 4 jour la demande de logement.

Cette action permet d'évaluer les besoins et éviter ainsi les incohérences ou inadéquations dans les
attributions de logements.

La procédure d'attribution est la suivante :

- Etudes des dossiers de demandes de logements, des sollicitations des partenaires (Mairie,
DDCSPP, travailleurs sociaux, ASLL, centres d'hébergement, etc.) et des mutations (volontaires
ou proposées dans le cadre de la lutte contre les expulsions) ;

- Etude des synoptiques pour favoriser la diversification des categories socio-
professionnelles dans le cadre de la mixité sociale ;

- Prospection : en dehors du contexte de la pandémie du COVID19, les demandeurs visitent le
logement avant le passage en CALEOL pour s'assurer la bonne adéquation entre la demande
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et le logement : Cette prospection permet de réduire de facon substantielle les refus post
attribution.

- Passage en CALEOL: Pour délibérer et effectuer un choix réel, et lorsque la demande est
suffisante, il est proposé a la Commission au minimum 3 candidatures par logement. |l est fait
exception a cette obligation quand elle examine les candidatures de personnes désignées par
le préfet en application du septiéme alinéa du |l de l'article L. 441-2-3 du Code de la
construction et de I'habitation (droit au logement opposable) ou les candidatures présentées
pour I'attribution de logements ayant bénéficié de la subvention mentionnée a |"article R. 331-
25-1 du Code de la construction et de I'habitation (Art. R. 441-3, al. 1 du CCH]).

- Visite du logement et signature du contrat de location
Un accompagnement social est fait a I'entrée de chaque locataire permettant de mettre en place les
outils facilitant leur location :

- Rendez-vous avec le service en charge de la gestion locative :

- Information et éventuellement aide 3 la constitution du dossier APL ;

- Infarmation sur le FSL et Locapass.

La SEMIE travaille en lien avec les autres bailleurs sociaux réunis au sein de I'URHIm Aquitaine a la mise
en place de la cotation de la demande de logement social, qui en appltcatlun de Ia législation est rendue
obligatoire a compter du 1* Septembre 2021. -

Le systéme de cotation constitue une aide a la décision des candldature examinées en CALEOL. i
consiste a attribuer des points atx demandeurs d&__lngement sacial, en fonction des critéres objectifs
et d'éléments de pondération établis préa!ahlemenf portant sur lasituation du ménage rapporté a un
logement donné ou a: une'eatégurre de logement, ou a I'ancienneté de la demande.

L'objectif est d'au:qlr un systéme uniforme.a I'échelle du territoire concerné et une information plus
ciblée pour le demanﬁgur. '

La politique de loyar’ :

= Auditdes Iom actuels

h _ L ; Répartition des logements selon le niveau de loyers (hors NR)
Dans les Deux-Sévres le parc social est
équitablement répa rtf‘éill:rg collectif et
individuel, ce qui n"est pas le cas pour
la SEMIE qui dispose d'un parc 0%
majoritairement individuel {env. 2/3). o
Le loyer moyen sur le département des e
Deux-Sévres est de 5,02€/m2 (au 1% |~ »5 ot <6
janvier 2019, individuel et collectif i TR -
confondu). C'est un des taux les plus s .
faibles de la région Nouvelle-Aquitaine
avec la Creuse (5,00€).
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Sur le parc de la SEMIE, le taux de loyer est en deca de la moyenne, puisqu’il se situe a 4,82€/m2 pour
les 61 résidences (652 logements) sur lesquelles nous avons les données.

Les loyers de la SEMIE sont donc relativement faibles par rapport a la moyenne des Deux-5évres. 30%
des loyers sont inférieurs a 4€. Ce sont uniquement des résidences construites entre 1984 et 1992 et
financées en PLA.

51% des logements ont un loyer compris entre 5 et 6€/m2, probablement plus proche de 5€/m2
puisque la moyenne du parc de la SEMIE se situe a 4,82€/m2. Seulement 6% des résidences ont un

loyer supérieur a 6€/m2 soit 5 résidences et 35 logements, Tous ces logements sont financés en PLS.

Le détail des loyers selon la typologie du logement ci-dessous.

Loyers Nombre de residences Nombre de logements

<4 7 194
>det<5 | 14 88 -
>5 et <6 | 35 336

>6 ' 5 : 35

Total general
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Les équilibres de peuplement et les enjeux

La SEMIE s'attache a travers sa politique d'attribution a favoriser la mixité sociale en respectant les
équilibres nécessaires au bon fonctionnement de ses immeubles.

Les engagements pris en faveur d'une concertation avec les locataires

En absence de représentant des locataires et corrélativement de conseil de concertation locative, la
SEMIE a développé une politique de concertation locative. Les locataires sont régulierement tenus
informés des travaux entrepris dans les résidences préalablement et avant toute intervention. Il s'agit
notamment des travaux de gros entretien issus du PSP, d'une certaine lfripnnance ainsi que les travaux
de réhabilitation énergétique (exemple : rafraichissement des.communs, ravalement de fagades,
remplacement de chaudiéres ou d'éclairage dans les communs).
Cela a notamment été le cas en 2020 avant la premiére vague de COVID19. La Direction technigue
accompagnée des techniciens de la SEMIE a rencontré les locataires dans I'eicq_s. suivants :
e Rafraichissement des communs de la résidence Schoelcher (Programme 008)
« Ravalement de facade et démoussage de toitures de la résidence Cour St Marc
(programme 012) _
e Ravalement de facade et démoussage de toitures de la résidence La Ménagére
(programme 010) -
e Rafraichissement descommuns de la résidence La Ménagére (Programme 010)

Cette démarche s'est traduite pétf‘:
e 1% Courrier informatif distribué dans les boites aux lattres des locataires précisant la nature
des travaux pmgrémmés dans les semaines suivantes
e Réunion organisée en ﬂ_n de journée, dans les halls d'immeuble (pour permettre a un
maximum de locataires d'étre disponibles) privilégiant ainsi le contact et I'échange humain et
faciliﬁnt;las inténfgnfhn's sous formes de questions / réponses
e  Affichage dans les parties communes des résidences du programme de travaux
. :!"-m-:f;_nurrieﬁ':]nfnrrnant-'du__ﬂﬂm de I'entreprise attributaire de la prestation mais aussi de la
maitrise d’ceuvre ou du bureau d'étude missionné par la SEMIE le cas échéant,
e Enfin, ndﬁé{-ﬁ;‘fhformatiun sur:
- La nature des travaux
- ladate dé"dé_ggarrage des prestations
- La date prévisionnelle de fin de travaux
Des états d'avancement sont également précisés régulierement sur le site internet de la SEMIE
www.semie.fr

La politique de fluidification des parcours résidentiels

=  Faciliter les parcours résidentiels, la mobilité résidentielle, le droit au maintien dans les
lieux
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La SEMIE s’engage a maintenir de parcours/mobilité résidentiels par le biais des mutations ainsi que,
le droit au maintien dans les lieux.

La taille de sa structure et corrélativement de son patrimoine conventionngé, permet a la SEMIE
d’assurer une gestion de proximité et un suivi précis de chacune des situations de ses locataires.

Sur le volet parcours et mobilité résidentielle, la politique de la SEMIE, qu'elle s’engage a maintenir
pour les prochaines années, est de favoriser le maintien de ses locataires au sein de son patrimoine,
dés lors que cela s'avére possible, et de leur proposer un logement plus adapté a I'évolution de leur
structure familiale en réservant entre 8/10 attributions annuelles aux mutations internes, A titre
d'exemple, la SEMIE a effectué 13 mutations sur 2018 et 10 au titre de 2019.

Sur le volet maintien dans le logement : la SEMIE pratique et s'engage pour I'avenir & poursuivre sa
politique de maintien au sein du patrimoine dans le cadre de la lutte contre les expulsions :

Si le logement est adapté, signature de plan d’apure'ment aimable ou non, recherche d'aides
financieres (cf. paragraphe sur la gestion des impayés) en cas d'accident de parcours ;

Si le colit du logement n'est plus compatible avec les ressources du locataire, proposition de mutation
interne.

S'agissant de la sous-occupation au titre de I'article R 641-4 du Code dé la Construction et de
I'Habitation, compte tenu du marché ﬂét'endu du I'-::!g'ement Sur _Ie f[ei_‘iiit:-ire Miortais, la SEMIE
n‘envisage pas de proposer le reli:!ge'ment de seslocataires en situatinﬁ de sous-occupation en dehors
de ce qui est exposé ci-dessus. Ell'g_'_reste toutefois attentive auk'ﬂ_emandes de mutation immanent des
locataires concernés qu'elle s'engage a traiter des qu‘une opportunité se présente sur son patrimoine.
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I1.4. Les engagements en matiére de gestion sociale

Les engagements pour I"accueil des personnes a difficultés économiques et sociales

La SEMIE est signataire de la convention intercommunale d'attribution (CIA) qui est le document cadre
support de la politigue intercommunale des attributions (23 Mai 2019 pour I'agglomération du
Niortais) et au sein de laquelle elle s'engage a :

- Consacrer 25% des attributions annuelles aux ménages prioritaires rappelé au sein des accords
formalisés dans le cadre contingent préfectoral (DALO, personnes hébergées, refugiés et
publics labellisés PDALHPD),

- Réserver de 5% pour faciliter le logement des fonctionnaires et agents de I'Etat

- Accorder 25% des attributions hors Quartier Prioritaire de la Ville (Clou bouchet / Tour chabot
- Gavacherie / Pontreau - Colline Saint-André) au demandeur appartenant au premier quartile
de ressources (calcul par unité de’consommation) ou a défaut aux autres personnes
prioritaires au titre de I'article L.441-1 du Code de la Construction et de I'Habitation (loi Egalité
Citoyenneté 27 janvier 2017)

o  Le montant du 17 quartile est fixé annuellement par arrété ministériel pour I'ensemble
du territoire de I'Agglomération du Niortais. Ce montant correspond au seuil de
revenus au-dessous duquel se situe 25 % de demandeurs du territoire aux ressources
les plus faibles parmi les demandeurs d'un logement social enregistrés dans le SNE
(Systeme National d"Enregistrement) via le Fichier partagé départemental.

o Montant actuel: 7832 euros, arrété du 15 juin 2020 pour la Communauté
d'Agglomeération du Niortais

= Ménages du 1* quartile
Dans le cadre de 1a loi Egalité & Citoyenneté, la SEMIE s'engage a mettre en place une stratégie afin de

tendre vers I'objectif de respecter les objectifs de 25 % d'attribution au bénéfice-des ménages du ler
guartile des ressources.

La SEMIE souhaite toutefois préciser que I'ensemble de ses 653 logements composant son patrimoine
locatif social est situé uniquement sur les secteurs hors QPV.

La structure de la grande majorité de ces logements en typologie et en loyer ne correspond pas aux
ménages du premier quartile, Pour autant, les attributions de la SEMIE sur les trois derniéres années
avoisinent le niveau des autres organismes du Territoire.

2019 MOYENNE

2020

SEMIE
CAN

13,04
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SEMIE

Total sur

F'Agglomération

PS-1. Nombre d'attributions de logements, suivies de baux signés, réalisées en application des
vingtiéme & vingi-deuxiéme alinéas de I'article L. 441-1, parmi le nombre total des atiributions hors
des quartiers prioritaires de la politique de Ia ville, par année,

Pour I"indicateur PS-1, I'organisme ne transmet pas d’engagement a I'échelle départementale, 8"il inscrit
dans la convention ses engagements relatifs & tous les territoires du département eoncernés par les vingtiéme
a vingt-deuxiéme alinéas de I'article L.441-1 du code de la eonstruction et de "habitation, dans lesquels il
détient des logements locatifs sociaux,

Engagements annuels, en %

79 - Deux-Sévres 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026

CA du Niortais 25% 25% 25% 25% 25% 25%

= Meénages prioritaires

Comme évoque précédemment, la SEMIE s'engage a respecter |a législation avec |'attribution de 25%
par an des logements aux ménages modestes dont les Bénéficiaires de la Protection Internationale
(BPI), les personnes sartant d’hébergement, et les publics labellisés PDALHPD.

Cet engagement est également traduit au sein de la « Convention cadre de réservation du contingent
préfectoral dans le département 79 » signee entre le Préfet des Deux-Sévres et les Bailleurs Sociaux
intervenant sur le périmétre. Danscecadre et compte tenu du besoin départemental, la SEMIE comme
les autres organismes, s'engage a prendre sa part via des objectifs quantitatifs, lesquels s'élévent pour
la SEMIE a 4 relogements par an au bénéfice des personnes hébergées dans une structure et a 3
relogements par an au bénéfice des personnes bénéficiaires d'une protection internationale.

Cet engagement concerne également le public labellisé PDALHPD (Plan départemental d'action pour
le logement et I'hébergement des personnes defavorisées) concernant les personnes mal logées.

» En 2019 ; la SEMIE a attribué des logements a 51 ménages prioritaires

Motif de la demande Nb de ménages
Démolition 1
Logement repris ou mis en vente par son propriétaire 2
Logement inadapté (taille ou loyer) 14
Problémes d'environnement ou de voisinage . 4

SEMIE de Niort - Projet Convention d'Utilité Sociale — 09003721

50



Raisons de santé ou handicap

Rapprochement des équipements et services ou du lieu de travail

Sans logement ou hébergé ou en logement temporaire

Violences familiales

Raisons familiales

Bl 0o)| M| WO BN

Autre motif particulier

Total général 51

I 1M1
-":‘.rrll:l_:l 8 bl ] |-.‘.’r_':.:!w_ o T i " attente I LIIll:lh::;_l::t:::rl!l.l Mombsa totnl
pubbic lnbweilisd objechis affechls
iy A théarigues a itnbutions
A A il A1M 202020
Publics mal
logés x 25 23 105 % 100 % 68 3382%
Publics
lonulionnaires 4 0% 100 %
1/ REFUGIES 2/ SORTANT D'HEBERGEMENT

z gL : Héalsabon eflective Héplmabon héonques
Obpectil 2020 G . Mejechil 200 1 :

;M 3TN0

PS-2. Nom hre_d’ll‘h"fbuﬂ_n_ns de logements aux ménages relevant d'une catégorie de persmines
prioritaires en application de Particle L. 441-1 du code de Ia construction et de 'habitation déclinées par
le plan départemental d‘acllmu pour le Iugerﬁunt et Phébergement des personnes défavorisées et/ ou les
orientations en matiére o attribution des établissements publics de coopération intercommunale, dont
part hnrs des qulﬂmrs priurihurts de la pnllllquc de la ville, parmi le nombre total des attributions, par
année,

" Pour I’ indigateur PS-2,1' ::-rgamsme transmet des engagements relatifs aux attributions aux ménages relevant

d'une catégorie de personnes pnnntam:;, v compris les ménages reconnus prioritaires par la commission de

médiation pn!'vu.c a Particle 1.441-2-3, uniquement pour les attributions de logements non réservés ou pour
]-.mu_clh I' ﬂtl.nhutmn dun Lﬂ.‘l‘ll‘]ldﬂt présenté par le réservataire a échoud.

Engagements annuais, en %

2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025

79 - Département 25% 25% 25% 25%

CA du Niartais 25% 25% 25% 25% 25% 25%

La SEMIE formule la méme remarque que pour les ménages du premier quartile quant au besoin de

petits logements type studio ou type 1 pour satisfaire les demandes des publics BPI et sortie
d'hébergement.
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=  Ménages DALO

Conformément & la législation, la SEMIE s'engage a accorder une priorité au relogement des
propositions faites par le Préfecture dédiées aux meénages éligibles au DALO. Elle tient toutefois a
préciser gque la SEMIE répond aux sollicitations relativement modestes sur le département, cependant
elle constate de nombreux refus. A ce titre, sur les trois sollicitations regues au titre de 2020, la SEMIE
constate, cinq refus sur les cing propositions (dont deux refus successifs pour deux méme personnes)
faites a des personnes relevant du DALO dont certaines sur des logements individuels neufs,

nents annuels, en %

en a confi é la ges ion 3 I'EHPAD « des Portes du Marais »

- La construction de logements adaptés « Séniors ». A ce titre, la SEMIE a déja construit ces
derniéres années 20 maisons individuelles réservées aux « séniors » dont 10 livrées en 2020.
Ces opérations ont é1é édifiées a proximité d’un foyer- logement pour personne agées, avec
la Direction dugquel il est recherché des synergies axées sur la mise en place de services dont
les locataires peuvent bénéficier (repas, animation, etc.)

- D'autres projets a I'étude sur le quartier de Sainte-Pezenne a Niort dont une partie en lien avec
I'Association Mélioris dans une logique de mixité et d'entraide sociale, intergénérationnelle
avec des loyers compatibles aux ressources de personnes a revenus modestes.
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- La poursuite de sa politique de maintien a domicile des personnes en perte d'autonomie par
la réalisation de travaux

Avec le soutien financier de la Communauté d'Agglomération du Niortais : mise en place du dispositif
d'aide au maintien 8 domicile des personnes. Dés lors gu'une personne se trouve en situation de
difficulté d'utilisation de la baignoire de son logement, la SEMIE procéde (sur présentation d'un
certificat médical) au remplacement de la baignoire par une douche. Ces travaux sont co-financés par
la CAN & hauteur de 1,500€ et le solde par la SEMIE dans la limite globale de 3.000€ HT. Dans ce cadre
la SEMIE s'engage a remplacer 4 a 5 baignoires par an,

Quand c'est possible, la SEMIE inscrit ses projets au sein d’une mixité générationnelle. La SEMIE,
soucieuse de la mixité générationnelle, a livré entre octobre 2020 E'I_:ﬁn janvier 2021 les programmes
du Fief de la Paillée 1, 2 et 3 proposant a la fois des logements adépt'é's_p-:_‘.:ur les séniors (10 logements
de types T2 et T3 ; spécifiques répondant aux normes PMR, avec le soutien financier du conseil
départemental des Deux Sévres et de la CARSAT) et logements familiaux (de types T3 et T4). Tous les
logements individuels proposent un jardinet privatif,

=  Publics leunes et Etudiants

Parmi ses autres orientations stratégiques en lien avec les projets du te_r;itdire (développement de
I'enseignement supérieur avec I'anﬁbﬁ?un de doubler le nombre d'étudiants sur Niort 8 moyen-terme)
la SEMIE s’est également positionnée sur la production de logements dédiés a I'accueil d'un public
jeune avec :

- La construction_d'une résidence étudiante de 90" logements en 2015. Cette résidence
universitaire nrdpi'iété SEMIE et donnée en gestion au CROUS de Poitiers affiche complet
depuis son ouverture ;

- Le projet de construction d'une Résidence Habitat Jeunes de 165 logements a échéance de
E_D;B.-qu_u_r ce pi"b,[;;ﬁt, la SEMIE travaille en lien avec la CAN et |'Association la Colline en charge

¢ de la gestion des foyers de jeunes travailleurs ;

- Le partenariat sur le diﬁp;nsitif « Ceeur de Ville », dans le cadre d’opérations de réhabilitation
de logements de I'hyper centre-ville de Niort a destination d'étudiants, d'apprentis et de
jEunes:'mé_i'tgges (dispositif « jeunes de moins de 30 ans » proposé par I'Etat). Une 1*™ tranche
de 8 logements réhabités sur cing propriétés délabrées sur la Colline Saint-André {quartier
ancien du Centre-Ville de Niort) est en cours pour une livraison 2022/2023.

Autres engagements pris par la SEMIE pour 'accompagnement des ménages les plus fragiles
= Convention France Terre d'Asile et IML

La SEMIE intervient sur plusieurs dispositifs pour permettre aux ménages les plus vulnérables
d’accéder au logement :

- Convention signée avec |'Association France Terre d'Asile
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Ces conventions permettant la mise a disposition de logements au nom de I'association dans I'objectif
d'assurer I'hébergement temporaire des familles ou de personnes physiques en parcours d'insertion
et ayant obtenu le statut de réfugié. Ce type de convention est conclu en fonction des besoins. A ce
jour un logement type 3 sur la Résidence Cour Saint-Marc est mis a disposition de |'Association.

- Mesures IML (Intermédiations Locatives) via la signature d'un bail glissant signé avec
I"'Association I'Escale (structure d’hébergement CHRS Intégrée d'Accueil et d'Orientation sur le
Département indépendante de I'Association I'Escale en charge des jeunes travailleurs sur le
Territoire), conclu en application de 'article L-442-8-1 du Code de la Construction et de
I'Habitation.

L'objectif est de conclure une convention d'occupation précaire avec I'Association qui sous-loue & un
ménage, bien souvent en sortie d'hébergement, pendant unE_.dﬂ.EEE'ﬁénéralement de six mois afin de
vérifier la capacité de ce dernier a disposer d'un logement autonome. Pendant toute cette période,
I'Association assure un accompagnement social du sous-locataire sur les volets entretien du logement,
paiement des échéances locatives et comportement environnemental.

A l'issue d'un délai de deux mois, une évaluation d'étape de la situation des sous-locataires sera
apportée a la Commission d’Attribution de Logements du bailleur. Puis un mois avant I'échéance de la
convention une nouvelle évaluation sera présentée a cette méme Commission d'Attribution qui
décidera ou non d'attribuer le logement au sous-locataire par la signature directe d'un nouveau bail
entre ce dernier et la SEMIE. ' ' '

La SEMIE conclue environ 4 mesures IML par an qui, pour la totalité a ce jour ont permis le glissant du
bail au profit du sous-locataire. La SEMIE s’engage a paursuivre ses mesures en fonction des besoins.

* la participation aux dispositifs partenariaux

La SEMIE travaille Egalen;i'érit avec d'autres partenaires comme le Centre d’Action Sociale de Niort, le
CADA (Centre d'Accueil des E}Emandeurs d'Asile}, Action Logement, ADOMA, I'UDAF des Deux-Sévres,
les services du Département 79, les associations de jeunes travailleurs (Toit, Toit en gatine...) dans le
cadre des actions suivantes :

- L'accompagnement social au logement (ASL) : a ce titre la SEMIE participe chaque mois depuis
de nnmbreuseé-années aux réunions mensuelles regroupant les bailleurs sociaux du Territoire
et les référents de la mesure portée par le Département ;

- L'aide a l'intégration et |'accession a un logement autonome ;

- La prévention des expulsions.

= La participation aux partenariats financiers

Depuis de nombreuses années, la SEMIE est partenaire financier pour accompagner les ménages
vulnérables. Certains des partenariats listés au paragraphe précédent s'accompagnent également de
mesures financiéres, telles que :

Le CCAS de Niort sur des aides spécifiques (factures charges énergétiques, loyers...) ;
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Le F.5.L permettant de faciliter I'accés et le maintien dans le logement (dépdt de garantie, loyers,
charges locatives, téléphone.).

Cette mesure est portée par le Département. Le financement de ce dispositif résulte d'un co-
partenariats entre le Département, les communes associées dont la Ville de Niort, la CAN, la Caisse
d'Allocations Familiales des Deux-5évres, la Mutualité Sociale Agricole des Deux-5évres, les Bailleurs
sociaux publics dont la SEMIE, les fournisseurs d'énergie, les distributeurs d'eau ainsi que les
opérateurs de services téléphoniques.

A ce titre, chaque année la SEMIE signe avec le Département des Deux-Sévres une convention de
participation financiére au Fonds de Solidarité pour le Logement. Son piveau de participation annuelle,
fixé de concert avec les autres organismes du Territoire, s établtt a 1,76 € par logement. La SEMIE
s'engage a poursuivre ce partenariat financier.

De méme, la SEMIE accorde un soutien financier annuel a I'ADIL (Agence Départementale pour
I'information sur le Logement) des Deux-Sévres a raison de 0,25 € par logement qu'elle s’engage a
maintenir.
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Partie 4 - controle et évaluation de la convention, vie de la
convention

Suivi de la convention

Les parties s'engagent sur un suivi périodique de I'évolution des engagements de cette convention sur
la base des indicateurs relatés dans le corps de la convention et récapitules en annexe et permettant
de rendre compte de la réalisation des objectifs fixés.

I Evaluation de la conventio®
La SEM transmettra chaque année au Préfet signataire de la convention l'avancement des

engagements pris pour les indicateurs PP-2, PP-LF-2, PP-3 et PP-LF-3.
L'évaluation porte sur les indicateurs chiffrés ainsi que surles développements qualitatifs obligatoires.

i AvedSiits a laeavention

Les parties signataires se réservent la possibilité d’établir tout avenant qui serait utile, soit pour mettre
en conformité la présente convention en fonction des textes restant a paraitre, soit pour la compléter.

Le Représentant de I'Etat, Le Président de la CAN Le Maire de NIORT
Monsieur Emmanuel AUBRY Monsieur Monsieur Jérome BALOGE
Préfet des Deux-Sévres

Le Directeur Général de la SEMIE

Monsieur Cyril GILLARD
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DELIBERATIONS DU CONSEIL
D’ADMINISTRATION ET DECISIONS DE
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SOCIETE ANONYME D'ECONOMIE MIXTE
IMMOBILIERE ET ECONOMIQUE

DE LA VILLE DE NIORT
SEMlE RCS 027 020 076
NIORT EXTRAIT DU PROCES-VERBAL
e e B DU CONSEIL D'ADMINISTRATION
29000 Nivrt DU 05 Mars 2021

TEL : 15 49 06 84 71
F-rmail - seme-nicsrt i semie-nior. fr
wwwescrnic.fr
La parole est ensuite donnée 3 la Directrice Administrative et Financiére pour la présentation du projet de
Convention d'Utilité Sociale a signé avec I'Etat.

Elle rappelle que l'article L. 445-1 du CCH fait obligation aux organismes de logements sociaux de signer avec
I'Etat une Convention d'Utilité Sociale pour fa période 2021 - 2026

Les CUS ont été rendues obligatoires pour tous les organismes d habitation a loyer modére par la loi n°2009 -323
de Mabilisation pour le logement et Iz lutte contre I'Exclusion (MOLLE) du 25 Mars 2009,

Etablies sur la base des Plans Strategiques de Patrimoine (PSF), ces conventions définissent, pour une période
de six ans, les engagements de l'organisme en matiére de politique patrimoniale, de qualité du service rendu, de
politigue sociale et d'investissement. Elles permettent en outre de reconnaitre l'action de l'organisme comme
u service d'interét général » au sens du droit communautaire,

Dans ce cadre la SEMIE a signé avec I'Etat une premiére CUS portant sur les periodes 2011 & 2017, report compris.
Suivant les termes de la lettre de I'Etal en date du 19 février 2018 le bilan de la CUS premiére génération de la
SEMIE n'a pas appelé d'cbsenvations particuliéres.

La loi n"2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I'égalité el a la citoyenneté (EC) puis la loi n°2018-1021 du 23
novembre 2018 portant évolution du logement, de 'aménagement et du numérique (ELAN) ont réformé le statut
des bailleurs sociauy et modifié le cadre des CUS.

Suivant les dispositions de I'article L445-1 du Code de la Construction et de i'Habilaliun. ces evolutions législatives
sont & l'origine du report dans I'elaboration et la conclusion des CUS deuxiéme génération qui entreront en vigueur
en 2021.

La convention d'ulilité sociale décline notamment les politiques d'investissement sur le patrimoine existant, de
vente, de développement de l'offre nouvelle, de loyers - surloyers, de gestion sociale et de qualité de service.

Conformément & la décision du Conseil d'Administration en date du 06 Juillet 2020, la SEMIE a procédé a
I'élaboration du projet de sa CUS pour les six années a venir sur la base du son Plan Stratégique de Patrimoine
valide en séances des 06 juillet et 16 Octobre 2020,
Ce projet portant sur les 653 logements localifs sociaux composant son patnmoine social a eté présente aux
personnes associées le :

27 janvier 2021 pour la Communauté d'Agglomération du Niortais ;

29 janvier 2021 pour la Ville de Niorl.
Il n'a, & ce stade fait l'objet d'aucune remarque fondamentale si ce n'est un questionnement de Ia Ville de Nior sur
son mode de validation (Consell Municipal, arrété du Maire, etc. . ).

Sociéte Anonyme 'Economie Mixte lmmobiliére et Economique de la Ville de Niort 4 Consell d'Adminisiriion
Siege Social « Hoel de Ville, 75N Kinn
Capimal 2 572 265 Euros - Saret 027 OBO 076 600014 - Coude AV A820 A




Les engagements et les objectifs de la SEMIE au sein de la CUS sont définis en référence au contexle local du
marche localif détendu mais également dans le cadre existant de ses activités, qu'll s'agisse du cadre législatif et

réglementaire, des aides financiéres ou engagements dédiés actuellement au logement social et plus globalement
des partenariats existants, formalisés ou non.

Le Consell d’'Administration, @ I'unanimité des votants, valide le projet de Convention d'Utilité Sociale
préalablement a sa transmission a I'Etat tel qu'annexé aux présentes.

Fait a Niort, le 05 mars 2021,
Pour servir et valoir ce que de droit

Le Prgsident-Directeur Général, un Administrateur,

Jérbme BALOGE
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NIORT EXTRAIT DU PROCES-VERBAL
10, rue Yicror Schoéleher DU CONSEIL D'ADMINISTRATION
DU 06 JUILLET 2020

TOHMMY Miore

TEL - 05 4906 B4 71

F-miail - semag-nion i semie-aion I
wiw semic Ir

La parole est ensuite donnée 4 |a Directrice Administrative et Financiére pour la présentation de cet exposé sur
I'engagement de la SEMIE dans I'élaboration de sa convention d'utilité sociale a signer avec I'Etal.

Elle indique que le Conseil d'Administration en séance du 21 juin 2017 a décidé d'engager la procédure
t'élaboration de la Canvention d'Utilité Sociale & signer entre 'Etat et |a SEMIE en application de I'arlicle L 445-1
du Code de la Construction et de I'Habitation dont il est rappele ci-dessous les dispositions

« les SEM de logement social doivent conclure avec l'Elaf, sur la base du plan slratégique de patrimoine mentionné
alaricle L. 411-9 du CCH el en lenant compte des PLH, une convention d'ulilité sociale d'une durée de six ans,
au terme de laquelle elle fait l'objef d'un renouvellement

Cafte convention est conclue dans les six mois qui suivent son dépdt

Les EPC! mentionnés au vingtieme alinéa de l'arlicle L. 441-1 du CCH, c'est-a-dire les EFCI tenus de se dofer d'un
PLH ou dotés d'un quartier prionlaire de la politique de la ville et de la compétence habitat et les départements
sont associés 4 l'élaboration des stipulafions des conventions d'utilité sociale relatives aux immeubles situés sur
leur lerritoire, selon les dispositions du décret n® 2017-922 du 9 mai 2017. lls sont signataires des conventions
d'utilité sociale conclues par les organismes qui leur sont rattachés »

La CUS devra en outre, comporter :

-I'état de 'occupation sociale de leurs immeubles ou ensembles immobiliers établi d'aprés les renseignements
statistigues menfionnés a l'article L. 442-5 et décliné selon que ces immeubles ou ensembles immobiliers sont
situés ou non sur le temitoire d'un quartier prioritaire de la politique de |a ville défini a Farticle 5 de la loi n® 2014-
173 du 21 février 2014 de programmation pour la ville el la cohésion urbaine ;

-I'état du service rendu aux locataires dans les immeubles ou les ensembles immaobiliers, apres concertation
avec les locataires dans les conditions fixées dans le plan de concertation locative prévu & l'article 44 bis de la loi
n® 86-1290 du 23 décembre 1986 tendant a favoriser linvestissement locatif, I'accession a 1a propriété de
logements saciaux el le développement de l'offre fonciére |

-'énoncé de la politique patrimoniale et d'investissement de l'organisme, comprenant notamment un plan de
mise en vente a leurs locataires des logements a usage localif détenus par l'organisme et les onentations relenues
pour le réinvestissement des fonds provenant de [a vente. Cet énoncé comporte les mesures d'information a l'égard
des locataires en cas de vente, cession ou fusion ;

des engagements pris par I'organisme sur la qualité du service rendu aux locataires ;
-le cas echéant, [énonce de la politigue menée par I'organisme en faveur de I'hebergement |
-le cas échéant, l'enoncé de la politique d'accession de I'organisme ;

-un cahier des charges de gestion sociale de |'organisme, établi aprés conceriation avec les localaires dans
des conditions fixées dans le plan de concertation locative prévu & l'article 44 bis de la loi n” 86-1290 du 23
decembre 1986 précitee,
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-les modalités de la concertation locative avec les locataires, dans le cadre fixe au méme arficle 44 bis ;

les engagements pris par l'organisme en faveur d'une concertation avec les locataires, notamment en
termes de palitique sociale et environnementale

Cela étant, la mise en ceuvre de ces CUS seconde génération, ont &1é décalee a plusieurs reprises en raison de
la richesse de I'actualité legislatives visant la refonte du modéle des Organismes de Logement Social (loi de finance
2018, loi Elan,...)

La lol ELAN prévoil I'obligation de dépdt d'un projet de CUS avant le 30 juin 2019 sauf pour les bailleurs justifiant
d'un projet de rapprochement avec un ou plusieurs autres organismes

A I'appui de cette possibilité codifiée 3 I'article L445-1 du Code de la construction et de I'Habitation la Construction,
et compte tenu du projet d'adhésion de la SEMIE & la Société de Coordination Nationale, a obtenu un report de
délai pour le depdt de sa CUS jusqu'au 1+ juillet 2021,

Parallélement, la SEMIE poursuit son travail d'&laboration de sa convention d'utilité sociale avec l'assistance d'un
prestataire Habitat et Territoires Conseil choisi en 2017 & la suite d'une consultation.

Compte tenu de I'ensemble des évolutions intervenues depuis le 21 juin 2017 et de I'ancienneté de la
précédente délibération (plus de 2 ans), le Conseil d'Administration, & 'unanimité des votants, décide de :

- poursuivre la procédure d'élaboration d'une Convention d'Utilité Sociale a signer avec I'Etat ;
- associer a I'élaboration de cette Convention d’Utilité Sociale :
- Les parties signataires : Ville de Niort ef Communauté d'Agglomération,

A titre d'information, le Conseil Départemental sollicité en juin 2017, conformément a la loi du 25 mars
2009 « Mobilisation pour le logement et lutte contre I'exclusion » complétée par la loi du 27 janvier 2017 relative a
I'galité et 4 la citoyenneté » a formulé par courrier requ en date du 26 Septembre 2017 son souhait de ne pas étre
signataire de cette convention

- De constater la carence de Représentants de locataires au sein du Conseil
d’Administration de la SEMIE en raison des résultals des derniéres élections,

De poursuivre les termes de la convention d 'assistance pour I'élaboration de sa CUS
signee avec Habitat et Territoires Conseil le 27 Juillet 2017 aprés consultation,

Fait a Niort, le 05 mars 2021,
Pour servir et valoir ce que de droit

Le PrégidentsBirecteur Général, un Administrateur,
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AJUSTEMENT DU PLAN STRATEGIQUE PATRIMONIAL

Le Président-Directeur Général donne la parole au Directeur Technique pour la présentation de ce paint |

Xll-1 Contexte

La SEMIE entre les mois de mars el mai 2020 compte tenu du contexte de crise sanitaire COVID 19, a été
contrainte, dans un principe de précaution, de différer certains travauy inscrit dans le PSP mi 2019 / mi 2020.
Certains travaux n'ont donc pas pu élre livrés avant la fin de 'exercice comptable du 30 juin 2020. 1l convient par
consequent de compléter I'actualisation soumise a I'agrément du Conseil d'Administration en seance du 06 juillet
2020. Ces adaptations concement les programmes suivants :

XIl-2 Maison de Retraite des Coteaux de Ribray (Frogramme 024}

Les travaux sont de différents ordres. lls concement :

« Pour le restaurant : les Iravaux comprenaient le remplacement partiel des revétements de sols el de
certaines tapisseries sur mur. Par courriel en date du 05 10 2020, I'adjointe de Direction de la MRCR
informe que pour respecter la distanciation physique entre les résidents, l'ensemble du restaurant et les
parties annexes {salle d'animation et patio) devraient &tre deplaces pour pouvoir réaliser les travau
précités. Compte tenu du contexte, la Direction demande a ce que les travaux soient reportes au regard
de ce que les residents ont subi pendant ces derniers mois (confinement en lien avec 1a covid19) et par
le personnel qui est puisé les changements d'organisation.

» Pour Tespace de vie de I'Unité Alzheimer . la Direction est favorable a faire realiser les travaux
prochainement. L'accard a été transmis par courriel le 05 10 2020 (choix du revélement de sol : identique
au sol du restaurant principal soit . TARALAY INITIAL WOOD (imitation parquet) 0797 Habana Ivory
Compact / Confort.

%1-3 Remplacement des 82 chaudiéres (Programmes 025/016/020/021/023) inscrits dans le PSP mi 2018/
mi 2019

L'enireprise, confractuellement a livré son chantier avec 5.5 mois de retard. Conformément au CCAP du marché
de lravaux, la SEMIE a demandé au MOE (Bureau d'Eludes ACE) de faire appliquer les pénalités.

Elles ont été établies a hauteur de 33 818.25 € (pour rappel le montant du marche de travaux etait de 213 330.76
HT). Les pénalités trés conséquentes (représentent 15.85 % du montant du marché) ont fait 'objet d'une
réclamation de I'entreprise attributaire (ECCS) demandant une remise des pénalités le 30 06 2020.

Le dossier a été présenté en Commission d'Appel d'Offres (CAQ) de la SEMIE du 16 09 2020, La CAQ s'est
prononcée sur 'application parielle de pénalités en dérogeant au CCAP (application de 16 809.12 €).
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Le Décompte Général et Definitif parmettant de solder ce marché présentant un montant de pénalités conforme a
|la décision de la CAO a été envoye a l'entreprise. Cetle demiére '3 validé el retourne a la SEMIE le 02 10 2020.
Cette opération est désormais cldturée.

Xll-4 La Ménagére (Programme 010)
Initialement le budget global des marchés de travaux (notamment de ravalement de fagade) était de .

32544 TTC + 10500 TTC

Lors des travauy, le service lechnique de la SEMIE a découvert des pierres de taille calcaires trés endommagées
par le temps, et non visibles depuis le domaine public. La SEMIE n'a eu d'autre choix que de faire reprendre ces
pierres et profiter des installations des échafaudages de l'entreprise SPP pour procéder au remplacement partiel
des pierres qui s'effritaient et présentaient d'important défaut, par un sous-traitant expert en la matiére (entreprise
Ari de Batir),

La CAO de la SEMIE du 16 09 2020 a approuvé ces plus-values permetiant de finir integralement ce chantier de
ravalement de fagade et de remplacement des pierres endommageées.

XlI-5 Concernant les autres travaux du PSP mi 2019 / mi 2020 - PGE

L'année a été particuliérement mouvementée avec la gestion du COVID (mars a fin mai 2020) qui a décalé la fin
des travaux de differenis chantiers. Cela a eu pour consegquence

» Des retards sur les livraisons de chantiers

« Des surcouts (gestion de co-activité impossible, campagnes de prévention et respects des mises en
place sanilaires avec désinfections de sites notamment).

Le montant relatif au PSP 2019 / 2020 au titre des lravaux de gros entretien avait été estimé a 429 263 € TTC
auquel est venu s'ajouter :

«  +23478 € TTC (relatif aux travaux sur le site des 3 Coigneaux - Programme 002)

Pour un total prévisionnel présenté au Conseil d'Administration en juin 2019 de 452 747 € TTC.

Au vu des résultats des Appels d'Offres et consultations, le montant réels des engagements au litre des travaux
de gros entretien s'est &tabli a 526 850 TTC

Repartition sur les programmes suivants ;

Nom Programme Montant prévisionnel TTC Montant Montant facturd

enaagement TTIC | -TTC

Montant réeflement facturés au 30 juin 2020 : 246 202 € (sur un montant total prévu de 526 580.73 €)

Trois Coigneaux 23478 2347765 2347765 |

008 Schoelcher 25 142 2723043 14 055 99
010 La Ménagére 32 544 + 10 500 + 4 862 66 098.73 23147.39
(012 | Cour StMarc 124 363 110 398,52 4003746
021 Multisites 1 61024 77 482.26 70206.18
023 Divers Secteurs 1 13322 148 951.15 56396 54
024 Mason de retraite 61024 77 482.26 1000879
033 83 rue de Cholette 11214 B 671.59 867159
TOTAL 466 109 526 580.73 245 202




Le solde des travaux & hauteur de 280 378 € donl certaing engagés au 30 06 2020, sont reportés sur l'exercice
2020/ 2021 en raison du COVID. Ces interventions se sont tenues sur les mois de juillet, aoit, septembre et début
octobre 2020). Ces travaux de gros entretien justifiant des provisions, reportés viendront compléter des
programmations inscrites sur le PSP 2020 / 2021 pour 344 405 € dont 73.314 € de travaux complémentaires soit
un total de travaux au titre du gros entretien sur le prochain exercice fixe a 624.784€.

En prolongement de sa décision en séance du 06 Juillet 2020, le Consell d'Administration, a |'unanimité,
agréé ce complement d'actualisation de PSP au titre des travaux justifiant des dotations de provision pour
gros entretien.

Explication délailiée des differes de facturation par programme .

'N° proge.. | Nom Programime. "=\

002 Trois Coigneaux Opération soldée

008 Schoelcher Interruption cause COVID. Travaux récephonnés le 30 07 2020,

010 La Ménagére Interruption cause COVID + travaux complémentaires sur plerre de taille,
Raception iotale le 09 10 2020

012 Cour StMarc | Inferruption cause COVID. Travaux réceptionnés le 31 08 2020

021 Multisites 1 Interruption cause COVID. Travaux réceptionnés le 14 08 2020,

023 Divers Secleurs 1 Interruption cause COVID, Travaux récepbonnés le 15 08 2020,

024 Maison de relraile Les travaux n'onl pas repris {population a risque). En attente aval direction MRCR
pour programmalion des interventions

033 83 rue de Choletls Opération soldée

Fait 4 Miort, le 05 mars 2021,
Pour senvir et valoir ce gue de droit

R un Administrateur,
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Le Directeur Technique présente le PSP actualise.
Plan Stratégique de Patrimoine (PSP}

Le Plan Stratégique de Patrimoine est une démarche qui vise a établir un programme d'intervention prospectif sur
le patrimoine de la SEMIE sur les années a venir,

Le PSP de la SEMIE repose sur la version élaborée en 2016 a I'arrivee du Direcleur Technique actuellement en
fonction qui a &t validée par le Conseil d'Administration en date du 28 Septembre 2016. Ce PSP a été revisité lors
du Conseil d'Administration des 14 novembre 2017, 18 Cclobre 2018 et du 28 Juin 2019 afin d'integrer les révisions
annuelles des prix, calculées sur la base de appels d'offres de I'exercice, mais également les plus-values apportées
par le logiciel de sulvi de ce PSP, (CASSICPAE) mis en place en 2018,

Au préalable, il convient de rappeler les définitions des groupes de travaux composant le Plan Stratégique de
Patrimoing,

Les travaux d'entretien effectués sur le palrimoine de la SEMIE se décomposent en trols groupes

Remplacements de Composants dits Travaux d'lmmabilisation
Travaux de Gros Entretien
Travaux d Entretien Courant

Travaux d'immobilisation IMM = Remplacement de Composants : définition et mode de financement

Celte catégone recouvre les travaux indispensables au maintien de la durée de vie du patrimoine. Ce sont des
travaux lourds d'amélioration portant sur le clos, le couvert, les gros équipements ainsi que toutes les opérations
de mise aux normes, d'amélioration ou de réhabilitation.

Les Remplacements de Composants sont répartis suivant leur nature en huit catégories armétées par le Conseil de
Surveillance du 03 avril 2006 conformément aux normes complables applicables aux organismes de logement
social ;

Structure (VRD, espaces veris, gros ceuvre, cldlures, charpentes, couveriure, zinguerie,
cloisons, camrelage, ...) amortie sur une durge de 60 ans

Menuiseries exlérieures (bardages, menuiseries exléneures, serrurerie, ...) amorfies sur une
durée de 25 ans

Chauffage amortie sur une durée de 17 ans
Etancheité amortie sur une durée de 15 ans

- Ravalement avec améliaration amortie sur durée de 15 ans
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- Plombene amortie sur une durée de 25 ans
Elecltricité amortie sur une durée de 25 ans
- Ascenseur amortie sur une duree de 15 ans.

Le financement de ses travaux d'immobilisation est assuré sur les fonds propres de la SEMIE et fait 'objet
d'un amertissement suivant les durées ci-dessus.

Travaux de Gros Entretien : définition et financement (PGE

Le Gros Entretien englobe tous les travaux d'une ceraine importance qui ont pour seul but de vérifier le bon
fonclionnement des installations, d'y apporter un entretien régulier sans prolonger leur durée de vie au-defa de
celle prévue initialement (exemples ; ravalement de fagade, démoussage el remaniement de couverture, peinture
et revétement de sols des parties communes, ...},

Ces travaux peuvent faire I'objet de provisions pour gros entretien pour permettre leur lissage financier sur plusieurs
annees.

Calcul de la Provision pour Gros Entretien © depuis I'application du réglement N° 2015-04 de I'ANC {Autorite des
Naormes Comptables) la provision est désormals constatée a compter de 'exercice au titre duquel les dépenses
sont programmées et inscrites dans le programme pluriannuel. Une quote-part de la provision correspondant &
l'usage passé du bien sur sa durée de vie tolale entre deux périodes d'entretien est immediatement constatee dés
lors que son inscription dans le Plan Strategique du Patrimoine est validee.

Suivant décision du Conseil d"Administration statuant en séance du 23 septembre 2019, la duree de calcul
de la PGE, conforme aux normes de la profession, est de trois ans.

Concernant ces deux types de travaux, immobilisation et gros entretien, la Direction Technique de la SEMIE
élabore une projection « technique » sur 12 ans qu'elle reconsidére tous les ans.

Entretien Courant (EC) : définition

Cette categorie rassemble toutes les interventions d'urgence ou nécessaires sur le patrimoine et n'enlrant pas
dans les deux categories précédentes (exemple ; dépannage, réparation en plomberie et électricité, travaux de
sefrurerie, ...

Sont également inclus dans ce groupe les travaux prévus en changement de composants dés lors qu'ils sont
realises individuellement et partiellement : radiateur, moteur VMC, baignoire, lavabo, robinefterie, papler peint,
peinture, revétement de sol souple, porte, volets, appareillage élecinique, ...

Ces travaux qui ne font pas partie du PSP, constituent des charges d'exploitation « classiques ». lis
représentent en moyenne 290 K€ par exercice.

Ceci rappelé, le Directeur Technigue présente le bilan de son PSP pour I'exercice 20192020, ainsi que celui pour
les 3 années & venir dont 20202021,



VI-1 Travaux d'entretien du patrimoine liés au PSP mi 2019/ mi2020 (travaux sur |'exercice en cours
de cloture)

Point d'avancement des travaux en cours, liés au programme de travaux du PSP 2018 / 2020.

NOTA BENE : CORONAVIRUS :

Il esl & noter que compte tenu de la période de COVID 19, les chantiers ont été arrétés a compler du 17 mars 2020
et ont progressivement repris depuis fin avrl 2020. Cette pandémie a engendre des decalages sur chantiers,
indépendant de la volonté des entreprises, mais aussi de [a SEMIE, maitre d'ouvrage de l'ensemble de ces
travaux.

L'ensemble des opérations de travaux d'entretien du patrimoine a été présenté lors du Conseil d'Administration du
28 juin 2019. Les principaux travaux énumerés ci-dessous et concement

a) Rafraichissement des communs - Résidence Schoelcher (Progr 008)
Les travaux consistaient en un rafraichissement des communs (attribué a l'entreprise CPM aprés consullation
restreinte). Prestation achevée & 100%. Il a été aussi programmé de procéder & un remplacement partiel de
quelques baies vitrées de la résidence (12 u). Pillet Gingreau a &té attributaire de la prestation, Fin des travaux
programmée pour le 31 juillet 2020,

b) Ravalement de fagade de la Résidence La Ménagére (Progr 010)
Le Permis (Déclaration Préalable) a été obtenu et affiché sur site fin décembre 2019, et constaté par voie d'huissier
de justice. L'appel d'offres travaux a &té lancé par voie de presse et sur la plateforme dematérialisée puis ont été
attribués conformément au code de la commande publique, en CAD. Les travaux sont en cours (avancement a
35%), L'entreprise attributaire du lot peinture est SPP. La MOE est assurée pour le suivi des travaux par l'agence
Vincent Gauthier. L'agence Christophe Liaigre assure la mission de CSPS. Fin prévisionnelle des travaux : 31
aodt 2020

¢) Ravalement de fagade de la Residence Cour St Marc (Progr 012)
Le Permis (Déclaration Préalable) a été obtenu et affiché sur site, et constaté par voie d'huissier de justice. L'appel
d'offres travaux a été lancé par voie de presse et sur la plateforme démateralisee puis ont eté attribués
conformément au code de la commande publique, en CAD. Les travaux sont en cours (avancement a 50%),
L'entreprise attributaire du lot peinture est Daunay Rimbault, et du lot couverture est Couvertures Lopez. La MOE
est assurée pour le suivi des travaux par I'agence Vincent Gauthier. L'agence Christophe Liaigre assure la mission
de CSPS. Fin prévisionnelle des travaux : 31 aoiit 2020

d) Changement de 19 chaudiéres du parc immobilier
Aprés consultation restreinte, le SEMIE a retenu le bureau d'études technique fluides ATC. Le marché de travaux
a élé attribué lors d'une CAQ l'entreprise CB ELEC. Les travaux sont sur 3 sites :

s (Chantdes Ciseaux (Progr 015)
¢ Nardouzans (Progr. 019)
o B3 rue de Choletle (Progr. 033)
Les Travaux sont en cours de réception au 30 juin 2020

8) Ravalement de facade du programme Mutlisites (Progr 021)
Le Permis {Déclaration Préalable) a été obtenu le 20 nov 2019 et affiche sur site, et constaté par voie d'huissier de
justice. L'appe! d'offres travaux a été lancé par voie de presse et sur la plateforme dématérialisée, puis onl @
attribués conformément au code de la commande publigue, en CAO du 14 02 2020. Les travaux sont en cours
(avancement 3 80%). L'entreprise attributaire du lot peinture est SPP. La MOE est assurée pour le suivi des travaux
par ['agence Laurent Chrétien. L'agence BPS Ingénierie assure la mission de CSPS. Fin prévisionnelle des
travaux : 31 juillet 2020

fi Ravalement de fagade du programme Divers Secteurs (Progr 023)




Le Permis (Déclaration Préalable) a été obtenu le 17 déc. 2019 et affiché sur site, et constaté par vole d'huissier
de justice, L'appel d'offres ravaux a élé lance par voie de presse el sur la plateforme démalténalisée, puis onl &té
atiribués canformément au code de la commande publique, en CAO du 14 02 2020. Les travaux sont en cours
{avancement a 80%). L'enireprise attribulaire du lot peinture est le groupement Dauny Rimbault / Armonie Déco et
du lot couverture est Profil Armor. La MOE est assurée pour le suivi des travaux par I'agence Laurent Chrétien.
L'agence BPS Ingénierie assure la mission de CSPS. Fin prévisionnelle des travaux : 31 juillet 2020

g) Rafraichissement des communs de la Maison de Retraite des Coteaux de Ribray - MRCR (Progr 024)
Les travaux ont été différés au 3*™ voire 4*™ trimestre a la demande de la Direction de la MRCR, pour éviter
tout risque de contamination lige au COVID 19,

MNeanmoins la consultation restreinte a é1é lancée, et la prestation atiribuée a l'entreprise Guinot.
En résumeé :
- Travaux inscrits au PSP au titre de I'exercice 2019 2020 et validé en juin 2019 :

- IMM : 137 KE

- GE : 429 K€
- Travaux réalisés

-IMM : 93 KE, la réfeclion des volets roulants du programme de la Mineraie pour 44 K€ sera différée
de plusieurs annees compte tenu de leur ban état.

-GE : tout sera réalisé mais avec un décalage sur le début de 'exercice 2020/2021 (impact covid 19).

A la date de réalisation de ce document, loutes les faciures des travaux réalises au 30 juin 2020 ne sont
pas encore parvenues. Le montant décalé sur le début du prochain exercice est estimé & 200 K& sur les 429
prévus.

VI-2 PSP 12 ans ( 2020 / 2023)

Comme présenté lors des conseils d'administration des 19 octobre 2018, 29 juin 2018 et 28 juin 2019, la SEMIE
s'est engagée en fin de chaque exercice comptable, & présenter le Plan Stratégique Patrimonial réactualisé.

Le PSP dans sa version « 2020 7 2023 » prévoit d'entretenir son patrimoine & hauteur de -

Categorie mi2020/mi2021 | mi2021/mi2022 mi2022imi2023
Gros entretien 34440501 320 117,19 295 855,87

' Immobilisation 182 42462 205 653,37 212 549,38
Codts d'entretien par catégorie du plan | 526 829,63 | 53477056 | 508 405,25

| pluriannuel

Cette version du PSP actualisée, prend en compte les actualisations de prix suite aux différents appels d'offres de
travaux lances en 2019 et 1~ semestre 2020 Ces deriéres ont eté intégrées sur la base de données du logiciel
de gestion de ce programme de travaux.



VI-3 Programme de travaux juillet 2020/juin2021

Le programme de travaux de 'exercice débutant au 1= juillet 2020 et qui sera cldturé au 30 juin 2021 prévoit des
interventions dans les opérations suivantes

Dans leur globalité (Gros entretien + Immaobilisation)

N? Nom progr. [ Détail travaux IMMO PGE Montant
proar. Logts TTC (TVA
. 10%)
007 RESIDENCE 24 Rempl. Chaudiére collective de 285 | X |
SYMPHONY Kw
Rempl partiel couveriure séche bac
| | acier - || x| 12448984 |
020 CITETHEBAULT |18 | Neltoyage de fagade | X | 5755984
022 GARAGES DES / Imperméabilisation facade X 795362
BRIZEAUX ——1 | _ | | _
025 MULTISITES 2 19 Imperméabilisation fagade + X 94 82212
I | || démoussage de toitures N _
026 | LES U_EEII_JIERS |14 | Remplacement d dE chaudiéres gaz b | 6407272
027 | LA MINERAIE 17 Imperméabilisation facade + | X 13193110
| démoussage de toitures | _
032 MULTISITES 3 16 Remplacement ballon d'eau chaude X ‘ 31 460.80
|| Aerodrome | |
047 |LESPRESDUPAIRE |18 | Lavage de muret + peinture portes [ X 5 578,88
— d ————— —_— dEn"Ee .
048 | GABRIELLEREVAL |7 Lavage de fagade | X 53@9_1
133 | _525 829.63

Cf. Annexe du détail des travaux et leurs montants prévisionnels annexé aux exposés.

Dans le délail : en travaux d' Immobilisation

Nom progr. Détail travaux d'IMMO Montant
prévisionnel
T1C
007 | RESIDENCE SYMPHONY | Rempl. Chaudiére collective de 285 Kw 86 891.10
026 | LES VERDIERS | Remplacement de chaudiéres gaz | Baoran2
032 | MULTISITES 3 | Remplacement ballon d'eau chaude ﬁerntjmm-e _____ 31 450. Bf}
| TOTALTTC | 182424562 |

Dans le détail : en travaux de Gros Entretien

Nom progr. Détail travaux de GROS ENTRETIEN Montant
prévisionnel
| 007 | RESIDENCE SYMPHONY | Rempl partiel couverture séche bac acier | 37 598.54
020 |CITETHEBAULT | Nettoyagede fagade |  57559.84
022 | GARAGES DES Imperméabilisation facade 795362
I BRIZEAUX | - |
| 025 | MULTISITES 2 | Imperméabilisation fagade + démoussage de loitures 94 822. 12
| 027 | LA MINERAIE | Imperméabilisation fagade + démoussage de toitures 131 931.10 |
|_(}4? LES PRES DU PAIRE_ | Lavage de muret + peinture portes d'entrée ] 5 578.88 |
| 048 | GABRIELLE REVAL Lavage de fagade B | 8960.91
TOTAL TTC | 344 405.01




Ce programme de travaux pour I'exercice 2020/ 2021 est extrait du PSP sur 12 ans, presente ci avant.

A l'occasion de l'exposé sur les travaux de ravalement de fagade effectués sur la partie propriété SEMIE de
limmeuble Cour Saint-Marc, le Président-Directeur Général fait remarquer que, pour des questions de maitnse en
termes d'entretien et d'homogénéité, il serait préférable que la SEMIE soit propriétaire de toul lensemble
immabilier.

Le Conseil d'Administration, a ['unanimité, :

valide le PSP actualisé version 2020/2032
agréé le programme de travaux pour I'exercice mi 2020/mi 2021 tel que présenteé ci-dessus

- et autorise le Président-Directeur Général & lancer les appels d'offres relatifs aux marchés de
travaux du PSP pour I'exercice 2020 /2021 conformément au code de la commande publique.

Fait & Niort, le 05 mars 2021,
Pour servir et valoir ce que de droit

un Administrateur,

Jérdome




~—PREFET

DES DEUX-SEVRES

Liberts
Egatiti
Fratermise

Direction départementale des territoires

Service prospective planification

habitat/Bureau habitat parc public

Affaire suivie par : Catherine Burylo ;

Tél. : 0549.06.8911 Niort, le 2 4 JyjL, 2020
Adresse mail : catherine burylo@deux-

sevres gouv.fr

Monsieur le président-directeur general,

Par courrier en date du 20 février, votre prédécesseur a sollicité un
renouvellement du report de dépét de la convention d'utilité sociale de la SEMIE
pour une année supplémentaire.

A l'appui de cette demande, était notamment évoqué ['état
d‘avancement de la mise en place de la société de coordination dans laquelle la
SEMIE doit s'inscrire.

Au vu des éléments présentés, je vous accorde ce renouvellement de
report en application de l'article L. 4451 du code de la construction et de
I'habitation.

Je vous encourage néanmoins a déposer le projet de convention
d'utilité sociale avant le 31 décembre 2020, ce qui permettrait de procéder a sa
signature a la fin du premier semestre 2021.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le président-directeur général,
I'assurance de ma considération trés distinguee.

F7'-'4'-- o U L |

y AUBRY
Monsieur Jéréme BALOGE

Président-directeur général
Société d'économie mixte
immaobiligre et économigque
10 rue Victor Schoélcher
79000 NIORT

TOUITE CORRESPONDANCE DOHT ETRE ADRESSEE DE MANIERE IMPERSONMELLE & L ADRESSE SUNVANTE |
HONSIEUR LE PREFET DES DEU-5EVRES — BP 70000 - 79098 sicet cinex 09
internet : www.deux-sevres gouv fr
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NIORT Monsieur Le Préfet

o Victar Sehoslch Préfecture des Deux-Sevres
. TUE YVICIOr SCnoCicner

79000 Niort 4 Rue Duguesclin

TEL : 05 49 06 84 71 BP 70000 79089

E-mail ; semie-nion (@ semie-niart fr 70000 NIORT

www.semie fr
LR+AR N®1A176 689 4614 4

Objet : Demande de renouvellement de
report de dépdt de la CUS de la SEMIE de Niort

Niort, le 20 Février 2020

Monsieur Le Préfet,

Aux termes d'un courrier regu en date du 04 Juillet 2020, Madame le Préfet, a accordé a la SEMIE un report
de délai pour le dépdt de sa convention d'utilité sociale jusqu'au 1% Juillet 2020.

Celte dérogation a éte consentie a l'appui de l'article L445-1 du Code de la Construction et de I'Habitation
dans la mesure ou la SEMIE justifiait de son projet d'adhésion & la future Société de Coordination en cours
de création avec I'appui de la Fédération des EPL.

Cette Societe de coordination dénommeée HACT FRANCE a éte créée le 18 Décembre 2019 et sa demande
d'agrément auprés du Ministére du logement déposée le 19 Décembre 2019 est & ce jour, en cours

d'instruction.

La SEMIE de Niort fait partie des 19 SEML fondatrices de cette Société de Coordination. A ce titre, elle est
signataire des statuts et du Pacte d'Associés de cette demiére. Elle dispose en outre, d'un siége de censeur
au sein de son Conseil d'Administration et est impliquée dans la mise en place de la phase opérationnelle de
cette Socigté de Coordination.

Cette Societé de Coordination s'inscrit pleinement dans le nouveau cadre législatif introduit par la loi sur
I'evolution du logement, de I'aménagement et du numérique (ci-aprés « Elan ») en instituant un réseau unifié
en faveur du maintien et du developpement d'une action publique de proximité ce, dans le respect des
gouvemnances propres de chaque organisme tout en adhérant & un socle commun tenant compte de

lidentite propre des Epl.
Ses principaux objectifs poursuivis seront les suivants :
- mutualiser savoir-faire et moyens pour une plus grande efficacité sociale ;
-  capitaliser sur la richesse d'un réseau en mesura d'apporter des réponses globales grice aux

activités développées par ses membres, en complément de leurs activités de logement social, en
matiére d'aménagement, de développement économique, de mobilité, etc. ;

Suciété Anonyme d'Economie Mixte Immohbilitre ¢t Economique de la Ville de Niort 3 Conseil d'Administration



- valoriser 'ancrage local des EPL et renforcer les dynamigues territoniales |

- développer chaque structure en instaurant ensemble des partenariats avec des acteurs financiers et
professionnels générateurs d'innovation ;

- accentuer les capacités d'innovation en s'appuyant sur les atouts des Epl ;
- densifier Innovation capitalisant sur les expériences de chaque Epl |

- maintenir et conforter les spécificités et la représentativité des Sem agréées sur le fondement de
I'article L. 481-1 du code de la construction et de I'habitation au plan territorial et national

créer un partenaire opérationnel des pouvoirs publics pour répondre & la diversité des besoins des
politiques de I'habitat et d'aménagement ;

- anticiper la montée en puissance de grands groupes.
Vous trouverez en piéce jointe aux présentes, la décision du Conseil d'Administration du 23 Septembre 2019
autorisant ['adhésion de la SEMIE & |a Société de Coordination.

Cette étape de constitution achevée, HACT FRANCE amorce sa phase organisationnelle et opérationnelle qui
se concrétisera 4 l'issue du scrutin Municipal de Mars prochain.

C'est pourqual, j'ai I'honneur de solliciter de votre haute bienveillance le renouvellement pour une année

supplémentaire, du report du dépdt de la Convention d'Utilité Sociale de la SEMIE de Niort sur le fondement
de I'article L445-1 du Code de la Construction et de 'Habitation.

Je reste a votre disposition pour vous apporter si besain des précisions complémentaires sur cette Société de
Coordination Nationale.

Vous remerciant de bien vouloir accéder & cette nouvelle requéte,

Je vous prie d'agréer, Monsieur Le Préfet, 'expression de ma consideration distinguée.

Le Frésldep&wimct JJr Général,

-

- *_' rd Fv_l-’\.- “\
Luc DELAGARDE W



Direction départementale des temritoires

Service prospective planification habitat T 5 " 1'1. rany
Affaire sujvie par :Jérdme Jeanjean (X pmeis
Tél. :05 49 06 89 10

Adresse mail : jerome.jeanjean@deux-sevres. gouv.fr

Niort, le n 4 JUIL. 2019

Monsieur le Président directeur général,

Par un courrier en date du 6 mai 2019, vous me sollicitez pour bénéficier d'un report du délai
de dépdt du projet de convention d’utilité sociale, considérant la mise en place de la société de coordination
nationale initialisée par la fédération des entreprises publiques locales & laquelle la SEMIE entend adhérer.

L'article 88 de la loi portant évolution du logement, de I'aménagement et du numérique, codifié
4 l'article L 445-1 du code de la construction et de 'habitation, dispose que "le représentant de I'Etat auquel
un organisme est tenu d'adresser un projet de convention d’utilité sociale peut, 4 la demande de l'organisme,
lui octroyer un délai d'un an renouvelable une fois pour satisfaire a cette obligation. Le demandeur doit
justifier d'un projet de rapprochement avec un ou plusieurs autres organismes,”

En conséquence, je vous donne mon accord pour un report de délai de dépdt du projet de
convention d'utilité sociale de la SEMIE au 1% juillet 2020.

Je vous prie d’agréer, monsieur le Président directeur général, l'assurance de ma considération
distinguée.

Isabelle DAVID

Monsieur Luc Delagarde
Président directeur général
SEMIE Niort

10 rue Victor Schoélcher
79000 Niort

TETTE CTRESTeCaat Dol [THE ASSEENATT OF SLANTLRY BT T LS ﬁllM“w SLENTE
SEADMAE L PRITET T e vaes — or 70000 - T9099 mokr croex 09
Internet  www. deux-sevres pouv
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NIORT Madame Le Préfet
utel Préfecture des Deux-Sévres
RO Nl o ner 4 Rue Duguesclin
Tél. ; 0549 06 84 71 BP 70000 79099
E-mail : semig-nior (@ semie-nior fr 79000 NIORT
www.semie fr
LR+AR N° 1A13977214196

Objet : Demande de report de dépét de la CUS de la SEMIE de Niort
Niort, le 06 Mai 2019

Madame Le Préfet,

Jiai I'honneur de solliciter de votre haute bienveillance, le report, pour une durée d'un an (éventuellement
renouvelable une fois), du dépdt de la Convention d'Utilité Sociale de la SEMIE de Niort sur le fondement
- des dispositions de-Farticle L445-1 du Code de la construction et de I'habitation.
A l'appui de la demande formulée par Monsieur le Maire de Niort, le Conseil d'Administration de la SEMIE en
séance du 07 Février 2019 a décidé de me donner tout pouvoir & effet de participer & tous travaux et
démarches visant la mise en place de la Société de Coordination Nationale initialisée par la Fédération des
EPL, en coursde=sréation et de préparer toute décision des instances de la SEMIE permettant son adhésion
a cefte SC. s

La SEM participe-aetivement depuis I'année 2018 aux echanges liés a la création de ce regroupement. La
prochaine réunion de travail au sein de la Fédération fixée le 16 Mai prochain aura pour but de finaliser les
statuts et le pacte d'associés qui lieront les différentes structures ayant répondues favorablement & cette
démarche.

Les statuts de cette nouvelle structure précisent que « Les Sem associées enfendent s'inscrire pleinement
dans le nouveau cadre législatif introduit par la loi sur I'évolution du logement, de I'aménagement et du
numérique (ci-aprés « Elan »), en franchissant une nouvelle élape par la constitution, avec I'appui de leur
Fédération, d'un réseau unifié en faveur du maintien et du développement d'une action publique de
proximite, »

Dans ce cadre, les principaux objectifs poursuivis seraient les suivants -
- Mutualiser savoir-faire et moyens pour une plus grande efficacité sociale :
- capitaliser sur la richesse d'un réseau en mesure dapporter des réponses globales grace aux
activités développées par ses membres, en complément de leurs activités de logement social, en
matiére d' aménagement, de développement économique, de mobilité, etc. ;

- valoriser l'ancrage local des EPL et renforcer les dynamiques territoriales :

Société Anonyme d'Economie Mixte Immobiliére et Economique de Ia Ville de Niort 4 Conseil d'Administration
Siége Social : Hoel de Ville, 79000 Niort
Capital : 2372 265 Euros - Siret 027 080 076 00014 - Code APE 6820 A




- développer chaque structure en instaurant ensemble des partenariats avec des acteurs financiers et
professionnels générateurs d'innovation ;

. accentuer les capacités d'innovation en s'appuyant sur les atouts des Epl ;
. densifier linnovation capitalisant sur les expériences de chaque Epl .

- maintenir et conforter les spécificites et la représentativité des Sem agréées sur le fondement de
I'article L. 481-1 du code de la construction et de I'habitation au plan territorial et national

- créer un partenaire opérationnel des pouvoirs publics pour repondre 4 la diversité des besoins des
politiques de I'habitat et d'aménagement ;

- anticiper la montée en puissance de grands groupes.
La mise en place d'une société de coordination intégre les dispositions de la loi Elan, dans le respect des
gouvernances propres de chaque organisme tout en adhérant 3 un socle commun tenant compte de [identite

propre des Epl.

La constitution du réseau, dans le cadre de la SC, permettra 4 la fois de préserver l'autonomie de ses
membres sur leurs territoires et de favoriser le développement de partenariats tant nationaux que locaux.

Vous trouverez en piéces jointes aux présentes, 1a letire de Monsieur le Maire de Niort ainsi que le procés-
verbal de la décision du Conseil d'Administration du 07 Février 2019 précisant le choix de la SEMIE

Je reste a votre disposition pour vous apporter si besain des précisions complémentaires sur la constitution
de cette Société de Coordination Nationale

Vous remerciant de bien vouloir accéder a cette requete de report de délai concemant nolre CUs,

Je vous prie d'agréer, Madame Le Préfet, l'expression de ma considération distinguee.

Le Présid t-Diﬁ:laur Genéral,

— C e F
LcDEAGARDE | )
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SEMIE SOCIETE ANONYME D'ECONOMIE MIXTE
IMMOBILIERE ET ECONOMIQUE
NIORT DE LA VILLE DE NIORT
10, rue Victor Scho€lcher Rcs 027 ﬂ'ﬂﬂ HTE
TOON) Niart
TEL : 05 49 06 B4 71
e EXTRAIT DU PROCES-VERBAL
DU CONSEIL D’ADMINISTRATION
‘DU 18 DECEMBRE 2018

Il est tout d'abord rappelé que, suivant les dispositions de l'article L 481-6 du Code de la Construction et de
'Habitation (modifié par la loi Eqalité et Citoyenneté N°2017-86), suivant lesquelles :

« Les Consefls d'Administration des Sociétés d'Economie Mixte gérant des logements sociaux comprennent des
représentants de leurs locataires.

Les représentants des localaires ne prennent pas part au vote sur les questions qui n'ont pas d'incidence sur la
gestion des logements de l'organisme faisant I'objet d'une convention conclue en application de l'article L 351-2.

Les représentants des locataires sont élus sur des listes de candidals présentées par des associafions ceuvrant
dans le domaine du logement social.

Ces associations doivent étre affiliées & une organisation nationale siégeant & la Commission nationale de
concerialion, au Consell national de I'habitat ou au Conseil national de la Consommation, étre indépendantes de
tout parti poliique ou organisation philosophique, confessionnefle, ethnique ou raciale et ne pas poursuivre des
intéréts collectifs qui seralent en contradiction avec les objectifs du logement social fixés par le présent code.

Un décret en Conseil d'Elat détermine, en tant que de besoin, les conditions d'application du présent article. »,
Votre Conseil d'Administration en séance du 14 septembre demier a validé le « protocole d'accord électoral

d'organisation des élections 2018 des Représentants des Locataires au Conseil d’Administration » élaboré
conjointement avec |'Association FO Consommateurs.

Conformément & ce protocole, un courrier d'information, a &t adressé le 1 octobre 2018 aux locataires du parc
conventionné conceme par ces élections, stipulant notamment les modalités d'organisation de ces élections fixées
au 10 décembre et fixant la date limite de dépdt des candidatures auprés de la SEMIE au 22 octobre 2018.

Constatant 'absence de candidature 3 ces élections des Représentants des Locataires, les élections n'ont pas eu
lieu de se dérouler.

Par conséquent, le Consell d'Administration & I'unanimité des votants, en vertu de la circulaire du 27
Novembre 1992, décide d'établir le présent procés-verbal de carence et de le porter 4 la connaissance des
locataires.

Fait pour senvir et valoir ce que de droit

Le Pr -ﬂlrb.@ur Général,
X1
Luc DELAGARDE \

Société Anonyme d'Economie Mixte Immobiliére et Feonomique de la Ville de Niort 3 Conseil d'Administration
Sigge Social - Horel de Ville, 79000 Nion
Capital - 2 372 265 Euros - Siret 027 080 076 00014 - Code APE 6820 A
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" SOCIETE ANONYME D'ECONOMIE MIXTE

IMMOBILIERE ET ECONOMIQUE
SEMlE DE LA VILLE DE NIORT

RCS 027 080 076

NIORT
10, rue Victor Schoélcher
79000 Niort EXTRAIT DU PROCES-VERBAL
ket DU CONSEIL D’ADMINISTRATION
. DU 21 JUIN 2017

En application de la loi MOLLE du 25 mars 2009, la SEMIE en qualité de bailleur social a mis en place sa
Convention d'Utilité Sociale (C.U.S) signée avec 'Etat le 24 Juin 2010 aprés concertation avec la Ville de Niort, |a
Communauté d'Agglomération du Niortais et le Conseil Départemental des Deux-Sévres (ex Conseil Général).

Cette C.U.S dont l'objectif visait a definir la politique de la SEMIE sur les themes patrimoniaux, sociaux et qualité
de services rendus aux locataires, a couvert les années 2011 & 2016 avec un bilan bi-annuel initié par 'Etat.

Conformément aux dispositions de |a loi Egalité Citoyenneté du 27 Janvier 2017, les engagements des CUS en
vigueur au 28 janvier 2017 sont prorogés jusqu'au 31 décembre 2017,

Cette méme loi fixe les dispositions des nouvelles Conventions d'Utilité Sociale qui devront étre signées avec ['Etat
aprés concertation au plus tard le 30 Juin 2018 avec un effet rétroactif au 1% janvier 2018 codifié & [article
L. 445-1 du Code de la Construction et de I'Habitation modifié par les articles 81 et 83 de la loi n°2017-86 du 27
janvier 2017, « les SEM de logement social doivent conclure avec I'Etat, sur la base du plan stratégique de
patrimoine mentionné a l'article L. 411-9 du CCH et en tenant compte des PLH, une convention d'utilité sociale
d'une durée de six ans, au terme de laquelle elle fait l'objet d'un renouvellement.

Cette convention est conclue dans les six mois qui suivent son dépdt.

Les EPCI mentionnés au vingtiéme alinéa de l'article L. 441-1 du CCH, c’est-a-dire les EPCI tenus de se doter d'un
PLH ou dotés d'un quartier prioritaire de la politique de la ville et de la compétence habitat et les départements
sont associés a I'élaboration des stipulations des conventions d'utilité sociale relatives aux immeubles situés sur
leur territoire, selon les dispositions du décret n® 2017-922 du 9 mai 2017. lls sont signataires des conventions
dutilité sociale conclues par les organismes qui leur sont rattachés »

Par ailleurs, la CUS devra comporter :

-I'état de I'occupation sociale de leurs immeubles ou ensembles immobiliers établi d'aprés les renseignements
stalistiques mentionnés a l'article L. 442-5 et décline selon que ces immeubles ou ensembles immobiliers sont
situes ou non sur le territoire d'un quartier prioritaire de la politique de la ville defini a I'article 5 de la loi n® 2014-
173 du 21 fevrier 2014 de programmation pour la ville et la cohésion urbaine ;

-I'état du service rendu aux locataires dans les immeubles ou les ensembles immobiliers, aprés concertation
avec les locataires dans les conditions fixées dans le plan de concertation locative prévu a l'article 44 bis de |a loi
n® 86-1290 du 23 décembre 1986 tendant a favoriser linvestissement locatif, I'accession & la propriété de
logements sociaux et le développement de l'offre fonciére ;

Socicté Anonyme d'Economie Mivte Immobiliere et Economigue de la Ville de Niort & Conseil 4’ Administeation
b Haield - \
apital - 2 472 265



-I'énoncé de la politique patrimoniale et d'investissement de l'organisme, comprenant notamment un plan de
mise en vente a leurs locataires des logements a usage locatif détenus par l'organisme et les orientations retenues
pour le réinvestissement des fonds provenant de la vente. Cet énoncé comporte les mesures d'information a l'egard
des locataires en cas de vente, cession ou fusion ;

-les engagements pris par 'organisme sur la qualité du service rendu aux locataires ;
-le cas écheant, l'énoncé de la politique menée par I'organisme en faveur de I'hébergement ;
-le cas échéant, 'énoncé de la politique d'accession de l'organisme ;

-un cahier des charges de gestion sociale de I'organisme, établi aprés concertation avec les locataires dans
des conditions fixées dans le plan de concertation locative prévu a l'article 44 bis de |a loi n® 86-1290 du 23
décembre 1986 précitée.

-les modalités de la concertation locative avec les locataires, dans le cadre fixé au méme article 44 bis ;

-les engagements pris par 'organisme en faveur d'une concertation avec les locataires, notamment en
termes de politigue sociale et environnementale.

La Convention d'Utilité Sociale comporte les indicateurs précisés dans le décret n® 2017-922 du 9 mai 2017
permettant de mesurer le niveau de réalisation des objectifs fixés pour chaque aspect de la politique des
organismes. |is figurent aux articles R. 445-5 et R. 445-5-1 du CCH.

Le projet de CUS doit étre transmis au Préfet de région au 31 décembre 2017 et signé au 30 juin 2018 (avec un
effet rétroactif des engagements au 1er janvier 2018).

Aprés avoir pris connaissance de ces nouvelles dispositions et compte tenu de ce calendrier tendu le
Conseil d'Administration a I'unanimité des votants décide :

- d'engager la procédure d'élaboration d’une Convention d'Utilité Sociale a signer avec I'Etat
- d'assoclier a I'élaboration de cette Convention d'Utilité Sociale :
- Les parties signataires : CAN, Ville de Niort, le Conseil Départemental

- Les Représentantes des locataires et 'AFOC seront concertées sur I'état du service
rendu et sur le cahier des charges de la gestion sociale,

Cette association consistera en un échange de courriers/une réunion d'échanges...
-te se faire assister pour I'élaboration de sa CUS d'un prestataire aprés consultation auprés de :
- AATIKO
-Habitat et Territoires Conseil.



Il est précisé que la présente délibération sera transmise :

- Au Préfet de Région ;

- Au Préfet des Deux-Sévres ;

- Au Président de la Communauté d'Agglomération du Niortais ;
- Au Maire de Niort.

Fait pour serviy et valoir ce que de droit
Fait & Niort, le 21 juin 2017

.

Le Présiden Dﬁr Général, Un Administrateur,
N\ b

Luc DELAGARDE
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NIORT

10, rue Victor Schoélcher
TOO00 Miort
TEL : 05 49 06 84 71

Monsieur Pierre DARTOUT
Préfet de la région Nouvelle Aquitaine

2, esplanade Charles de Gaulle

semic-nion (i semic-niort_fr

www semic.fr CS 41397

33077 BORDEAUX cedex
Niort, le 30 juin 2017

Lettre en recommandé avec AR n® 1A 117 207 8662 4
NRé - 160/17 NCVD

Objet : Engagement de la CUS

Monsieur le Préfet,

En prolongement de la Loi Egalité Citoyenneté n°2017-86 du 27 janvier 2017, le Conseil d'Administration de la SEMIE de
Niort, par délibération en date du 21 juin 2017, a décidé d'engager la procédure d'élaboration de sa nouvelle Convention
d'Utilite Sociale (C.U.S.).

Cette Convention d'Utilité Sociale s'appuiera notamment sur le Plan Stratégique de Patrimoine de la SEMIE approuvé
dans sa nouvelle version par le Conseil d’Administration de la SEMIE en séance du 28 septembre 2016.

Le patrimoine de la SEMIE situé en quasi-totalité sur la commune de Niort, j'ai 'honneur en votre qualite de signataire de
sa Convention d'Utilité Sociale, de vous notifier par la présente I'engagement de cette demiére dans la procédure
d'élaboration de ce document contractuel.

A toutes fins utiles, je joins sous ce pli un extrait des délibérations du Conseil d'Administration du 21 juin 2017 formalisant
cet engagement et du Conseil d'Administration du 28 septembre 2016 approuvant son Plan Stratégique de Patrimoine.

Vious en souhaitant bonne réception,

Veuillez agréer, Monsieur le Préfet, l'expression de mes salutations distingugées.

Luc D LAWDE.

President-Directeur Genéral

Société Anonyme d'Economie Mixte Immaobiliére et Economique de la Ville de Niort i Conseil d'Administration
Sigge Social : Hotel de Ville, 79000 Niort
Capital : 2 372 265 Furos - Siret 027 080 076 00014 - Code APE G820 A
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SEMIE

NIORT
10, rue Victor Schoélcher Monsieur Jerome GUTTON
79000 Niort 4
Tél. < 08 45/06 8471 Préfet des Dau;-ﬁévms
E-mail  semie-nior (@ semic-nioe fr 4' ue Dugu%clln
www semic fr BP 70 000

79098 NIORT cedex 9

Niort, le 30 juin 2017
Lettre en recommandé avec AR n® 1A 117 207 86617

NR&! - 166117 NCVD
Objet : Engagement de la CUS

Monsieur le Préfet,

En prolongement de la Loi Egalité Citoyenneté n°2017-86 du 27 janvier 2017, le Conseil d' Administration de la SEMIE de
Niort par délibération, en date du 21 juin 2017, a décidé d'engager la procédure d'élaboration de sa nouvelle Convention
d'Utilité Sociale (C.U.S.).

Cette Convention d'Utilité Sociale s'appuiera notamment sur le Plan Stratégique de Patrimoine de la SEMIE approuve
dans sa nouvelle version par le Conseil d' Administration de la SEMIE en séance du 28 septembre 2016.

Le patrimoine de la SEMIE situé en quasi-totalité sur la commune de Niort J'ai l'honneur en votre qualité de signataire de
sa Convention d'Utilité Sociale, de vous notifier par la presente 'engagement de cette demiére dans la procédure
d'élaboration de ce document contractuel.

A toutes fins utiles, je joins sous ce pli un extrait des délibérations du Conseil d'Administration du 21 juin 2017 formalisant
cet engagement et du Conseil d'Administration du 28 septembre 2016 approuvant son Plan Stratégique de Patrimoine.

Vous en souhaitant bonne réception,

Veuillez agreer, Monsieur le Préfet, l'expression de mes salutations distinguée

Président-Directeur Général \

Société Anonyme d'Economie Mixte Immobiliére et Economique de fa Ville de Niort 3 Conseil d'Administration
Siege Social : Hitel de Yille, 79000 Niart
Capital - 2 372 265 Euros - Siret 027 (680 076 00014 - Code APE 6820 A
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NIORT Monsieur Gilbert FAVREALU

10, rue Victor Schoélcher Président
79000 Niort CONSEIL DEPARTEMENTAL
'|r'l"| ; 05 49 06 84 71 Maison du DEDEI'TEITIEI'!!
E;::-IL;:‘;:'NMM semie-nior.ir Mail Lucie Aubrac

Place Denfert Rochereau

CS 58880

79028 NIORT cedex

Lettre en recommandé avec AR n®1A 117 207 8664 8

HR&! - 168917 NCAND

Objet : Engagement de la CUS

Mansieur le Président,

Niort, le 30 juin 2017

En prolongement de la Loi Egalité Citoyenneté n®2017-86 du 27 janvier 2017, le Conseil d'Administration de la SEMIE de
Niort par délibération en date du 21 juin 2017 a décidé d'engager la procédure d'élaboration de sa nouvelle Convention
d'Utilité Sociale (C.U.S.).

Cette Convention d'Utilité Sociale s'appuiera notamment sur le Plan Stratégique de Patrimoine de la SEMIE approuvé
dans sa nouvelle version par le Conseil d'Administration de la SEMIE en séance du 28 septembre 2016.

Le patrimoine de la SEMIE situé en quasi-totalité sur la Ville de Niort, je vous propose d'étre associé et signataire de la
Convention d'Utilité Sociale de la SEMIE.

A compter de ce jour, vous disposez d'un délai de deux mois pour m'informer de votre décision pour étre signataire
signataire de la C.U.S.

Dans 'attente de votre retour,

Veuillez agréer, Monsieur le Président, I'expression de mes salutations distinguées.

Luc DE GAR@.
C_ VeV

Président-Directeur Général

Sociéré Anonyme d'Economie Mixte Immaobiliére et Economique de la Ville de Niort & Conseil d'Administration
Sigge Social ; Hotel de Ville, 79000 Niorn
Capital : 2 372 265 Euros - Siret 027 080 076 00014 - Code APE 6820 A



DIRECTION DE L'INSERTION SOCIALE
ET PROFESSIONMNELLE

Service Habitat Logement
Affaire suivie par C BOISSINOT
Poste : 63 23

Réf : DG/MPC/224-2017

Mercure n® 1118-2017

Niort,le 19 SEP, 2017

Monsieur le Président-Directeur général,

Monsieur Luc DELAGARDE
Président-Directeur général
SEMIE
10 Rue Victor Schoélcher
79000 NIORT
zﬁ%ﬂu N
Sp
Sg,. W
7
s

Par courrier du 30 juin 2017, vous avez bien voulu nous informer du dispositif relatif & la convention d'utilité
sociale " 2° génération " pour la période 2018-2023 qui doit étre signée avant le 1% janvier 2018.

Conformément & la loi n® 2009-323 du 25 mars 2009 « Mobilisation pour le logement et lutte contre
I'exclusion » complétée par la loi n® 2017-86 du 27 janvier 2017 relative & I'égalité et & la citoyenneté, le
Département a la possibilité d'étre signataire de cette convention.

Le Département ne sera pas signataire de cette convention mais souhaite étre informé de I'état d'avancement
du dossier dans le cadre de sa politique habitat.

Le service Habitat Logement (05 49 06 78 60) se tient a votre disposition.

Veuillez croire, Monsieur le Président-Directeur général, a I'assurance de ma considération distinguée.

Pour le Président et par déjé
Le Directeur général adjoint le“des Soli
¥

darités



4

-

NIORT
10, rue Victor Schoélcher Monsieur Jérome BALOGE
TOO00 Miort Maire de Niort
Tél - 05 49 06 84 71 p'lﬂﬂﬂ Man'm Bﬂstard
E-muall : semie-nlortia semie-nior.f
g wl:.:ﬂ!r AW semic r.ir CS 53?55
78027 NIORT cedex

Lettre en recommandé avec AR n® 1A 117 207 8663 1

NRal - 18817 NCAVD

Objet : Engagement de la CUS

Monsieur le Maire,

Niort, le 30 juin 2017

En prolongement de la Loi Egalité Citoyenneté n°2017-86 du 27 janvier 2017, le Conseil d'Administration de la SEMIE de
Niort par delibération, en date du 21 juin 2017, a décidé d'engager la procédure d'élaboration de sa nouvelle Convention
d'Utilité Sociale (C.U.S.).

Cette Convention d'Utilité Sociale s'appuiera notamment sur le Plan Stratégique de Patrimoine de la SEMIE approuvé
dans sa nouvelle version par le Conseil d'Administration de la SEMIE en séance du 28 septembre 2016.

Le patrimoine de la SEMIE situé en quasi-totalité sur la commune de Niort, j'ai I'honneur en votre qualité de signataire de
sa Convention d'Utilite Sociale, de vous nofifier par la présente l'engagement de cette demiére dans la procédure
d'elaboration de ce document contractuel.

A toutes fins utiles, je joins sous ce pli un extrait des délibérations du Conseil d' Administration du 21 juin 2017 formalisant
cet engagement et du Conseil d'Administration du 28 septembre 2016 approuvant son Plan Stratégique de Patrimaine.

Vous en souhaitant bonne réception,

Veuillez agréer, Monsieur le Maire, I'expression de mes salutations distinguées.

\

Luc DELA ﬁﬂn

Président-Directeur Général

Société Anonyme d'Economic Mixte Immobiliére et Economique de la Ville de Niort 3 Conseil d'Administration
Siege Social ; Hoeel de Ville, 79000 Niont
Capital : 2 372 265 Euros - Siret 027 080 076 00014 - Code APE 6820 A
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SEMIE

NIORT
10, rue Victor Schoélcher Monsieur Jérome BALOGE
79000 Niort Président de la Communauté d'Agglomération du
TEL : 05 49 (6 B4 .'.-'] Niortais
t::‘l\:ll‘;;:'iTlF:-nlurtlfrf.w:nu:-nu||'|: fr 1#11 rue des Equal’ts
' CS 28770
79027 NIORT cedex

Niort, le 30 juin 2017

Lettre en recommandé avec AR N® 1A 117 207 8660 0

W/RES - 16717 NCAVD

Objet : Engagement de la CUS

Monsieur le Président,

En prolongement de la Loi Egalité Citoyenneté n®2017-86 du 27 janvier 2017, le Conseil d'Administration de la SEMIE de
Niort par délibération, en date du 21 juin 2017, a décide d'engager la procédure d'élaboration de sa nouvelle Convention
d'Utilité Sociale (C.U.S.).

Cette Convention d'Utilité Sociale s'appuiera notamment sur le Plan Stratégique de Patrimoine de la SEMIE approuve
dans sa nouvelle version par le Conseil d'Administration de la SEMIE en séance du 28 septembre 2016.

Le patrimoine de la SEMIE situé en quasi-totalité sur la commune de Niort, j'ai 'honneur en votre qualite de signataire de
sa Convention d'Utilité Sociale, de vous notifier par la présente 'engagement de cette demiere dans la procédure
d'élaboration de ce document contractuel.

A toutes fins utiles, je joins sous ce pli un extrait des délibérations du Conseil d' Administration du 21 juin 2017 formalisant
cet engagement et du Conseil d’Administration du 28 septembre 2016 approuvant son Plan Stratégique de Patrimoine.

Vous en souhaitant bonne réception,

Veuillez agréer, Monsieur le Président, |'expression de mes salutations distinglées.

Luc DELAG E,

C,m ¢ '
President-Directeur Eéﬁm} W

Sociéré Anonyme d'Economic Mixte Immobiliire et Economique de la Ville de Niort 3 Conseil d'Administration
Siege Social : Hovel de Ville, 759000 Nior
(Capiral : 2 372 265 Euros « Siret 027 080 076 00014 - Code APE 6820 A
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Niort, le 07/07/2017

Service Habitat
Dossier suivi par Jean-Marc BOUTILLIER ¢

Référence : 2016/Habitat/JMB/96
Tel. : 0517 38 80 17

e Communauté
d'Aggloméralion du Niorlais

Monsieur Luc DELAGARDE
Président Directeur Général de
la SEMIE Niort

10 rue Victor Schoelcher
79000 NIORT

Objet : Engagement de la procédure d'élaboralion de la CUS 2018-2023

www.agile-duniortais.fr

190 rue des Equarls
C5 28770

79027 Niort Cedex
Tel.05 17387300

emall : agglo®agilo-niort fi

Aiffres

Aeigd g

Argain

Baauvoir-wer Niorl
Bellaville

Bariine

Barinsaralles

Brialain

Chauray

Coulen

Echire

Epannas

Forg
Fronlenay-Rohar-Rakan
Germond-Rouvie
Granzay-Gripl
luscorps

La Rochénard
La-Foye-Monjault

Lo Bourde

Le Vannasu-lrleau
Magné

Marigny

Mawr - ho- bignon
Miorl

Prahecq

Prigira
Prin-Dayrangon
Prissé-la-Charriére
Saini Galais
Saint-Ellenne-la-Cigogne
Sainl-Georged-de-Aex
Sainl-Hilalre-la-Palud

Saini-Mulin-de-Bermegaue

Sabnl-Maxire
'hml!-Hpm;r

Sainl-Romany-des-Champs

Saint-Symphorien
Sansais-la Garelle
Scimeq
Thorkgry-sur-le-Mignon
Ussoau

Vallans
Willigrs-wn-Plaing
Voudle

Monsieur le Président Directeur Général,

Dans le cadre de la loi du 27 janvier 2017 relative a I'Egalité et a la
Citoyenneté et de son décret relatif aux Conventions d'Utilité Sociale (CUS)
des organismes d'habitation a loyer modéré pour la période 2018-2023, vous
informez la Communauté d'Agglomération du Niortais (CAN), par courrier du
30 juin 2017, des nouvelles modalités d'élaboration de ces documents « 2%
génération », devant définir la politique patrimoniale, sociale,
d'investissements, ainsi que la politique en matiére de qualité rendu aux
}oatﬁu’res d'Immobiliére Atlantic Aménagement (IAA). -

La loi du 24 mars 2014 pour 'Accés au Logement et a un Urbanisme Rénové,
dite loi ALUR et son article 97 d'une part, ainsi que la loi relative a I'Egalité
et a la Citoyenneté dans son titre |l d'autre part, constituent une nouvelle
étape dans la réforme des demandes de logements sociaux et de leurs
attributions. Elles impliquent surtout de nouvelles obligations et un role
encore plus important de la CAN dans la mise en ceuvre des orientations
stratégiques de sa politiqgue communautaire en matiére d'habitat social.

Conscient de ces enjeux, je vous confirme d'une part, que la CAN demande
a étre associée 3 |'élaboration de votre CUS 2018-2023, et d'autre part, a en
étre signataire.

Je demande a mes services, notamment Jean-Marc BOUTILLIER, chef de

projets habitat a la CAN (jean-marc.boutillier@agalo-niort.fr - 05 17 38 80

17), de continuer a s'impliquer a vos cotés pour la réalisation et la pleine
reussite de cette démarche.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Président Directeur Général, I'expression
de ma considération distinguée.

SENIE



SOCIETE ANONYME D’ECONOMIE MIXTE IMMOBILIERE
ET ECONOMIQUE DE LA VILLE DE NIORT
RCS NIORT N° 027 080 076

RELEVE DE NOTES
DE LA REUNION

L’an deux mil vingt et un,
Le mardi vingt-sept janvier,
A quinze heures.

La SEMIE a présenté son projet de Convention d'utilité Sociale (CUS) a la Communauté d'Agglomeération du
Niortais.

Il ressort du registre des présences que sont présents :
Monsieur Christian BREMAUD, Vice-Président de la Communauté d'Agglomération du Niortais ;
- Monsieur Jean-Marc BOUTILLIER, Chargé de mission Habitat de la CAN ;
= Monsieur Nicolas TCHERNIATINE, Directeur Technique de la SEMIE ;

*  Madame Nadine COUSIN, DAF SEMIE.

Il est tout d’abord exposé ce qui suit :

Le Conseil d'Administration de la SEMIE, statuant initialement le 21 juin 2017 a décidé d'engager la procédure
d'élaboration de la Convention d'Utilité Seciale a signer entre |'Etat et la SEMIE en application de |'article L 445-1
du Code de la Construction et de I'Habitation dont il est rappelé ci-dessous les dispositions :

« les SEM de logement social doivent conclure avec I'Elat, surla base du plan stratégique de patrimoine mentionne
4 l'article L. 411-9 du CCH et en tenant comple des PLH, une convention d'utilité sociale d'une durée de six ans,
au terme de laquelle elle fait l'objet d'un renouvellement.

Cette convention est conclue dans les six mois qui suivent son depot

Les EPCI mentionnés au vingtiéme alinéa de l'article L. 441-1 du CCH, c'est-a-dire les EPCI tenus de se dofer d'un
PLH ou dotés d'un quartier prioritaire de la politique de la ville et de la compétence habitat el les départements
sont associés a I'élaboration des stipulations des conventions d'utilité sociale relatives aux immeubles situes sur
leur territoire, selon les dispositions du décret n® 2017-922 du 9 mai 2017. lls sont signataires des conventions
d'utilité sociale conclues par les organismes qui leur sont rattachés ».

Préalablement armété au 1= janvier 2018, la mise en ceuvre de cette CUS seconde géneration, a été decalée a
plusieurs reprises en raison de la richesse de l'actualité législatives visant la refonte du modéle des Organismes
de Logement Social (loi de finance 2018, loi Elan,...).

La loi ELAN fixe l'obligation de dépdt d'un projet de CUS avant le 30 juin 2019 sauf pour les bailleurs justifiant d'un
projet de rapprochement avec un ou plusieurs autres organismes.



A I'appui de cette possibilité codifiée a I'article L445-1 du Code de la construction et de I'Habitation la Construction,
et compte tenu de son d'adhésion a la Société de Coordination Nationale, la SEMIE a obtenu un report de délai
pour le depdt de sa CUS jusqu'au 1+ juillet 2021.

Compte tenu de I'ensemble des évolutions intervenues depuis le 21 juin 2017 et de I'ancienneté de la précédente
délibération (plus de 2 ans), le Conseil d'Administration en séance du 06 juillet 2021 a décidé de

- poursuivre la procédure d’élaboration d'une Convention d'Utilité Sociale a signer avec I'Etat ;

- d'associer a I'élaboration de cette Convention d'Utilité Sociale et & sa signature : la Ville de Niort
et Communauté d'Agglomération du Niortais,

A titre d'information, le Conseil Départemental sollicité en juin 2017, conformément  la loi du 25 mars 2009
« Mobilisation pour le logement et lutte contre I'exclusion » complétée par la loi du 27 janvier 2017 relative a l'égalité
et a la citoyenneté » a formulé par courrier regu en date du 26 Septembre 2017 son souhait de ne pas étre
signataire de cette convention.

Ce ci exposé, la SEMIE présente son projet de CUS transmis intégralement sous format dématérialisé le 21 janvier
2021, et synthétiseé au sein du document annexé aux présentes et comportant :

-I'état de I'occupation sociale de ses immeubles ;

-I'état du service rendu a ses locataires ;

-I'énoncé de sa politique patrimoniale et d'investissement ;

-les engagements pris par |'organisme sur la qualité du service rendu aux locataires ;
-le cas échéant, 'énoncé de la politique d'accession de I'organisme ;

-un cahier des charges de gestion sociale de |'organisme,

-les engagements pris par l'organisme en faveur d'une concertation avec les locataires, notamment en
termes de politique sociale et environnementale,

Il est precise que lors des demiéres élections des représentants des locataires de décembre 2018, le Conseil
d'Administration en séance du 18 décembre 2018 a constaté la carence de représentants des locataires.

A la suite d'échanges, les Représentants de la CAN valident le projet présenté par la SEMIE qu'ils envisagent de
soumettre pour validation au Conseil Communautaire d'avril ou juin 2021,
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SOCIETE ANONYME D'ECONOMIE MIXTE IMMOBILIERE
ET ECONOMIQUE DE LA VILLE DE NIORT
RCS NIORT N° 027 080 076

RELEVE DE NOTES
DE LA REUNION

L'an deux mil vingt et un,
Le vendredi vingt-neuf janvier,
A onze heures.

La SEMIE a présenté son projet de Convention d'utilité Sociale (CUS) a la Ville de Niort, son Actionnaire
maijoritaire.

Il ressort du registre des présences que sont présents :
« Madame Gwenaelle DUBEE, Directrice Géneérale des Services Techniques de la Ville de NIORT ;
= Monsieur Stéphane SYLVAIN, Directeur de la Réglementation et de |'Activité Urbaine de la Ville
de Niort ;
»  Monsieur Nicolas TCHERNIATINE, Directeur Technique de la SEMIE ;

= Madame Nadine COUSIN, DAF SEMIE.

Il est tout d'abord exposeé ce qui suit :

Le Conseil d'Administration de la SEMIE, statuant initialement le 21 juin 2017 a décidé d'engager la procedure
d'élaboration de la Convention d'Utilité Sociale & signer entre |'Etat et la SEMIE en application de |'article L 445-1
du Code de la Construction et de I'Habitation dont il est rappelé ci-dessous les dispositions

« les SEM de logement social doivent conclure avec ['Etat, sur la base du plan stratégique de patrimoine mentionné
& l'article L. 411-9 du CCH et en tenant compte des PLH, une convention d'ufilité sociale d'une durée de six ans,
au terme de laquelle efle fait l'objet d'un renouvellement.

Cette convention est conclue dans les six mois qui suivent son dépot,

Les EPCI mentionnés au vingtiéme alinéa de I'arficle L. 441-1 du CCH, c'est-a-dire les EPCI tenus de se doter d'un
PLH ou dotés d'un quartier prioritaire de la politique de la ville et de la compétence habitat et les départements
sont associés & 'élaboration des stipulations des conventions d'utilité sociale refatives aux immeubles situes sur
leur ternitoire, selon les dispositions du décret n® 2017-922 du 9 mai 2017. lls sont signataires des conventions
d'utilité sociale conclues par les organismes qui leur sont rattaches »,

Préalablement arrété au 1 janvier 2018, la mise en ceuvre de cette CUS seconde genération, a été décalée a
plusieurs reprises en raison de la richesse de |'actualité législatives visant la refonte du modele des Organismes
de Logement Social (loi de finance 2018, loi Elan,...).

La loi ELAN fixe I'obligation de depdt d'un projet de CUS avant le 30 juin 2019 sauf pour les bailleurs justifiant d'un
projet de rapprochement avec un ou plusieurs autres organismes.



A I'appui de cette possibilité codifiée a l'article L445-1 du Code de la construction et de I'Habitation la Construction,
et compte tenu de son d'adhésion & la Sociéte de Coordination Nationale, la SEMIE a obtenu un report de délai
pour le dépdt de sa CUS jusqu'au 1# juillet 2021.

Compte tenu de I'ensemble des evolutions intervenues depuis le 21 juin 2017 et de l'ancienneté de la précédente
delibération (plus de 2 ans), le Conseil d'Administration en seance du 06 juillet 2021 a décidé de

- poursuivre la procédure d'élaboration d'une Convention d'Utilité Sociale & signer avec I'Etat;

- d'associer a I'élaboration de cette Convention d'Utilité Sociale et 4 sa signature : la Ville de Niort
et Communauté d'Agglomération du Niortais,

A titre d'information, le Conseil Départemental sollicité en juin 2017, conformément a la loi du 25 mars 2009
« Mobilisation pour le logement et lutte contre l'exclusion » complétée par la loi du 27 janvier 2017 relative a |'égalité
et a la citoyenneté » a formulé par courrier recu en date du 26 Septembre 2017 son souhait de ne pas étre
signataire de cette convention.

Ce ci exposé, la SEMIE présente son projet de CUS transmis intégralement sous format dématérialisé le 28 janvier
2021, et synthetise au sein du document annexe aux présentes et comportant :

-I'état de I'occupation sociale de ses immeubles ;

-I'état du service rendu a ses locataires ;

-I'énoncé de sa politique patrimoniale et d'investissement ;

-les engagements pris par l'organisme sur la qualité du service rendu aux locataires
-le cas échéant, l'énonceé de la politique d'accession de I'organisme ;

-un cahier des charges de gestion sociale de 'organisme,

-les engagements pris par l'organisme en faveur d'une concertation avec les locataires, notamment en
termes de politique sociale et envirannementale.

Il est précise que lors des demiéres élections des représentants des locataires de décembre 2018, le Conseil
d'Administration en séance du 18 décembre 2018 a constaté la carence de représentants des locataires.

A la suite d'échanges, les Représentants de la Ville de NIORT valident le projet présenté par la SEMIE.
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Politique d’accession sociale et cession du patrimoine de la SEMIE

La SEMIE, Société Anonyme d’Economie Mixte Immobiliére et Economique de la Ville de Niort,
dont le siege social est a I’hétel de Ville de Niort (79) et les bureaux au 10 rue Victor Schoelcher
aNiort (79), ayant pour Président Monsieur Jérdme Baloge, représentée par Monsieur Cyril Gillard,
agissant en qualité de Directeur Général,

Ci-apres dénommeée «la SEMIE »,
Ou « le ballleur »,

Ou « I’organisme »,

Ou «le vendeur »,

Ou « la société »
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ARTICLE 1 — PRESENTATION DU CONTEXTE

1-1 Vente de logements locatifs de la SEMIE & des personnes physiques

Ce document présente les points-clés et les axes de la politique de cession du patrimoine faisant partie
intégrante de la Convention d’Utilité Sociale.

La stratégie de la société répond a I'application du cadre juridique et réglementaire de la vente de
logements sociaux. Les méthodes et outils présentés détaillent les différentes phases du processus.

1-2 Vente aux locataires dans le cadre de la relance de I'accession sociale

La vente des logements locatifs sociaux constitue un des volets de I’accession sociale a la propriété. Les
dispositifs de la Loi ELAN et de son décret d’application (Loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018, portant
évolution dulogement, de I’'aménagement et du numérique) relatif a la mise en ceuvre du volet logement
du plan de cohésion sociale, souligne I'intérét d’un accroissement des ventes aux locataires.

La politique de vente de la SEMIE de Niort doit étre une composante de son plan stratégique de patrimoine
et du conventionnement global en étroite concertation avec les collectivités territoriales et les services de
I’Etat et en cohérence avec les programmes locaux de I’habitat.

L’objectif de mise en vente de la SEMIE s’inscrit dans I’optimisation des parcours résidentiels des locataires
ayant droit.

Le plan de mis en vente de la SEMIE de Niort s’inscrit comme un segment a part entiére de son activité et
avocation arépondre a son objet social : vocation sociale, vocation économique, vocation patrimoniale,
vocation d’aménagement du territoire.

L’objectif de la SEMIE est de maintenir un parc de logement performant, tout en maintenant une
production soutenue de logements sociaux en réponses aux enjeux territoriaux. La stratégie de vente se
dessine sous une forme active aux fins de pouvoir investir dans de nouvelles opérations ciblées en réponses
aux attendus de la politique locale sur son champ d’intervention, a savoir la Vile de Niort et son
Agglomération (40 communes) :

0 L’accession sociale est un des segments des politiques locales de I'habitat et s’inscrit donc
pleinement dans la mise en ceuvre territorialisée du conventionnement global auquel les
organismes dont la SEMIE se sont engageés ;

0 Lavente constitue une offre d’accession triplement sociale : par ses prix ; par I’aide aux acquéreurs
avec des ressources modestes ; par la sécurisation induite a I'acquéreur ;

0 Lavente est négociée avec les locataires occupants ; elle constitue pour eux une opportunité et
jamais une obligation ;

o La vente permet de maintenir, voire de développer une mixité sociale dans des ensembles
construits (de statuts et de clienteles) ;

o La vente dégage des ressources réinvestissables dans les stratégies de développement de la
société : performance, accroissement et diversification de I’offre locative, renouvellement urbain,
réhabilitation et adaptation du parc...

Plan de mise en vente du patrimoine — SEMIE de Niort
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ARTICLE 2 — LES ENJEUX DE LA VENTE

2-1 Pour la collectivité locale

Si I’initiative de la vente reléve de la responsabilité des bailleurs, de facto de la SEMIE, elle concerne aussi
fortement les collectivités locales puisque non seulement elle a des conséquences directes sur la mixité et
la diversité urbaines mais aussi, plus généralement, elle représente un des segments d’une offre diversifiée
d’habitat social.

La stabilité et la mixité sociale

La propriété est souvent envisagée comme un élément de stabilité sociale et comme le moyen d’une plus
forte implication des habitants dans la vie du quatrtier, voire de la cité. La diversité des statuts d’occupation
dans un méme quartier est un facteur de mixité sociale et peut étre un élément favorable a la
requalification urbaine de celui-ci.

Cette mixité sociale peut étre développée, soit par I'accession dans des quartiers que I’on souhaite
requalifier, soit par I’acquisition par des ménages modestes de logements locatifs sociaux dans des zones
géographiques dont ils sont exclus par le niveau des prix.

L’accession sociale par le biais de la vente de logements du parc immobilier de la SEMIE aux occupants
est définie sur des criteres de cohérence, de qualité des ensembles batis, sur I’analyse de I'attractivité des
opérations ; elle peut concourir a enrayer le phénomene de “fuite forcée” des ménages vers la périphérie
que I’on observe dans bon nombre d’agglomeérations. Le maintien de ménages devenus accédants dans
les villes centres ou quartiers en périphérie du centre-ville permet a la fois d’en maintenir I’attractivité
urbaine (maintien des commerces et des équipements), d’enrayer les risques d’appauvrissement et d’y
conserver les ressources fiscales générées par la TFPB et la taxe d’habitation.

La ville de Niort est en dehors des communes concernées par I'article 55 de la Loi SRU ou la vente ne
pourrait étre favorisée qu’a la condition d’une production largement plus importante d’une offre locative
nouvelle, la collectivité locale est plutdt favorable a la vente aux locataires du fait de I'apport de mixité
dans les quartiers. Et c’est aussi un moyen de fixer les populations dans la commune. Néanmoins, la SEMIE
s’engage ainvestir dans des nouvelles opérations d’aménagement et de logement ou le volet de la mixité
sociale sera un des critéres principaux.

Au niveau des réemplois de fonds :

- Surla ville de Niort, la SEMIE privilégiera les montages d’opérations mixtes intégrant la production
conjointe de logements a vocation spécifique (logement étudiant, jeune travailleur, sénior) et
veilera a maintenir une offre d’accession libre de qualité a des ménages modestes (accession
libre). Le sujet de la mixité sociale sera au cceur des projets de la SEMIE, en réponse a la définition
des besoins décrits dans le projet du PLH 2022-2027 : implantation des familles, réponses adaptées
a I'accroissement des besoins en termes de familles monoparentales, la population d’étudiants,
vieilissement de la population... tout en répondant aux besoins des ménages les plus modestes.

- Au niveau de I'agglomération, la SEMIE s’engage dans un vaste programme de référencement
aux fins d’accompagner les communes sur la définition de production d’opérations adaptées. La
SEMIE se concentrera sur les communes ou les besoins en logements sociaux sont explicites et
avérés. De la méme maniere, les productions spécifiques seront priviégiées pour répondre aux
enjeux du territoire.

- La SEMIE se voudra également plus volontariste dans la programmation d’opération en accession
sociale directe, notamment par la mise en ceuvre de programme intégrant des montages avec
les aides a I'acquisition: PSLA, BRS, Société Civile Immobiliere d’Accession Progressive a la
Propriété...

- Danstousles cas, la SEMIE s’engage a maintenir la regle du 1 pour 1, c’est-a-dire qu’elle produira)
minima un logement a vocation sociale pour tout logement cédé.
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Recommandations

Dans tous les cas, la SEMIE consultera en amont les collectivités locales (en plus du dispositif réglementaire),
pour définir un plan stratégique de production de ses projets.

Sur le volet du plan de cession de son patrimoine, la SEMIE s’engage a apporter toutes les clarifications
nécessaires sur 'avancée de sa stratégie de cession (garantie des préts, réservation de logements,
exigence de contreparties sur I'investissement, accompagnement et sécurisation des acquéreurs).

Conformément a I'article L. 443-7 du Code de la construction et de I'habitation, la SEMIE tiendra
annuellement un rapport spécial faisant état de 'avancée des cessions de son patrimoine aux fins de
garantir le maintien des indices qualitatifs et quantitatifs de son parc locatif. Dans I’extension de ses
obligations vis-a-vis de son Conseil d’Administration, la SEMIE s’engage a apporter ces rapports,
perspectives de productions actualisées annuellement par-devant la collectivité locale ainsi qu’au niveau

du représentant de I’état.

2-2 Pour 'accédant

La constitution d’un patrimoine

L’accession a la propriété correspond a une aspiration de beaucoup de ménages. Le logement demeure
un bien fondamental, qui est a la fois le principal actif patrimonial des ménages ainsi que I’un des biens les
plus importants de leur vie sociale.

L’achat de leur logement est la concrétisation de I'attachement matériel du locataire a son habitat. Le
prix attractif est souvent incitatif, de méme que la charge de remboursement de I’emprunt (taux d’effort
équivalent ou légérement supérieur a celui d’un loyer).

Pour la plupart des locataires, devenir propriétaire répond d'abord au souci de ne plus payer un loyer “a
fonds perdus”. L’acquisition d’un logement est I'étape ultime d’un parcours résidentiel.

En cas de revente (dont le prix est encadré dans certains cas), la plus-value réalisée est considérée comme
une “cagnotte” pour I'achat d’un prochain logement, inscrivant le locataire dans un statut de propriétaire
lui permettant de valoriser un patrimoine et d’avoir différentes options de projets patrimonial dans le futur.
Fréquemment 'acquisition peut s’apparenter également a une forme “d’assurance- retraite”. Des
motivations plus personnelles pésent également dans le choix d’achat (possibiité d’aménager le
logement, fort attachement au cadre de vie).

Aujourd’hui, dans un contexte de soutien par les pouvoirs publics, d’autant plus renforcé par des dispositifs
d’aides locales, I'accession a la propriété des populations modestes constitue une thématique forte
d’implication en termes de réponses par les bailleurs sociaux. Pour ces ménages actuellement locataires,
I’accession sociale est un des premiers outils de constitution d’un patrimoine en ouvrant cette possibiité a
des ménages qui en sont aujourd’hui en marge d’un parcours d’accession classique. La motivation a
’achat releve d’une culture de réussite sociale anthropologique, notamment liée a la notion de
transmettre un bien patrimonial a ses descendants et de d’inscrire dans la durée son lieu de vie, comme
élément de stabilité, I’'un des premiers critéres du bien-&tre dans la notion du vivre-ensemble.

La valorisation sociale de I'occupant

Le changement de statut d’occupant-locataire a celui de propriétaire, lui renvoie une image sociale
valorisante lui permettant une meileure implication dans la vie sociale de la résidence, du quartier et de la
commune.
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Eléments de contexte

L’accession sociale est encouragée par le niveau bas des taux d’intérét. Compte tenu des faibles taux, il
est plus facile de financer I'acquisition d’un logement dans la conjoncture actuelle. De plus, de
nombreuses initiatives d’incitation et d’aides, tant au niveau national qu’au niveau local, permettent a des
familles aux revenus modestes de devenir propriétaires.

L’objectif de la SEMIE est de mettre en place et en ceuvre un dispositif d’accompagnement complet afin
d’aider les personnes qui disposent de revenus modestes, et en particulier, les locataires du parc social.

2-3 Pour la SEMIE de Niort

La vente de logements de la SEMIE constitue un levier substantiel de la gestion prévisionnelle du parc
participant a sa stratégie patrimoniale.

Cette stratégie s’insctit dans une approche globale : réponse a I’évolution des mentalités, des modes de
vie et des aspirations & un parcours résidentiel des ménages a ressources modestes ; réponse a I’évolution
constante des conditions @conomiques et sociales dans lesquelles se renouvelle et se diversifie I’activité de
la SEMIE.

Elle ne vise pas seulement la pérennité du patrimoine mais également sa valorisation en vue d’une
exploitation caractérisée par sa valeur ajoutée sociale et par sa rentabilité. La SEMIE se doit d’optimiser la
gestion de I'existant pour maintenir le seuil d’activité compatible avec ses moyens financiers, sa capacité
d’autofinancement et sa politique sociale d’aide a I’'accession a la propriété.

La démarche de vente est a considérer comme un acte courant de gestion dans le cadre d’une stratégie
du patrimoine.

La vente confronte la stratégie patrimoniale avec le choix de politique locale qui visent a répondre a des
besoins individuels (développement d’accession a la propriété) et collectifs (mixité des statuts
d’occupation, redistribution du logement locatif social sur un territoire, stabilité des populations, etc.).

L’analyse de ces objectifs (sociaux, financiers et patrimoniaux) et de leurs croisements permet de mettre
en place une stratégie de vente adaptée aux priorités fixées par la SEMIE et aux moyens que I’on entend
mettre en ceuvre pour les atteindre.

Parmi les motivations pouvant conduire le bailleur a vendre une partie deslogements locatifs de leur parc,
la définition du réle qu’entend jouer la SEMIE sur son territoire en termes d’adaptation de son activité en
réponse aux données sociales et €économiques, les volontés d’une politique locale de I’habitat, impose
que sa stratégie lui permettre de répondre a son statut d’opérateur en aménagement du territoire.

Il en ressort que son parc doit étre en perpétuel renouvelement et adaptation d’une part, d’avoir la
capacité de pouvoir porter des opérations d’envergure d’autre part.

Le renouvellement de |'offre

Par la vente d’une partie de son parc ancien et le réinvestissement sur un patrimoine neuf, la SEMIE
contribuera au renouvelement et & la redéfinition de son parc.

La vente de logements peut s’inscrire également dans une stratégie de rééquilibrage constitué et de
diversification de I’offre. La SEMIE pourra chercher a rééquilibrer son patrimoine, en cherchant a réduire par
exemple le poids de logements de petite taille de son parc, ou bien encore celui de logements situés en
périphérie par rapport au centre-vile. Au méme titre que I’accession sociale, la vente des logements
locatifs contribue a modifier I’offre dans un quartier.

Plan de mise en vente du patrimoine — SEMIE de Niort
Mai 2021 8/28



Le renouvellement de l'offre reléve de la responsabilité de la SEMIE, mais il concerne fortement les
collectivités locales car la maniére dont s'effectuera ce renouvellement aura des conséquences directes
sur la mixité et la diversité. Il appartient donc que la SEMIE engage un travail de consultation et d’études
permettant de répondre au plus prés aux perspectives et enjeux territoriaux.

Dans certains programmes un choix de mise en vente partielle pourra étre I’occasion d’un profond
réinvestissement sur I'existant pour en améliorer la qualité et 'attractivité.

Point de vigilance

I convient de ne pas mettre en vente des logements de qualité insuffisante sans travaux préalables (ou
tout au moins leur programmation a 5 ans). La politique du plan de mise en vente de la SEMIE veut écarter

BN

tout risque de “piéger” along terme des acquéreurs qui auraient a supporter des charges de importantes.
En minoration de ce point, il est ici rappelé que la SEMIE possede un parc globalement trés bien entretenu

et en bonne état. Seront tout de méme adaptés tous les travaux de renouvellement de composants dont
les provisions sont consignées et prétes a engager a court / moyen terme.

ARTICLE 3 - LES ENJEUX DE LA VENTE ‘

3-1 Le financement de la production neuve ou de la réintervention sur le parc existant

La vente de logements d’une partie du parc immobilier de la SEMIE répond a une stratégie financiere
permettant d'assurer développement et renouvellement du parc.

D'une facon globale, la SEMIE se doit de dégager des fonds propres pour assurer le développement et/ou
le renouvellement de son parc, au-dela de la seule question d’une éventuelle augmentation de capital.

Mécaniquement, les excédents des ventes (produit de la vente minorée de la part de prét restant a
rembourser) permettent de réinvestir dans de nouvelles opérations.

La SEMIE s’engage a respecter 'article L.443-13 du CCH et méme au-dela, 50% des produits de ventes a
minima seront engagés dans la production de nouveaux logements sociaux ou spécifiques
(conventionnés).

La vente d’une partie de son parc locatif pour la SEMIE est donc un moyen autarcique de rétablir une

capacité d’autofinancement. La vente s’inscrit ainsi dans une politique générale de gestion du patrimoine
et ne peut par conséquent s’assimiler a un dessaisissement d’une partie de celui-ci.

3-2 La finalisation du parcours résidentiel et la mixité des quartiers

La vente permet d’accroitre les possibilités de parcours résidentiels de la clientéle sociale et de les établir
durablement dans un quatrtier.

Fidélisation des habitants

Dans certains cas, on observe un phénoméne d’appropriation des logements par les locataires qui ont
investi leurs logements en réalisant des travaux, généralement plus encore dans I’habitat individuel que
dans I’habitat collectif.
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Cette appropriation a responsabilisé les locataires en leur inculquant I'idée d’entretien et d’amélioration
dulogement et de leur environnement et la vente peut répondre a une attente réelle. C’est alorsle moyen,
tout en répondant au souhait du locataire de devenir accédant, de finaliser proactivement et
positivement une relation entre le locataire et le bailleur. L’acquisition par le locataire répondra donc a la
vocation de fidéliser les habitants dans leur habitation, au sein de leur quartier.

La vente concourt (quand elle génére une mobilité des acquéreurs) a augmenter la fluidité du parc locatif
existant et la maitrise de ses équilibres sociaux : les clienteles dont le profil socio-€conomique est adapté a
une accession sociale “sortent” du parc locatif mais “restent” dans le quartier.

Enfin, la cession de logements sociaux par les baileurs est le un moyen facilité d’accession pour des
locataires a faibles ressources qui n’auraient pas la possibilité d’acquérir aux conditions du marché prive.
Seuls les bailleurs sociaux sont en mesure de leur apporter les garanties d’une accession sécurisée, dans
des conditions de taux d’effort ne mettant pas en péril la gestion du budget familial.

Cette sécurisation est un “plus” développé dans des activités de promotion sociale ; elle est, sans qu’il en
soit nécessairement fait obligation, un des facteurs importants de réussite dans la vente au locataire.

Mixité des quartiers

La vente de logement sur un programme est un moyen de revaloriser le parc locatif avoisinant
(changement d’image du quartier, changement du statut d’occupation du quartier). Dans bon nombre
de cas la vente a suscité I'implication forte des nouveaux propriétaires et permet de revaloriser la qualité
sociale des programmes, ce qui a un impact positif sur la vie d’un quatrtier.

La vente de LLS constitue un outil riche et puissant en termes d’accompagnement social et de mixité des
quatrtiers. Elle suscite un nouveau dialogue social entre les nouveaux propriétaires et la Ville, au lieu et place
du bailleur social.

lls traduisent la volonté de la SEMIE de maintenir ou renforcer un équilibre de I’occupation sociale, de
diversifier I'offre résidentielle et de renouveler les modes de gestion du parc d’un quatrtier.

ARTICLE 4 - LE PROCESSUS DE VENTE

4-1 L'origine de la vente a l'initiative du locataire

Un locataire d’un logement locatif social ou non social (logement « libre » ou logement « intermédiaire »)
est en droit d’adresser une demande d’acquisition de son logement. La SEMIE doit rendre une réponse
motivée dans un délai de deux mois (art. L.443-11 du CCH).

4-2 A l'initiative du propriétaire

Sila SEMIE prend I'initiative de la vente deslogements qu’elle gére (art. L.443-7 du Code de la construction
et de I’habitation), elle peut céder :

e Aseslocataires,
o A d’autres personnes physiques ou morales sous certaines conditions,
e Ou ad’autres organismes Him.

La SEMIE initialise I'opportunité de la vente de tel ou tel ensemble de logements a partir de son plan
stratégique de patrimoine.
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Les différentes études de faisabilité (analyse sociale, analyse technique, analyse financiére, analyse de
marché, enquétes d’opinion aupres des clients) viennent confirmer ou infirmer I’'opportunité de vendre ces
logements. A I’issue de ce diagnostic de faisabilité, la SEMIE confirme et élabore un plan de vente annuel
consistant & :

o Dresser une programmation des mises en vente (logements mis en vente par an et objectifs de
vente sur le nombre de logements vendus par an) ;

o Organiser les actions préparatoires a ces mises en vente ;

o0 Adapter les moyens pour atteindre les objectifs fixés.

ARTICLE 5 — STRATEGIE DE DETERMINATION DES PRODUITS A VENDRE ‘

5-1 Un plan de vente inscrit dans une politique de stratégie patrimoniale

A travers son plan stratégique de patrimoine, sa stratégie économique et sociale, la SEMIE a déterminé son
plan de vente pluriannuel, identifiant plus précisément a I’horizon de cing ans les produits a vendre et un
objectif de vente. Ce plan de vente concerne des logements et des ensembles immobiliers choisis en
fonction de parametres ciblés, notamment leur attractivité et leurs critéres d’amortissement (pour ne pas
faire entrer dans la stratégie des « opérations blanches » ne générant pas de boni sur les ventes, impliquant
une absence de moyen pour produire de nouveaux logements.

Les principaux criteres complémentaires a ceux énonces supra sont relevés et explicités dans les différents
documents fournis en annexe du présent document.

Ces critéres se résument comme suit :

Logements de plus de dix ans.

Tout type de financement.

Programmes connaissant un bon fonctionnement social.

Programmes ayant suscité des demandes directes de la part des locataires.

Dans des quatrtiers exempts d’une offre active d’accession.

Dont I’occupation sociale présente un niveau suffisant de solvabilité.

D’un niveau d’entretien garantissant les conditions d’utilisation, de gestion et de vieilissement.
D’une étiquette énergétique d’un point au-dessus de I’obligation réglementaire.

O 0O O0OO0OO0OO0OO0Oo

Le processus de vente des logements individuels est plus rapide et moins contraignant que celui des
logements collectifs ; la vente de logements en immeubles collectifs exige une préparation en amont,
relative a la notion de syndic provisoire en vue de la constitution de la copropriété.

Pour cette raison, le plan de mise en vente travaillera de concert sur ces deux typologies de programmes
en vue de soutenir son action a court terme par I’'accession sociale via le logement individuel et a moyen
terme par I’'accession sociale via les programmes collectifs.

En fonction de sa stratégie a moyen terme dont les contours seront dessinés a I’horizon du premier trimestre
2022, la SEMIE n’exclut pas entrer en relation avec d’autres bailleurs sociaux et envisage de céder des
ensembles collectifs en bloc, aux fins de pouvoir dégager immeédiatement des levées de fonds propres lui
permettant de répondre aux nombreux enjeux de développement identifiés (création d’une fonciere de
redynamisation, notion de la filialisation, opérations et opportunités identifiées...).

La de réalisation des ventes ne répondra pas seulement & un objectif de récupération rapide de fonds
propres ; elle attestera de la crédibilité de I’activité vente de I’organisme, elle rassurera quant & sa capacité
a mettre en ceuvre sans retard les contreparties auxquelles il s’est engagé (programmes de nouveaux
logements, de travaux d’amélioration, ...).
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ARTICLE 6 — LE MONTAGE DE LA VENTE ‘

L’objectif de la phase préalable a la vente est d’étudier la possibilité de vente a I’'unité des programmes
envisagés, d’établir une sélection et de proposer un classement de fagcon a proposer les solutions
permettant de vendre les logements dans les meilleures conditions financieres, ceci dans le cadre de la
réglementation.

La société envisage de créer une offre de service globale avec des ressources internes dédiées. Lors des
phases de définition et de montage définitif de son plan stratégique, la société s’appuie sur des experts et
des prestataires extérieurs.

Une fois défini, le programme pluriannuel de vente de logements sociaux sera intégralement maitrisé en
interne, afin de garantir la plus grande efficience dans le respect de la politique de la SEMIE d’une part, de
pouvoir apporter la plus grande transparence et documentation sur cette thématique d’autre part.

Le projet de vente sera présenté et expliqué au personnel qui sera associé aux différents stades de la
procédure de vente et eninterface avec les locataires, comme étant I’un des piliers de sa politique interne
de développement et de fonctionnement.

6-1 Les montages préalables

Dans le cas ou l'initiative de la vente ne résulte pas de la demande du locataire, la procédure est la
suivante : chaque année une analyse préalable des opérations pouvant étre proposées a la vente est
initiée par la direction générale qui conduit les équipes opérationnelles. Le plan annuel est finalisé en interne
et validé en Comité de Direction (CODIR) ou Comité de Pilotage (COPIL).

Une fois le plan finalisé, il est soumis par-devant le Conseil d’administration qui acte la décision de mise en
vente et en informe paralleélement le Maire de la vile de Niort, ainsi que I'organe de Présidence de
I’Agglomération.

A la suite de la délibération du Conseil d’administration, le Préfet, représentant de I’état, est également
informé de cette décision.

6-2 Faisabilité sociale

Il s’agit de réaliser une analyse de I’'occupation des résidences pressenties a la vente permettant d’évaluer
la faisabilité sociale du projet de vente. A partir des informations familiales, sociétales et professionnelles sur
les locataires, on déterminera :

0 Lesbesoins potentiels en termes d’habitat (travaux a réaliser),

0 Lescapacités financieres des ménages,
0 Le potentiel surle marché de I'immobilier,

6-3 Faisabilité commerciale

La mise en vente des logements occupés par les locataires ne peut se faire que si ceux-ci ont la capacité
financiere de les acquérir, et sile nombre de vente escompté est suffisant pour rentabiliser la démarche.
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Il convient d’étudier le prix le mieux adapté au contexte particulier afin de solvabiliser un maximum de
personnes, tout en respectant les principaux impératifs financiers du programme et de la SEMIE.

Par ailleurs, il convient également d’intégrer dans cette étude les améliorations a réaliser impérativement
pour rendre le produit attractif. Il s’agit aussi d’étudier le marché local pour définir le positionnement du
produit par rapport a la concurrence.

6-4 Faisabilité technique

Il est nécessaire de tenir compte de I’'aspect technique de chaque programme (en s’appuyant sur le Plan
Stratégique Patrimonial / PSP, validé annuellement par le Conseil d’ Administration) afin de s’assurer :

Des normes minimales d’habitabilité ;

Des travaux de grosses réparations ou d’amélioration nécessaires pour la vente ;

De la faisabilité de division des équipements techniques (chaufferie, etc.) ;

De ne pas vendre des logements dont on sait pertinemment qu’ils devront faire I’objet de travaux
importants dans un avenir proche. Ces travaux devront étre réalisés ou faire I'objet d’un
engagement d’exécution a court terme afin d’étre inclus dans les plans de financement des
accédants qui détermineront les types de préts les mieux adaptés a chaque situation ;

o D’établir un prévisionnel des travaux en s’appuyant sur le Plan Stratégique Patrimonial.

O OO0 O

Les démarches techniques consistent a réaliser plusieurs actions, parmi lesquelles:

0 La réalisation des différents appels d’offres et/ou consultations pour le choix des prestataires
(géometres, bureaux de contrdle, etc.) ;

0 Lesuivi et la modification du découpage parcellaire ;

o La commande, la réception et le suivi des certificats, diagnostics amiante, énergie, parasites,
plomb, préalables avant chaque vente (et obligatoires).

6-5 Faisabilité financiére

Le service financier de I’organisme doit établir un bilan des opérations, a partir d’'un compte d’exploitation
prévisionnel qui intégrera :
0 Lesrecettes liées a la vente, en fonction de plusieurs hypothéses de niveau de prix et de rythme
d’écoulement, conditionnées par le niveau de solvabilité des locataires ;
o0 Les dépenses engendrées par I’ensemble de la démarche (commercialisation, conseil, travaux,
frais administratifs) ;

0 L’échelonnement des remboursements de prét restant a courir ;

0 Lesmesuresd’impactsurlessoldes de logements sociaux du parc en modélisant les perte desloyers
et I'incidence sur le compte d’exploitation pour les logements vendus, les apports de nouveaux
loyers pour les opérations en production.

6-6 Faisabilité juridique et administrative

Une étude approfondie de la situation administrative de chaque programme est indispensable pour
s’assurer que les ventes peuvent étre passées sans blocage de la part des administrations concernées, des
concessionnaires, des réservataires prioritaires et des riverains.
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L’organisme doit assurer le suivi des demandes administratives* portant sur :

0 Lavalidation de I’'aliénation d’une partie du patrimoine projeté a la vente ;

0 L’accord du plan de mise en vente annexée a la CUS adressée au Préfet ;

o Lavis de la collectivité locale

0 Le rapprochement avec les organismes collecteurs 1% pour connaitre leur politique de
conventionnement et de dé-conventionnement (Action Logements Services) ;

0 Le rapprochement avec la CDC et les autres établissements préteurs (inventaire des préts,
accords de principe sur les modalités de leur remboursement ou de leur maintien) ;

o Linformation au Maire des cessions projetées (dans un but de totale transparence) ;

Il doit aussi réaliser une analyse de la situation juridique des résidences au regard :
o De la propriété des terrains ;
0 De la complexité de la division des lots ;
0 Desdocuments d’urbanisme de la commune (notamment le certificat d’urbanisme qui atteste de
la densité de construction autorisée, de I’existence de servitudes, etc.).

*(Procédure : article L443-7 et L443-12 d CCH)

ARTICLE 7 — LA DETERMINATION DU PRIX DE VENTE

7-1 La spécificité du prix de vente

Al’issue du diagnostic sur la faisabilité du projet de vente, la SEMIE est en mesure d’étabilir la grille de vente
définitive qui doit étre validée par la Direction générale en Comité de Direction, et le Consell
d’administration.

La détermination du prix de vente sera fonction d’une part de I’objectif initial de la vente (restaurer une
situation financiere dégradée, dégager des capacités d’autofinancement, rationaliser la gestion,
réorganiser géographiquement le patrimoine en fonction des zones de marché, favoriser I'accession
sociale), et d’autre part du contexte du marché et de la solvabilité des locataires.

Il est possible de se baser sur le marché local et les derniéres ventes établies dans un quartier. Dans tous les
cas, sauf dans les cas d’une rationalisation de la gestion ou d’une politique de quartier, le prix de vente
devra permettre de dégager une plus-value de cession économique.

Ce prix devra toutefois rester attractif pour le locataire dans la mesure ou il doit permettre un taux d’effort
du locataire comparable a son loyer actuel et garantir un délai de commercialisation rapide. La maitrise
du délai de commercialisation permet des cessions rapides (notamment lorsque les locataires sont
volontaires et souhaitent acqueérir).

Le prix de vente devra permettre de dégager une plus-value de cession comptable (Etre supérieur a la
valeur nette comptable et prendre en compte les frais de travaux et de commercialisation) tout en
gardant comme précédemment son attractivité pour le locataire et sa faisabilité commerciale.

Par ailleurs, si les services des Domaines étaient amenés a donner leur avis sur le prix du bien, une expertise
complémentaire aupres d’un expert immobilier, notaire ou société de conseil, permettra de déterminer le
prix de vente entre un prix minimum défini par le capital restant d( ou la valeur nette comptable, la valeur
actuelle nette de I’exploitation locative et le prix de marché.
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7-2 Analyse des prix

Dans I'analyse des prix, il convient de prendre en compte les contraintes et éléments suivants :

0 Réalisation du découpage parcellaire des terrains (ex. pour augmenter la surface des parcelles
des individuels) ;

0 Réalisation, le cas échéant, de travaux supplémentaires et non li€és aux normes minimales
d’habitabilité (résidentialisation, embellissement des logements) ;

o Ajustement des prix de vente en fonction des caractéristiques propres a la résidence ;

o Connaissance plus fine de I’'occupation sociale et du marché local de I’habitat ;

0 Valeur nette comptable.

7-3 Au titre des capacités financieres des locataires

Sans exclure d’autres formats de cession d’une partie de son parc en LLS, la SEMIE favorisera principalement
I’accession a la propriété des occupants.
Il est donc nécessaire de moduler le prix des logements en fonction de I’objectif recherché.

En effet, alors que la qualité de la localisation est un des principaux éléments de la détermination d’un prix
de vente sur le marché pour un bien vendu libre, a 'image de la notion de “loyer-plafond”, le premier
élément de la détermination de la valeur d’un logement locatif social et non social ne peut étre que la
capacité contributive des occupants au paiement d’une mensualité d’emprunt.

Dans ces conditions, la pondération a retenir par rapport aux prix du marché pour une vente, ne pouvant
intervenir au profit que du seul occupant, doit étre d’autant plus forte que le prix du marché est éleveé.

L’ensemble de ces éléments qui ne revét pas de caractere bloquant pour la vente, mais un caractére
minorant pour le prix de vente, fait qu’il apparait la plupart du temps indispensable pour les organismes
d’appliquer aux références de prix du marché, une décote forfaitaire (normalisée a environ 15% en dessous
du prix de marché domestique).

Plus les orientations de la SEMIE seront sociales, plus le prix final tiendra compte du taux d’effort supportable
pour les locataires accédants. Aussi, afin d’assurer la commercialisation des programmes dans le cadre
réglementaire “obligatoirement d’accession sociale a la propriété”, la SEMIE se réserve le droit de fixer
plusieurs prix de vente distincts, dans des conditions d’attractivité différentes en fonction de la cible visée,
a savoir :
0 Le prix fixé en priorité et avantagé au locataire occupant ou a ses ayant-droit.
0 Le prix fixé pour des locataires du parc social ; dans le cadre du parcours résidentiel et dans le cas
de vente de logements réputés vacants.
0 Le prix de vente fixé pour des organismes tiers ou des personnes morales éligibles a I’acquisition de
LLS.

Néanmoins, le prix n’est pas uniquement déterminé en fonction des ressources financieres des futurs
acquéreurs, il est un des critéres d’appréciation retenu dans I’évaluation de la cession par I’'approche du
loyer actuellement payé par I’éventuel candidat a I’accession.

Dans le cadre ou les évaluations approchées par la méthode expertale de la fixation du prix de vente par
le loyer entraineraient un constat de perte ou de neutralité financiére, la société ne pourrait envisager la
cession de ses mémes logements.

En ce cas, il serait déterminé un second travail mettant en perspective une approche marché (expertise
par prix au metre carre).

L’écart mesuré entre les deux approches permettra de soumettre un constat objectif entre les écarts de
méthodes de fixation des prix, seul moyen d’arbitrer les prises de décisions sur le maintien ou le retrait de la
vente d’une opération entrant dans le présent cadre.
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ARTICLE 8 — POINTS DE VIGILANCE ‘

8-1 Evaluation des prix de cession

L’évaluation est déterminée a un «instant T» et de nature n’est valable que pour une durée limitée et
variable dans une conjoncture immobiliére (6 mois & 2 ans). Dans un contexte observé depuis début 2020
d’un marché haussier lié & une tension de I’offre, il devra étre porté une attention particuliére au maintien
de prix abordables de cession.

La SEMIE veillera & actualiser constamment ses bases de données pour éviter le risque de fixer des prix
surévalués qui pourraient bloquer les possibilités d’accession, des prix sous-évalués qui pourraient avoir
comme conséquence de générer des velléités de plus-values par les acquéreurs ; et donc de revente
rapide en dehors de la volonté de pérennisation des occupants.

Il est donc indispensable que la SEMIE integre la compétence d’évaluation et d’expertise des prix de vente
de ses logements, ainsi que la compétence globale du processus de mise en vente et
d’accompagnement des ayants-droits a I’accession du parc de LLS.

Préalablement a chaque lancement de vente d’opération, la société livre sa propre estimation, corrélée
avec I'ensemble des parameétres économiques et financiers permettant la modélisation des
conséquences prévisionnelles de la vente, prises dans un volet systémique.

Ainsi, la SEMIE propose annuellement & son Conseil d’administration une présentation compléte exposant
les finalités des opérations et fournit un bilan des actions passées, en cours, a venir. Autant que de besoin,
les éventuelles adaptations sont soumises a I’'approbation du CODIR / COPIL, qui juge de la nécessité de
convoquer un nouveau Conseil d’Administration en fonction du degré des incidences de ces dernieres.

8-2 Solvabilité des locataires

La question de la solvabilité des locataires acquéreurs doit étre examinée avec attention. Il convient d’étre
vigilant quant aux formules de prét qui seront proposées, qui ne doivent pas aboutir a I’endettement
excessif pour I'acquéreur ou ses descendants, ni pénaliser I’'organisme vendeur.

La prudence est également de rigueur dans I’évaluation des capacités des ménages a faire face aux
charges de financement et a leurs nouvelles charges présentes et & venir (ex : travaux a prévoir relatifs a
I’entretien de leur patrimoine bati).

8-3 Clause de rachat (L. 443-15-8 du CCH)

La vente de logements locatifs sociaux au profit de locataire du parc social implique I'inscription dans le
contrat de vente d’une clause de rachat systématique en cas de difficulté de I’acquéreur (perte d’emploi,
rupture du cadre familial, raisons de santé).

En réponse a ce point, il appartient que la SEMIE provisionne dans ses comptes ce risque et évalue, sur la
base d’enquétes statistiques recueilies au niveau national, un montant provisionnel lui permettant de
répondre a cette obligation d’une part, lui évitant de dévier de son plan stratégique par de telles
incidences financieres d’autre part.
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ARTICLE 9 — LA VENTE

9-1 Information sur I'état de 'immeuble et sur les travaux

(Article L 443-7 du CCH)

Les diagnostics et bilans techniques (obligatoires) peuvent étre effectués par des organismes spécialisés. lls
portent sur les éléments essentiels du bati, les équipements communs et de sécurité susceptibles d’entrainer
des dépenses importantes pour les futurs propriétaires dans les années qui suivront la vente. Liste exhaustive
des diagnostics obligatoires préalables a chaque vente :

DIAGNOSTIC DUREE DE VALIDITE

Diagnostic de performance énergétique (DPE) 10 ans

Constat de risque d’exposition au plomb 1 an si positif, illimité si négatif

Etat mentionnant la présence ou I'absence de matériaux | Maximum 3 ans si positif, ilimité si négatif
ou produits contenant de I'amiante

Etat de I'installation intérieure d’électricité 3ans
Etat de I'installation intérieure de gaz 3 ans
Etat relatif a la présence de termites dans le batiment 6 mois
Etat des risques naturels technologiques 6 mois
Etat des installations d’assainissement non collectif 3ans

Ces documents sont mis dés que possible a disposition des locataires et en tout état de cause leur sont
communiqués au plus tard lors de la signature de I’avant contrat (compromis de vente).

Au titre de son devoir de conselil, I’'organisme procéde a la récapitulation des travaux réalisés dans le
programme les cing derniéres années et des colts exposés. Il fournit également une liste des travaux qu’il
serait souhaitable d’entreprendre a court et moyen terme. Il indique éventuellement quelle partie de ces
derniers il serait prét a prendre en charge avant la vente.

Avec raison, cette information historique et prospective intéresse tout particulierement les locataires.
Davantage, en effet, qu’un état de 'immeuble, accompagné ou non de bilans et diagnostics techniques,
la récapitulation des campagnes passées de travaux et I'indication de celles qui devraient suivre, éclairent
le futur propriétaire sur les dépenses qu’il lui faudra exposer.

ARTICLE 10 — LE MONTAGE TECHNIQUE ET LA SIGNATURE DES ACTES

Ces phases, coordonnées par la Direction Générale de la SEMIE, mobilisent I’ensemble des services de la
société (juridique, technique, administratif, comptable et financier, etc.) et comprennent :

0 L’accord de la collectivité locale et du Préfet,

0 Llaréalisation d’un diagnostic technique suivant’ordonnance du 8 juin 2005 : notamment amiante,
plomb, installations électriques de plus de 15 ans, performance énergétique DPE, sécurité des
installations intérieures gaz, termites,

0 La préparation du programme de travaux et éventuellement le lancement des appels d’offres
pour les travaux a réaliser dans le programme (PSP),

o0 L’éventuelle phase des travaux,

0 L’accompagnementlié ala commercialisation,

0 Lasignature des actes de vente.

Elle induit la définition d’une méthodologie et de ressources spécifiques allouées en capacité de mobiliser
et de coordonner les différents services dont la contribution est nécessaire.

Ce changement de dynamique dans la stratégie de la société implique I'apport d’un volet commercial
qui aura a charge, entre autre, les opérations de ventes dans le cadre du présent plan de mise en vente
du patrimoine.
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ARTICLE 11 - LA SECURISATION DE L’ACHAT PAR L’ACCEDANT

L’accession sociale ne consiste pas seulement a vendre des logements, mais a apporter aux acquéreurs
un service complémentaire qui leur permet de bénéficier de mesure de protection en cas d’aléas de la
vie ou de défaillance financiere.

La question de la sécurisation de I'accédant a la propriété sera abordée par la SEMIE en mettant en ceuvre
une politique de vente aux locataires. La maitrise du processus de passage a I’accession a la propriété
induit pour I’organisme d’étre en capacité :

o De proposer un produit de qualité et pérenne,

o De cernerfinement la situation sociale et financiére de 'accédant. Cela sous-entend que la SEMIE
doit étre en capacité de dissuader un ménage d’accéder a la propriété si ses ressources ou sa
situation sociale et professionnelle ne le lui permettent pas.

o Dans ce cas, le maintien en locatif pendant une certaine période peut permettre au ménage de
constituer un apport personnel par un accompagnement spécifique de gestion personnelle, pour
répondre aux critéres des organismes financeurs.

o D’effectuer un travail de communication, de démonstration, de formation et de pédagogie
aupres des acquéreurs potentiels sur les colts engendrés par 'accession a la propriété (charges,
provisions pour travaux, entretien du logement, etc.),

Plusieurs niveaux de protection de I’'accédant peuvent étre mis en place dans la vente aux locataires. L’un
obligataoire (la rétractation), les autres relevant de la seule initiative de la SEMIE (la sécurisation de I’achat).

Les mécanismes de sécurisations peuvent constituer un mode “facilitateur” de la commercialisation.

11-1 La rétractation

Elle concerne la protection du futur acquéreur. Que ce soit dans le secteur d’habitat social ou dans le
secteur privé, le futur acquéreur d’un immeuble est protégé. L’article L.271 du CCH prévoit que
“I"acquéreur non professionnel peut se rétracter dans un délai de 7 jours a compter du lendemain de la
présentation de la lettre lui signifiant I'acte”.

En aucun cas, la signature de I’acte authentique ne peut intervenir durant cette période et aucune somme
d’argent ne doit étre versée.

La rétractation se fait par courrier, en lettre recommandée avec accuseé de réception.

11-2 La sécurisation de 'achat

La sécurisation de I'achat est une démarche liée a la défaillance de I’accédant. Elle atteste de la volonté
de I'organisme de réussir sa politique de vente en anticipant sur d’éventuelles difficultés de I’accédant.
L’application des mécanismes de sécurisation s’appuie sur la notion de bonne foi qui doit étre mise en
évidence.

La sécurisation de I'achat se décline en 3 niveaux : I'assurance revente, la garantie de rachat par
I’organisme, la garantie de relogement dans le parc locatif social.

11-3 L’assurance revente

C’est une garantie contre les risques de décote du bien en cas de revente “contrainte”.
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Il s’agit d’une couverture contre les principaux aléas de la vie professionnelle et personnelle du ménage
accédant pouvant entrainer une perte financiére en cas de revente du bien immobilier acheté. Les
organismes contractent avec des assurances qui protegent 'accédant contre toute décote en cas de
revente forcée dans une limite généralement de 20% du prix de vente.

11-4 La garantie de rachat par 'organisme vendeur

Elle a pour objet d’assurer aux accédants touchés par les aléas de la vie, la possibilité de revendre leur bien
a un montant minimum garanti. Combiné a I’assurance revente, ce dispositif assure une forte sécurisation
financiere de I'accédant. Elle s’effectue pour des accédants de bonne foi qui voient leurs ressources
brutalement modifiées du fait d’une perte d’emploi ou d’évolution de leur condition familiale (divorce,
déces, etc.), ou bien encore de mutation professionnelle, voire d’incapacité ou d’invalidité permanente
de 'un des membres du ménage.

Ce dispositif de sécurisation pourra étre déployé sur tout ou partie des logements concernés en fonction
des échanges et offres obtenus par les assurances, en fonction de leur incidence sur les prix de vente et
des conséquences financiéres de cette option sur I’équilibre des bilans financiers.

11-5 La garantie de relogement

Elle assure au ménage accédant en situation d’échec de bénéficier, en cas de vente de son bien, d’une
offre de relogement dans un logement locatif social, de la part de I’organisme vendeur ou d’un autre
organisme locatif (le ménage devant respecter les critéres financiers d’acces au logement).

Si c’est un organisme d’HIm qui rachéte le logement de 'accédant défaillant, il étudie la possibilité de
maintenir le ménage dans son logement. Si cette solution ne peut étre envisagée, I’organisme proposera
une solution de relogement dans son parc locatif, voire une solution négociée avec un autre organisme
bailleur.

En garantissant le relogement ou en offrant une autre proposition, les locataires se sentent totalement
sécurisés dans I’achat. Cette offre s’inscrit dans la continuité de la garantie de rachat, elle est aussi une
réaffirmation du réle social du bailleur, bailleur qui n’est pas mercantile, mais qui se propose de garantir un
droit au logement. Cette sécurisation est aussi incitative et leve les résistances de certains locataires a
I’acquisition.

ARTICLE 12 — L’APRES VENTE

12-1 La Copropriété

La SEMIE procédera a I'ensemble des diligences dont réalisation des diagnostics techniques globaux
(DTG), reglement de copropriété (RC), Etat descriptifs de division (EDD), budgets et prévisionnels dans le
cadre de vente d’ensembles collectifs soumis au statut de la copropriété (Loi n° 65-557 du 10 juillet 1965).

La société veillera a I'information d’un tel changement vis-a-vis des locataires et présentera lors du
processus d’accompagnement les incidences financiéres liées aux charges de copropriétés, en
comparaison du niveau des charges locatives antérieures.
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ARTICLE 13 — AFFECTATION DES SOMMES PERCUES (PRODUIT DE LA VENTE)

En application de I'article L. 443-13, alinéa 4 du CCH, le surplus des sommes retirées de la vente des
logements locatifs sociaux est affecté en priorité :

o Soit au financement de programmes de constructions locatifs (emploi de fonds propres injectés
dans le financement d’opération nouvelles),

0 Soit & des travaux destinés a améliorer de facon substantielle un ensemble déterminé
d’habitations,

0 Soit & des acquisitions de logements en vue d’un usage locatif,

La SEMIE dispose de toute latitude pour choisir entre ces trois options, en fonction des orientations
stratégiques retenues et validées annuellement par son Conseil d’ Administration.

Conventionnement : la convention portant sur un ou plusieurs logements vendus est résiliée de plein droit
du fait de la vente.

Quota SRU (Art. L.302-5 CCH) : maintien dansle quota SRU deslogements vendus a leurs locataires pendant
10 ans.

A s LS
Le Président de la SEMIE Le Directeur Général de la SEMIE
Jérbme Baloge, Cyril Gillard,
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Liste des pieces annexes :

ANNEXE 1 - Processus de vente
ANNEXE 2 — Documents nécessaires au lancement de la commercialisation
ANNEXE 3 - Fiche juridique
ANNEXE 4 - Liste des logements cessibles (patrimoine identifié)
0 4.1 -Recensement du patrimoine cessible
0 4.2 -Patrimoine cessible — vague prioritaire (2022 - 2026)
0 4.3 -Patrimoine cessible — vague secondaire (2023 - 2026)
0 4.4 -Patimoine cessible — vague hypothétique (2024 - 2026)
e ANNEXE 5 - Liste des locataires ayant exprimé I'intention d’acquérir.
e ANNEXE 6 — Synthese réglementaire du plan de mise en vente.
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ANNEXE 1 - PROCESSUS DE VENTE

Fixation des prix de vente des logements vendus

Ces obligations sont mentionnées a peine de nullité dans le contrat de vente :

Dispositifs de la Loi ELAN Elle encadre le prix de vente des logements et impose un dispositif
« anti spéculation » a I’'acquéreur (loi n°2018-1021 du 23 novembre

Code de la Construction et 2018)

de I’'Habitation CCH Articles L.443-7 et L.445-1, ainsi que I’Article L.443-11

Autorisation de vente (des logements conventionnés)

= Pourleslogements mentionnés au plan de mise en vente de la CUS (Art. L.443-7 et L.445-1 CCH) :
Obligation de consultation par I’organisme HLM / la SEM :
- Dela commune d’implantation (avis de la commune dans un délai de 2 mois, sience de la
commune = avis favorable).
- Des collectivités et leur groupement ayant accordé un financement ou leurs garanties aux
emprunts contractés par la construction, I’acquisition, I’'amélioration des logements.

= Pourles logements non mentionnés au plan de mise en vente de la CUS (Art. L.443-7 du CCH) :
Demande d’autorisation au Préfet puis obligation de consultation par le Préfet :
- Dela commune d’implantation (avis de la commune dans un délai de 2 mais, slence de la
commune = avis favorable).
- Des collectivités et leur groupement ayant accordé un financement ou leurs garanties aux
emprunts contractés par la construction, I’acquisition, I’lamélioration des logements.

Autorisation de la vente en I’'absence d’opposition du Préfet dans un délai de 4 mois.

Contrats de cession de logements (des logements non conventionnés)

Possibilité de vente directe de I’organisme a I’'acquéreur.

Prix de vente des logements concernés :

Fixation du prix de vente Par I’'organisme SEM

Apres avoir avis consultatif du Maire

Procédure sur les logements vacants et les logements occupés
Montant du prix (fixation du prix de vente) :

Acquéreur concerné : une Le prix est fixé par I’organisme / la SEM en prenant pour base le prix d’un

personne physique logement comparable. Lorsque le logement vacant est vendu a des
bénéficiaires prévus au lll de I'art. L.443-11, I'organisme vend, par ordre
de priorité, a I’acheteur qui formule :

- L’offre qui correspond a ou qui est supérieure au prix évalué
en application dudit art.

- Ou, si I'offre est inférieure au prix évalué, qui en est la plus
proche.

- Maintien de la clause anti spéculative (lorsque la personne
physique a acquis le logement a un prix inférieur au prix de
mise en vente, en cas de revente avant 5 ans, la personne
devra reverser une somme correspondant a la différence
entre le prix de revente et le prix d’acquisition, plafonné au
montant de I’écart constaté).

Dispositif anti-spéculatif :
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Acquéreur concerné : une En cas de revente dans les 5 ans de leur acquisition :
personne physique Obligations mentionnées dans I’acte de vente a peine de nullité.
Information et priorité de I’organisme vendeur quel que soit le prix de
vente :
1/ Sile prix de vente > évaluation actualisée
= Verse la différence entre le prix d’acquisition et I’évaluation
des Domaines au jour de I'acquisition
2/ Sile prix de vente > au prix d’acquisition mais < a I’évaluation
actualisée
= Verse la différence entre le prix d’acquisition et de revente
En cas de location dansles 5 ans :
Loyers soumis a plafonds réglementés.

Dans les logements occupés Possibilité de vendre a :
(Art. L.443-11 du CCH)

- Un locataire souhaitant acquérir le logement qu’il occupe
doit ’occuper depuis au moins 2 ans,

- Son conjoint

- Ses ascendants et descendants.

Dans les logements vacants Par ordre de priorité décroissant :
(Art. L.443-11 du CCH)

- 1/Lespersonnes sous plafonds de ressources de I’accession
sociale (et notamment I’ensemble des locataires de
logements appartenant aux baileurs sociaux dans le
département, les gardiens d’immeubles, les personnes
physiques).

- 2/ une collectivité territoriale.

- 3/ toute autre personne physique.

Nota: Interdiction d’achat multiple (interdiction pour une méme
personne physique d’acquérir + d’un logement social) sauf en cas de
séparation du ménage ou de mobilité professionnelle de +70 km.
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ANNEXE 2 - DOCUMENTS NECESSAIRES AU LANCEMENT DE LA COMMERCIALISATION

1/ Proceés-verbaux du Conseil d’administration autorisant la vente,

2/ Courrier d’envoi de la délibération adressée au Préfet du département pour son information (facultatif
avec la loi ELAN, mais recommandé),

3/ Titre de propriété des terrains d’assiette / assiette du batiment, des espaces verts, des voiries, parkings :

Permis de construire, DAT et certificat de conformité

Certificat d’urbanisme et document d’urbanisme si nécessaire
Contrats de préts (selon le montage financier)

Plans

Conventions diverses,

OO0 Oo0OO0Oo

4/ Estimation des Domaines, (facultatif avec la loi ELAN) ou estimation par le marché local
5/ Grille de prix validée par la Direction Générale en Comité de Direction et le Conseil d’administration,

6/ Liste des travaux d’amélioration qu’il serait souhaitable d’entreprendre (précisés dans le PSP — Plan
Stratégique Patrimonial),

7/ Annonces requises dans les journaux en cas de logement vacant et affichage.
8/ Diagnostics requis nécessaires a la vente :

DPE

Constat de risque d’exposition au plomb

Etat mentionnant la présence ou I’absence de matériaux ou produits contenant de I’'amiante
Etat de I'installation intérieure d’électricité

Etat de I'installation intérieure de gaz

Etat relatif a la présence de termites dans le batiment

Etat des risques naturels technologiques

Etat des installations d’assainissement non collectif
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ANNEXE 3 - FICHE JURIDIQUE

Textes de référence Loi ELAN + Code de la Construction et de I’Habitation (CCH)

Champ d’application Ces dispositions s’appliquent a tous les logements locatifs appartenant a un
organisme bailleur quel que soit le financement (préts aidés, préts banalisés,
fonds propres).

Politique de vente Ces dispositions sont prévues par I'article L. 443-7 du CCH.
o Obligation pour les organismes Him de délibérer annuellement sur leur
politique de vente de logements (orientations, objectifs a atteindre,
bilan de I’'année précédente).

o Présentation par le préfet d’un rapport annuel portant sur la vente de
logements locatifs sociaux devant le Conseil régional de I’habitat. Ce
rapport analyse sile réinvestissement des fonds provenant de la vente
permet le maintien quantitatif et qualitatif de I’offre locative.

Initiative de la vente Elle appartient a I’organisme.
Elle ne doit pas avoir pour effet de réduire de maniére excessive le parc locatif
existant.
Le locataire peut demander a acquérir son logement. Une réponse motivée
doit lui étre faite dans les 2 mois, suivant sa demande.

Procédure La décision d’aliéner est transmise au préfet du département (Facultatif) :
0 Quiconsulte la commune d’implantation et les collectivités publiques
qui ont garanti les emprunts.

o0 A défaut d’opposition motivée du préfet dans le délai de 2 mois, la
décision de I’organisme est exécutoire.

0 L’organisme saisit les Domaines qui doivent évaluer le prix du
logement (sur la base d’un logement comparable libre
d’occupation).

0 L’avis consultatif du maire est demandé sur le prix du logement
Logements vendus (a Logements de plus de 10 ans.

quelle condition) 0 Logements construits ou acquis depuis plus de 10 ans par un
organisme et suffisamment entretenus.

0 Le délai est décompté a partir de la date d’achévement des travaux
ou de celle de I'acte d’acquisition

Logements de moins de 10 ans.

La vente des logements de moins de 10 ans est subordonnée a une
autorisation motivée du préfet lorsque des circonstances économiques ou
sociales le justifient.

Si le logement fait d’objet d’une réservation conventionnelle, il peut étre
vendu (art. L. 443-9 du CCH) mais I’organisme vendeur devra mettre a la
disposition du réservataire un logement équivalent situé dans le méme
ensemble immobilier ou, a défaut, dans la méme commune que celui qui est
aliéné, sauf accord du réservataire pour une localisation différente.

Les parties ont la faculté d’en décider autrement.

Bénéficiaires Logements occupés.
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Informations et
protection de
"acquéreur

Prix

Remboursement des
préts

Remboursement des
aides publiques

Un logement ne peut étre vendu qu’a son locataire et, sur demande de celui-
ci, a ses ascendants ou descendants ou ceux de son conjoint répondant a
des ressources fixées par I’autorité administrative

Logements vacants.

o En priorité a I’ensemble des locataires de I’organisme avertis par voie
d’affichage et par annonce dans deux journaux régionaux selon les
modalités prévues a I'art. R. 443-12 du CCH et pendant un délai de 2
mois, a compter de I’exécution desdites mesures.

0 A défaut de prioritaire, passé le délai de 2 mois, le logement pourra
étre offert & toute autre personne physique

o Dans le cadre d’'une opération de renouvellement urbain, les
logements peuvent étre également vendus, en vue de leur
démolition (préalablement autorisée par le préfet), a des
établissements publics fonciers et d’aménagement visés aux art. L.

321-1 et L. 326-1 du Code de I’'Urbanisme.

L’organisme, comme tout vendeur de logement, doit fournir & son futur
acquéreur toutes les informations rendues obligatoires par les lois et
reglements (prix, surface, nombre de pieces, diagnostics techniques, etc...).
En plus de ces obligations Iégales, il doit communiquer par écrit :

o0 Le montant des charges locatives sur les 2 dernieres années,
0 Larécapitulation des travaux réalisés au cours des 5 derniéres années,

o0 La lste des travaux d’amélioration qu’il serait souhaitable
d’entreprendre (PSP).

Il doit aussi lui étre précisé qu’il sera redevable de la taxe fonciére sur les
propriétés baties a compter de ’'année suivant la vente.

L’acquéreur, comme tout acquéreur non professionnel, bénéficie soit du
délai de rétractation, soit du délai de réflexion selon les conditions édictées
par I'article L. 271-1 du CCH.

Le prix est fixé par I’'organisme (cf. point détaillé sur le prix de vente)

En ce qui concerne le remboursement des préts aidés par I'Etat, I'art. L. 443-
13, premier alinéa pose le principe de I'exigibilité immédiate des emprunts
éventuellement contractés.

Ce principe connait deux exceptions :

0 L’organisme pourra continuer a rembourser les préts selon
I’échéancier initialement prévu, sous la seule réserve que les
remboursements continuent & étre garantis, dans les conditions qui
ont permis I’octroi du prét.

0 Encasde vente a un autre organisme ou a une société d’économie
mixte, il y aura transfert des emprunts avec maintien des garanties y
afférentes, sauf opposition des créanciers ou des garants dans les trois
mois suivant la notification du projet de transfert du prét a la vente.

En ce qui concerne le reversement des aides publiques, celles-ci sont définies
a lart. R. 443-14 du CCH (primes, subventions, bonifications d’intérét). Le
remboursement de ces aides sera exigé en cas de revente de patrimoine de
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Affectation des
sommes pergues

Qualification des
logements sociaux

logements sociaux ayant moins de dix ans d’ancienneté (art. L. 443-8), la
décision préfectorale autorisant la vente fixera les modalités de
remboursement de tout ou partie desdites aides.

Remboursement des aides publigues

L’arrété du 23 juillet 1987 (J.0. du 26/08/1987) établit les modalités de calcul
et de reversement des aides de I’Etat pouvant ainsi donner lieu a
remboursement.

o En cas de vente de logements vacants réalisée en application de
’avant-dernier alinéa de l'art. L. 443-11 (vente a toute personne
physique ou morale, pour des usages autres que I’habitation, sur
autorisation du représentant de I’Etat dans le département, « afin
d’assurer I'équilibre économique ou social d’un ou plusieurs
ensembles d’habitations »), le remboursement est en principe
immeédiat, sauf autorisation d’échelonnement donnée par le préfet
qguand I'opération risque d’avoir des conséquences défavorables sur
la situation financiére de I’organisme. Un remboursement en plusieurs
fractions pourra étre autorisé (R. 443-15).

0 En cas de cession d’un logement ayant fait 'objet de travaux
d’amélioration financés avec I'aide de I’Etat depuis moins de cing
ans, gu’il s’agisse de logements occupés ou vacants (art. L. 443-13,
dernier alinéa).

En application de I'article L. 443-13, alinéa 4 du CCH, le surplus des sommes
retirées de la vente des logements locatifs sociaux est affecté en priorité :
o Soit au financement de programmes nouveaux de construction
locatifs,

0 Soit & des travaux destinés a améliorer de facon substantielle un
ensemble déterminé d’habitations,

0 Soit & des acquisitions de logements en vue d’un usage locatif,
Les organismes ont toute latitude pour choisir entre ces trois options.
Les logements vendus dans le cadre de la “vente HIm” a leurs locataires sont
assimilés a des logements sociaux au titre de I’art.

L. 302-5 du CCH pendant 10 ans, a compter de leur vente (art. L. 443-15-
7 du CCH).
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ANNEXE 4.1 A 4.4 — PATRIMOINE CESSIBLES ET VAGUES DE MISES EN VENTE

ANNEXE 5 — LISTE DES LOCATAIRES AYANT EXPRIME L’ INTENTION D’ACQUERIR

ANNEXE 6 — SYNTHESE REGLEMENTAIRE DU PLAN DE MISE EN VENTE.

(cf. Pieces jointes)
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