REPUBLIQUE FRANCAISE
LIBERTE - EGALITE — FRATERNITE
DEPARTEMENT DE LA SEINE SAINT DENIS

OFFICE PUBLIC DE L'HABITAT COMMUNAUTAIRE
DE PLAINE COMMUNE

BUREAU
Séance du 20 mai 2021

PROCES-VERBAL

L'An deux mil vingt-et-un, le vingt mai & $h35 précises,

Le Bureau de I'OFFICE PUBLIC D'HABITATION COMMUNAUTAIRE DE PLAINE COMMUNE,
diment convoqué, s'est réuni au lieu ordinaire des séances, sous la présidence de

M. Adrien DELACROQIX, président du conseil d’administration de I'OPH Communautaire,

Etaient présents :
Hervé BORIE, Corinne CADAYS-DELHOME, Mamoudou DIARRA, Oriane FILHOL, Christian
PERNOIT, Laurent RUSSIER

Participait a la séance :
Sébastien LONGIN, Directeur général

Assistaient & la séance :

Jean-Francois LEONTE, Directeur des Politigues Locatives et Sociales

Tangi LE ROUX, Directeur du département des Ressources

Sonia OULDAMMAR, Directrice du développement et renouvellement Urbain {en visio)
Olivier ROUGIER, Directeur de Cabinet

Secrétfaire de 5éance :
Marine THOIREY, Secrétaire Générale



La seance est ouverte par Adiien DELACROIX & 9h35 aprés avoir constaté que le Bureau g
bien &té convoqué dans les délais Iégaux et que le quorum est atteint.

» Approbation du procés-verbal du Bureauv du 15 avril 2021

Mamoudou DIARRA demande gu’apparaisse la mention présent, en présentiel et en zoom. |l
est mis présent, mais pas qui était en présentiel ou en zoom. Lors du bureau, il y a eu un
enregistrement, I'utilisafion d'un dictaphone, cela aurait été bien que 'on soit au courant, il
ne validera pas le PV,

Adrien DELACROIX repond que quel que soil le mode de participation, les participants sont
presents. mais cela ne doit pas poser de difficulté de I'indiguer. Quant & I'enregistrement, |l
est nécessaire pour rédiger le procés-verbal 4 la suite de la séance.

Mamoudou DIARRA dit &ire d'accord mais cela aurait été bien d'étre informé.

Adrien DELACROIX explique que les séances sont enregistrées car on ne fait pas appel & un
prestatqire pour prendre en note la séance du bureau, et les prestataires, méme exercés ont
également besoin d'enregistrer. C'est Marine Thoirey qui rédige le compte-rendu et pour
refranscrire au mieux les échanges et les propos, les bureaux et CA sont enregistrés. Si cela
n'était pas fait, cela serait compligué de faire autre chose gu’un compte-rendu synthétique.,

Mamoudou DIARRA dit que cela aurait été bien d'en é&tre informé.

Adrien DELACROIX agjoute que ceia est enregistré de maniére générale. On pourra le
repréciser et aujourd'hui, la seéance est enregistrée.

Mamoudou DIARRA estime que maintenant si c'est enregistré, lorsque les administrateurs sont
en visite ou en réunion avec les collaborateurs, et qu'ils refusent d'étre enregistrés, il faut que
¢a soit enregisiré.

Adrien DELACROIX rappelle gu'il est difiérent d'enregisirer une séance d'une instance de
I'office qui nécessite de retranscrire des débats pour établir un procés-verbal. Le travail est
difficile a effectuer et I'enregistrement est nécessaire et quand bien méme nous ferions
appel a un prestataire, il enregistrerait. Nous sommes dans le cadre d'une instance officielle,
il est donc normal d'enregistrer. Par contre, enregistrer des échanges avec des
collaborateurs, c’est différent: des réunions de fravail avec des directeurs doivent
probablement donner lieu 4 compte-rendu, qui se veulent synfthétiques et n'ont pas
vocation 4 retranscrire mot-&-mot les échanges.

Aprés mise aux voix, le proces-verbal du bureau du 15 avril 2021 est approuvé a la majorité
des présents ol représaniés
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= Autorisation de signature du marché de travaux de construction de 44 logements et 27
places de stationnement en sous-sol, 94/102 rue du Landy et 15/15b rue Fraizier
Macro-lot 4 : Electricite CFO/CFA/ Macro-lot 5 : Chauffage - Ventilation - Plomberie
Sanitaires
Aprés mise aux voix, les membres du bureau, & I'unanimité des présents ef représentés
auvtorisent ie Directeur Général & signer le marché de travaux reialif @ 'opération «
FRAIZIER », située 15/15 bis rue Fraizier et 94/102 rue du Landy & Saint-Denis -
Construction de 44 logements locatifs sociaux et 27 piaces de stationnemeant en sous-
sol, avec 'enireprise P-TEC pour le macro-lot 5. Le macro lot 5 est conclu pour un
montant forfaitaire global de 704 822,14 € HT.

= Avutorisation de signature de I'accord cadre d'assurance pour les "locataires non
assurés”

Mamoudou DIARRA dit que les locataires recoivent actuellement des courriers de relance
assurance formulés comme des menaces oU on demande aux locataires de fournir leur
atftestation d'assurance. On sait que ¢'est une obligation. Il y a des maniéres de faire ; Il va
fallcir revoir les courriers. || y a des personnes, des locataires qui ont des assurances
reconduites tacitement alors quand ils regoivent un courrier menagant pour envoyer sous
15 jours leur attestation, ca peut &tre mal pris. Il prend son exemple, son assurance est
reconduite tacitement, elle est prélevée, il a ses attestations. $'il faut le fournir au gardien
au mois de janvier, ce serait bien de fournir une note de service pour qu'on le donne. Par
contre, le courrier qui menace le locataire, ¢'est un peu mal percu par le locataire.

Adrien DELACROIX répond qu'on reviendra sur le sujet en fin de bureau lors de la
présentation dediée. Cependant, la fransmission de I'attestation d'assurance & jour est
une obligation pour tous les locataires, quels qu'ils soient, pas uniqguement pour les bailleurs
sociaux, chaque année.

Aprés mise aux voix, les membres du bureau, & l'unanimité des présents et représentés
autorisent le Directeur Géneéral 4 signer 'accord-cadre pour la mise en place d'une gestion
externalisee de parkings sur le patrimoine de Plaine Commune Habitat avec e groupement
compose du courtier SATEC et de Passureur AXA

Les prestations de 'accord-cadre seront rémunérées par application des prix figurant a I'acte
d'engagement, aux guantités réeflement exédcutdes.

te montant de la prime TTC annuelle pour 13 600 iocataires non assurés (soit 163 200 mois) est
de 897 600,00 € Ce montant de prime est variabie en fonction du nombre réel de iocotaires
non assurés. Il est & noter gu'une prime minimum irréductibie annuelie est instaurde, pour g
somme de 350 000 € 1TC. Vaccord-cadre est conciu pour une durds de 4 ANS ET 7 MDIS &
compter du 1ER JUIN 20271 avec possibilité de résiliafion annuelle du contrat pour les deux
parties socus préavis de 6 mois avant 'échéance.

Valeur: Avrii 2021,

= Autorisafion de signature de I'accord cadre pour la mise en place d'une gestion
externalisée de parkings sur le patrimoine de Plaine Commune Habitat

Laurent RUSSIER souhaite plus d'informations sur le fonctionnement du marché. Il souhaite
avoir une fiche recapitulative et savoir quels sont les parkings cibiés, puis avoir un point
regulier. Il est sOr que ce sera un bon systéme et souhaite voir I'évolution en termes de
gestion.



Sébasfien LONGIN confirme qu'il s'agit d'un nouveau marché lancé aprés un échange en
bureau. Le marché a mis en concurrence les deux gros opérateurs du champ. La prestation
proposée par yespark a semblé plus adaptée, du fait notamment d'une offre qui a
visiblernent bien prise en compte leur expérience avec des baileurs sociaux et donc un
mode de gestion plus en phase avec nos attentes, notamment avec des locations longue
durée (1 mois). On a cibié 7 parkings qui constifuent une liste évolutive et non-exhaustive,
Gabriel Peri, Convention, les Clos & La Courneuve, Square Fabien et Pablo Picasso & Saint-
Denis, llot du Bocage & L'lle-Saint-Denis et la Belle-Cordiére & Pierrefitte-sur-Seine.

Le gestionnaire s'engage & reverser une partie du montant de la locafion (66%) avec un
systéme de reversement rapide. On fera un point trimestriel. Cela représente un potentiel de
300 places de stationnement. L'enjeu est d'étudier & échéance de 6 mois ce que cela
apportera a I'office et aux utilisateurs. On reviendra alors vers le bureau pour proposer une
extension du systéme si ce dernier fait ses preuves. A ce stade, nous pensons pouvoir rendre
ce nouveau systéme opérationnel courant juin.

Corinne CADAYS-DELHOME s'interroge sur les parkings retenus. Selon les documents, on est &
deux ou trois parkings pour La Courneuve. Convention et Gabriel Péri, s'agif-il des mémes
parkings ¢

Sébastien LONGIN explique que Convention est le nom que I'on donnait & I'opération mais
que I'appellation usuelie est désormais Maisons de Marianne.

Corinne CADAYS-DELHOME alerte sur les clos et les 4000 dont I'objectif de la Vilie est de faire
redescendre les voitures dans les parkings. Elle doute que cela réponde aux besoins. C'est un
travail sur du long terme. En surface, la gestion est compliquée.

Sébastien LONGIN précise que les listes devaient étre présentées aux villes pour s'assurer que
cela correspondait & leurs attentes. Le retour qui lui a été fait est qu'il n'y a pas eu de
remarques.

Adrien DELACROIX ajoute que I'on va revérifier et confirme qu'il a écrit aux Maires pour
expliquer la démarche et leur proposer de réagir sur la liste prévisionnelle des parkings
concernes. L'idée est que cela rentre dans la stratégie globale sur les parkings. Certains sont
sous utilisés, donc parfois mal utilisés. Plus il y a de vacance, plus on peut avoir de mauvais
usages qui s'installent. Au-deld de la question des ressources qui n'est pas la question
majeure, I'enjeu est d'avoir une bonne utilisation des parkings sans que cela ne se répercute
sur les espaces extérieurs. |l s'agit de tester cette solution sur des parkings dont le taux de
vacance est elevé, avec une potentialité de commercialisation et un besoin identifié. Sur
cefte base, les services ont identifi€ une premiére série de parkings pour lancer
I'expérimentation. Les bailleurs sociaux ayant eu recours & cette solution ont pu faire le
constat d'une amélioration du fonctionnement du parking et de I'obiention de quelques
recettes supplémentaires. I s’agit de démarmrer un cercle vertueux.

Mamoudou DIARRA dit ne pas avoir eu de réponse concernant les parkings. Il ne sait pas si on
communique aux locataires que lorsqu'ils ont un deuxiéme véhicule, ils bénéficient d'un tarif
préférentiel, mais on ne voit pas cette communication



Sébastien LONGIN rappelie que ce n'est pas une pratique généralisée sur I'office, mais ce
sont des operations spécifiques de commercialisation. Nous souhaitons arréter d'avoir une
approche disparate mais opter pour une vraie stratégie globale qui sera présentée aux
instances dans les prochains mois sur la base d'un travail de projection réalisé ces derniers
mois en intermne, Il y a le sujet de la tarification qui nécessite de reposer un certain nombre
d’enjeux, mdis d'autres sujets seront également abordés. La question de la gestion déléguée
ne fraite par I'ensemble de ce specire mais permet, par une premiére décision du Bureau,
de lancer sans attendre |'expérimentation de nouvelles pratiques que 'on espére vertueuses.

Apres mise aux voix, les membres du bureau, & I'unanimité des présents et représentés
autorisent le Directeur Général & signer 'accord-cadre pour lo mise en place d'une gestion
externalisée de parkings sur le patrimoine de Plaine Commune Habitat avec la sociéié
YESPARK. Les prestations de I'accord-cadre seront rémunérées par application des prix
figurant & l'acte d'engagement, aux quantités réellement exécutées.

Uaccord-cadre est conclu & compter de sa dafe de notification jusqu'au 31 mai 2022.

It pourra &fre prolonge. par reconduction tacite, par périodes annuelles, sans que sa durée
ne puisse excéder 4 ans, soit jusqu'au 31 mai 2025. Valeur ; Mars 2021,

= Autorisation de signaiure de I'accord-cadre pour I'entrefien et la maintenance des
chaudiéres individuelles gaz, chauffe-bains gaz, radiateurs gaz, systémes de ventilation
gaz, ballon d’ECS électrique Lot N°1: Agences Sud et Est / Lot N°2 : Agences Nord et
Nord-Est

Mamoudou DIARRA inclique qu’il est difficile de faire intervenir Confogaz sur certains sites,
comme chez M. PERNOT, cité des Joncherolles. Quand le locataire a un probléme sur sa
chaudiere, on lui dit d'appeler Confogaz et 9 fois sur 10, il @ du mal & avoir Confogaz et on
n'a pas de date de passage, on ne sait pas quand il va intervenir. Parfois des locataires
restent 2, 3, 4, 5 jours et quand ¢a tombe le week-end tout le week-end sans pouvoir utiliser
I'eau chaude et pouvorr se laver. Cela devient problématique avec le contrat Confogaz. Il
va peut-&tre failloir taper du poing sur la table pour dire que quand il y a une panne sur les
chaudiéres, vu que c'est au locataire de les interpeller, qu'ils réagissent rapidement. Si le
locataire intervient, ¢a met du temps, quand c’est le gardien, ¢a va un peu plus vite, les
gardiens sont harcelés par les locataires. On ne peut pas demander aux locataires d'appeler
Confogaz alors que lorsque le gardien appelle il y a une réactivité. Au niveau du cahier des
charges avec le prestatdire, il va peut-&tre falloir revoir des choses.

Christian PERNOT a eté interpellé lundi par une locaiaire du centre-ville, allée Louis Jouvet. Il y
a des gros problemes avec ce prestataire, il va rencontrer I'agence Nord pour échanger &
ce sujet.

Sébastien LONGIN répond que sur Confogaz, I'office partage le diagnostic posé de
dysfonctionnements importants quant & la prestation rendue aux locataires. Il y a eu plusieurs
mises en demeure 4 I'encontre de ce prestataire et I'on va d'ailleurs probablement rentrer
dans un cycle de pénalités. L'information importante est de consiater le choix de la CAC, qui
est d'aréter avec Confogaz puisque I'on confracte avec d'autres prestataires et ¢'est Ia
meilleure réponse G apporter, aprés les avoir convogués & plusieurs reprises sur les
manquements notamment en termes de délais et parfois méme qualitatifs. On va donc
travailler avec Proxiserve sur les agences Sud et Est et Garanka sur les agences Nord et Nord-



Est. Garanka est une entreprise que I'on connait bien, puisque ¢'était le nouveau nom de
I'entreprise « Courteille » qui a longtemps fravaillé pour I office.

On espére également que ce sera mieux avec Proxiserve : c'est une grosse entreprise,
capable de gérer un tel marché mais on connait parfois les fravers de grosses entreprises qui
ont d'importants moyens d'intervention mais dont le suivi d’ activité peut &tre compliqué.
Cependant, comme nous terminons avec Confogaz, il se peut que les demiéres semaines de
marché soient encore plus compliquées (démotivation assez classique conire laguelle il faut
lutter). De plus, Confogaz a é1é victime d'une cyber-attaque récemment et a été confrainte
de remettre en place la bonne vigille méthode des cahiers & souches.

Aprés mise aux voix, les membres du bureau, & Funanimité des présents et représentsds
autorisent ie Directeur Général G signer de 'accord-cadre pour 'enfretien et la maintenance
des chaudieres individuelles gaz, chavulfe-bains gaz, radiafeurs gaz, systémes de veniilation
goz, ballon d’ECS élechrique avec la société GARANKA, et le lot n°2 avec la socidté
PROXISERYE. Le lot n”1 est conclu pour un montant forfaitaire annuel de 167 491,00 € HT (P2
124 355,00 £; P3: 43 134,00) et un taux horaire de 52 € HT,

Le lot n°2 est conclu pour un montant forfaitaire annuel de 157 819,08 € HT(P2: 12017499 €
. P3:37 644,09 €) et un taux horaire de 52,65 £ HT. Les prestations des lots n°1 ef n°2 traitdes &
bons de commande seront rémunérées par application des ptix du bordereau des prix
unitaires propre a chacun des lots, aux quantités réellement exécutées. Les bons de
commandes peuvent &re émis jusqu'au demier jour de validité de chaque lot. Les lofs de
Paccord-cadre sont conclus & compter a compter du ler juin 2021 jusqu’au 31 mai 2022.
Chacun des lofs pourra étre prolongé, par reconduction tacite, par périodes annuelies, sans
que leur durée ne puisse excéder 4 ans, soit jusqu'au 31 mai 2025. Yaleur : AVRIL 2021,

= Autorisation de signature de I'accord-cadre & bons de commande pour les prestations
de géométre expert surI'ensemble du patrimoine géré par Plaine Commune Habitat
LOT 1: Agences Nord et Nord-Est / LOT 2 : Agences Sud et Est

Apres mise aux voix. les membres du bureau, & 'unanimité des présenis ef représentés
auvforisent le Directeur Général & signer I'accord-cadre d bons de commande pour ies
prestations de géometre expert sur I'ensemble du patrimoine géré par Plaine Commune
Habitat avec la société ATGT. Les prestalions des lots n°1 et n°2 seront rémunérées par
application des prix du bordereau des prix unitaires propre ¢ chacun des lofs, aux quantités
réellement exécutées. Les bons de commandes peuvent &tre émis jusqu'au dernier jour de
validité de chaque lot. Les lofs de I'accord-cadre sont conclus & compter de leur date de
nofification Jusqu'au 31 décembre 2020. Chacun des lofs pourrg éfre proiongéd, pay
reconduction tacite, par péricdes annuelies, sans que leur durde ne puisse excéder 4 ans,
soit jusqu’au 31 décembre 2023,

= Autorisation de signature de I'accord cadre & bons de commande pour la fourniture de
vétements de travail et de chaussures de sécurité pour Plaine Commune Habitat
LOT N°1 : Vétements de travail / LOT N°2 Chaussures de sécurité

Apres mise aux voix, les membres du bureau, & 'unanimité des présents et représeniés
autorisent le Directeur Général & signer les lots n°1 et n°2 de 'accord-cadre & bons de
commande pour la fourniture de vétements de travail ef de chaussures de sécurité pour
Plaine Commune Habitat, avec les sociétés PROLIANS - DESCOURS ET CABAUD IDF ot PLB (PiM
LANGER BOURRIN). Les prastations des lots n°1 ef n°2 seront rémunérées par application des
prix du bordereau das piix unitaires propre & chacun des lofs, aux quantités résllement



exécutées. Las bons de commandes peuvent &tre &mis jusqu'au dernier jour de validité de
chaque iot. Les lofs de l'accord-cadre sont conclus & compter du Ter janvier 2922 jusqu’au
31 décembre 2022. Chacun des lots pourra &tre prolongé, par reconduction facite, par
périodes annuelles, sans qua feur durde ne puisse excéder 4 ans, soit jusqu'au 31 décembre
2025 Valsur: AVRIL 2027,

= Autorisation de signature de 'avenant n°4 au marché de fravaux de réhabilitation et
de résidentialisation en milieu occupé des 482 logements de la cité la source & Epinay-
sur-Seine / LOT N°1: Travaux sur enveloppe - Tifulaire : Société ISORE

Mamoudou DIARRA demande quand seront finis les travaux, car c'est le parcours du
combattant, les locataires en ont ras-le bol, on a l'impression que les travaux sont
interminables. 1 rappelle quelgues événements: I'accident des nacelles sur le chantier,
F'insécurité qui a retardé le chantier, on peut comprendre, mais les locataires sont excédés.
Les fravaux ne sont pas terminés, il y a des problématiques de stationnement, les espaces
verts qui ne sont pas terminés, des problémes sur les portails et sur I'éclairage, on a
Fimpression qu'il y avait des guirlandes sur cette cité.

Sébastien LONGIN répond que les fravaux doivent se terminer en juin sauf incident majeur.
Cela nous permet d'envoyer au préfet, point sur lequel il est irés aftentif, les points de
sifuation ANRU 1.

Aprés mise aux voix, les membres du bureau, & I'unanimité des présents et représentés
approuvent 'avenant n°4. Le présent avenant induit une pius-value giobale annuelle du lot
n°1 de 20 611,70 € HT. |l représente une augmentation de 0,24 % du montant forfaitaire initial
du iot 0”1 du marché, tel que résultant des précédents avenants.

tes avenants 1, 2, 3 et 4 ont augmenté le montant forfaitaire initial du marché

de 882 195,94 € HT, soif une plus-vailue de 12,37 %. Cela porte le nouveau montant Fordaitgire
dulot n®1 du marché 4 8015 635,96 € HT. Valeur de prix : Janvier 2017

Le délai d'exécution des tfravaux objets du lof n°1 dy marché est désormais porté qu
15/05/2021 hors intempéries, pour I'exécution de cette prestation. is autorisent le Directeur
Général de I'OPH Communautaire de Plaine Commune & le signer.

= Autorisation de signature de I'avenant n°3 au marché de de travaux de réhabilitation

et de résidentialisation en milieu occupé des 482 logements de la cité La Source a
Epinay-sur-Seine / Lot n°2 : Travaux intérieurs / Titulaire : Société GTM

Apres mise aux voix, les membres du bureau, & 'unanimité des orésents et représentés

approuvent l'avenant n°3. Le présent avenant induit une plus-value giobale du lot n°2 da 132

607,37 € HT. li représente une augmentation de 2,03 % du montant forfaitaire global du lot n°2,

tel que résultant de intervention des précédents avenants.

Les avenants 1. 2 et 3 ont qugmenté & montant forfaitaire initial du marché de 132 407.37 €

HT, soit une plus-value de 8,42 7. Ls nouveau montant forfaitaire du fot n°2 s'éléve désormais

Q& 674 391,62 € HT. Valaur de prix : Janvier 2017

lis autorisent ie Directeur Général de I'OPH Comrmunautaire de Plaine Commune & le signer.

= Autorisation de signature de I'avenant de transfert du marché de location, d'entretien
et de relevés de compteurs d'eau chaude et d'eau froide (N°A020146-58/LOT2/DR EST)
conclu par la société EFIDIS (racheté par la CDC Habitat) avec la société CIS iSTA, au
nom de I'Office Plaine Commune Habitat



Mamoudou DIARRA espére que dans le cahier des charges concernant I'opération de
remplacement des compteurs d'eau, on va éfre trés attentifs. Il est interpellé par des
locataires qui s'apercoivent peu de temps aprés le passage du prestataire en charge du
remplacement des compteurs d'eau, il y a des fuites et des dégais des eaux chez les
locataires en dessous ; le locataire est absent une semaine ou deux, le voisin du dessous se
retrouve inondé. Il ne sait pas si le prestaiaire fait des vérifications lorsgqu'il remet 'ecu. |l
espére que I'on va étre irés attentif, que le prestataire pourra &tre réactif ef revenir 1ou 2h
aprées pour verifier qu'il n'y a pas de fuite. I espére qu'il N’y aura pas de dégats des eaux et
des déclarations de sinistres auprés des assurances.

Il souhaite connaitre le délai d'intervention pour le remplacement des trappes de
désenfumage.

Sébastien LONGIN confirme que des difficultés ont é1é rencontrées lors du remplacement des
compteurs d'eau, notamment & la Courneuve. |l a dinsi été demandé a I'entreprise de
stopper les interventions, les choses ont été recadrées et on a pu constater une amélioration.
La problématique de la sous-fraitance impacte parfois indéniablement la qualité des
interventions. Il est preneur d'éléments précis pour faire le recadrage au fur et & mesure.

I ne connait pas le délai de remplacement des trappes de désenfumage.

Aprés mise aux voix, les membres du bureau, & I'unanimité des présents et représeniés
approuvent l'avenant de fransfert. les caractéristiques initiales du marché restent
inchangees. lls autorisent le Directeur Général de I'OPH Communautaire de Pigine Commune
& e signer.

= Autorisation de signature de I'avenant de fransfert du marché de location, d'eniretien
et de relevés de compteurs d'eau chaude et d’eau froide (N°AO2015-CT12/LOT2/DR
EST) conclu par la société EFIDIS (racheté par la CDC Habitat) avec la société CIS ISTA,
au nom de I'Office Plaine Commune Habitat

Aprés mise qaux voix, les membres du bureay, 4 'unanimité des présants et représentés
approuvent Pavenant de transfert. les caractéristiques inifigles du marchéd restent
inchangées. lls autorisent le Directeur Général de 'OPH Communavutaire de Plaine Commune
& le signer.

= Auforisation de signature de I'avenant n°4 au marché de maintenance et d'eniretien
de la robinetterie dans les logements du patrimoine de Plaine Commune Habitat
LOT N°1 : Agences Sud et Est / Titulaire : Société ISERBA

Aprés mise aux voix, les membres du bureau, & 'Unanimité des présants ot représantsds
approuvent 'avenant n°4. Lle présent gvenant induit una moins-value globale of forfaitaire
annuelle de 7 964,80 € |l représente une diminution de 3,40 % du montant forigitaire du
marché tel qu'il résulie de la conclusion de l'avenant 3. Lles avenanis n°1, 2 3 ot 4 ont
augmenié ie montant global initial du ot n°1 de & 519.00€ HT ce qui représerte une
gugmentation de 3,15 % du montant forfaitaire inifial du lof n°1. Ceia porte le nouveay
montant fordaftaire annuel du lot 1 4 213 527.00 £ HT. Le montant estimalif annue! des
commandes reste fimité & 25 000 £ HT. Valeur de prix : Septembre 2017 ; ils autorisent e
Directeur Géneral de 'OPH Communautaire de Plaine Commune & le signer,

= Autorisation de signature de I'avenant n°3 au marché d'exploitation, de maintenance
et d'entretien des installations de ventilation mécanique contrdlée sanitaires du
patrimoine de Plaine Commune Habitat LOT N°2 ; Agences Sud et Est / Titulaire : Société
ISERBA



Aprés mise aux voix, les membres du bureau, & I'unanimité des présents et représentés
approuvent 'avenant n°3, li représente une diminution de 4,51 % du montant forfaitaire du
marche tel qu'il résulte de la conclusion de 'avenant 2,

Les avenants n”1, 2 et 3 ont augmenté le monfant global initial du 1ot n°1 de 348,58 £ HT ce
qui représente une augmentation de 0,45% du montant forfaitaire initial du lof n°1.

Cela porte le nouveau montant forfaitaire du marché & 77 300,62 € HT. Valeur de prix : Juin
2018. lls autorisent le Directeur Général de I'OPH Communautaire de Plaine Commune & la
signer,

= Autorisation de signafure de I'avenant n°lbis & I'accord-cadre pour I'entretien des
instaliations de sécurité incendie sur tout le patrimoine de L'OPH PLAINE COMMUNE
HABITAT
LOT 2 : Contrdle, entretien et réfection des systémes de désenfumages des parties
communes (escaliers et paliers) et des locaux, des portes de sectionnement CF des
parkings et des extractions d’air des parkings / Tituiaire ;: FABECREA

Aprés mise aux voix, les membres du bureau, & l'unanimité des présents ef représentds
approuvent F'avenant n°1 bis. Le présent avenant augmenie le montant forfaitaire global du
lot n°2 de 2 507 € HT. Il représente une augmentation de 14.66% du montant forfaitaire initial
du lot n°2 et de 3,58% du montant global du lot n°2 de 'accord-cadre,

Cela porfe le nouveau montant forfaitaire du lot n°2 & 17 559 € HT. Valeur de prix : Novembre
2017. U'ensemble des droifs et obligations attachés & 'accord-cadre de la société FABECREA
sont transférés a la société UXELLO. s autorisent le Direcieur Général de I'OPH
Communautaire de Plaine Commune 4 le signer.

= Autorisation de signature de I'avenant n°1 & 'accord-cadre de neftoyage et de vitrerie
des locaux administratifs et immeubles d’habitation de Plaine Commune Habitat
LOT 5: Nettoyage des immeubles d'habitafion de Plaine Commune Habitat gérés par
les agences EST et NORD (Hors Jean Mermoz / Boris Vian / Belle Cordiére et Bardet).
Titulaire : Société GUILBERT PROPRETE

Aprés mise aux voix, les membres du bureau, & F'unanimié des présents et représentds
approuvent 'avenant n°l. Le présent avenant induit une pius-value globale annueile de
884,56 € HT. !l représente une gugmentaiion de 6,17 % du moniant forfaitaire du marché tel
qu'il résulte de la conclusion de 'avenant 1, Cela porte le nouveau moniant forfaitaire du
marché a 514 777,56 € HT. Valeur de prix : AoGt 2020. IIs autorisent e Directeur Général de
'OPH Communautaire de Plaine Commune & le signer.

= Autorisafion de signature de I'avenant n°1 & I'accord-cadre de nettoyage et de vitrerie
des iocaux administratifs et immeubles d'habitation de Plaine Commune Habitat
LOT 4: Nettoyage des immeubles d’habitation de Plaine Commune Habitat gérés par
I'agence Sud. / Titulaire : SCOTNET

Aprés mise aux voix, les membres du bureau, 4 l'unanimité des présents ot représentés
approuvent 'avenant n°1. Le présent avenant induit une plus-value globale annuelle de 4
134,90 € HT. ll représente une augmentation de 0.89 % du montant forfaitaire du marché tal
qu'il resulte de la conclusion de 'avenant 1, Cala porte le nouveay meoniant forfaitaire du
marché a 449 837,14 € HT. Valeur de prix . Aodt 2020, ifs autorisent le Directaur Géndral da
'OPH Communautaire de Plaine Commune & la signer.



Mamoudou DIARRA demande si tous ces marchés ont été validés & la CAO par la CNL.

Hervé BORIE répond que les affaires font I'objet de débats, que les points ont &té validés ; les
décisions sont prises dans I'intérét des locataires que ce soit pour les parkings, I'assurance....
Méme les coproprigtaires deivent envoyer leur attestation d'assurance. En cas d'incendie, le
locataire non assuré encourt le risque de porter financiérement les dommages, ce qui est
énorme.

Adrien DELACROIX précise que la CAQ, comme toutes les CAQ, choisit les prestataires en
fonction de leur réponse & un cahier des charges rédigé par I'office. La CAQ a vocation a
acté, ce n'est pas un vote subjectif mais technique.

Coniréle Financier

= Autorisation de signer le contrat de prét & souscrire auprés de la Société Générale pour
le financement du programme de renouvellement de composants 2018 - Travaux
engagés en 2018 et achevés au plus fard en 2020

Contexte général et fe programme de I'opération

Ce prét conceme des opérations d'investissement, afférentes & la réfection des parkings, et
a d'autres améliorations {remplacement des menuiseries, ravalement, étanchéiteé, création,
plomberie, efc.). Ce programme de fravaux qui porte sur I'ensemble du parc de I'office a
ete initie en 2018 et s'est étalé jusqu’en 2020 pour certaines interventions lourdes. De maniére
génerale, ces programmes de fravaux comprennent des opérations qui peuvent s'étaler sur
trois ans au maximum. L' office attend alors la réception de toutes les factures afférentes &
ces opérations pour arréter le montant des dépenses & financer d'o la mobilisation de
'emprunt en 2021,

L'Office a décidé de financer I'ensemble des dépenses & hauteur de 90 % par emprunt et de
limiter ainsi la mobifisation de fonds propres sur ces programmes.

Apres consultation de quatre partenaires bancaires, nous avons émis un avis favorable & 10
proposition formulée par la Société Générale qui proposait le taux plus faible. La demande
de prét couvre ies travaux énoncés ci-aprés pour un montant de 5 629 k€

Liste des dépenses a financer

Renouvellement des composants 2018* réalisé

Corps d'état Durée d'amort. Coit total 2018 Dépenses a financer
pashcement 15 ans 3 427,81 € .
ggéer?:ufemem 15 ans 87 577,75 € 87 578 €
ﬁgﬁgﬁ?emem 20 ans 709 888,77 € 614964 €
Electricite 25 ans 489 765,15 € 342744 €
Etanchéite 15 ans 784 175,44 € 774 451 €
Menuiseries 25 ans 97 57492 € 97 575 €
Plomberie 30 ans 170593432 € 1291 588 €
Ravalement 15 ans 1093 305,54 € 1 090785 €
Structure 60 ans 51 150,61 € 51 151 €
Amelioration 20 ans 0,00 € -

Tri sélectif 15 ans 421 55726 € 415329 €
Ascenseur 15 ans 19087,25€ -
Parking 15 ans 862 667,44 € 842 667 €




Total | | 6 303 597.22 € 5628832 €

Sur la base d'un emprunt couvrant 5629 000 € sur 20 ans correspondant @ la durée
d'amortissement technique moyenne pondérée des composants & financer.

Caractéristiques financiéres du prét sollicité

La Societé Générale demande avant la mobilisation des fonds, la délivrance d'une
délibération du Bureau approuvant les caractéristiques financiéres du prét de 5 629 000,00 €.
Le prét consentijusqu’au 21/05/2041 et s’amortira sur 20 ans & compter de la date de
consolidation fixée au 21/05/2021.

Phase de consolidation : d'un commun accord entre la Société générale et I'OPH Plaine
Commune Habitat, il est décidé de précéder & la mise en place d'un firage de
consolidation & « Taux Fixe de Marché » sur le contrat « Taux de Marché » selon les
conditions présentées ci-aprés :

Offre arrétée le 07/05/2021

Montant du prét 54629 000 €
Durée du prét 20 ans
Date de départ 21/05/2021
Date de maturité 21/05/2041

Amortissement Trimestriel - Linéaire
Périodicité Trimestrielle
Chaque périodicité du 21/05/2021
Taux d'intéréts au 21/05/2041
0,20%

Compte rendu du taux d'intérét fixe

mentionné ci-dessus, te taux effectif

TEG global ressort 4 0,91% I'an

proportionnel au taux frimestriel de
0,2281%

Base de calcul Exact/340

Garantie & 100% par 100 % par EPT PLAINE COMMUNE

Une soulte de rupture des
conditions financiéres sera due par
le client dans un certain nombre de
cas et selon des modalités précises,

ceux-ci étant définis dans la
proposition commerciale fransmise
dans le cadre de o présente
consulfation bancaire
Les membres du Bureau sont invités & délibérer du présent rapport pour autcriser M. le
Directeur Général & signer le contrat de prét &dité par la Société Générale.

Soulte de rupture des conditions financiares

Aprés mise aux voix, les membres du bureau. & l'unanimitd des présents of représentds
décident de contracter auprés de la Sociéié Géndrale un prét desting au Bnancement du
programme de renouvellement de composants ~ Travaux engages en 2018 of achavas au
plus tard en 2020, de LOPH COMMUMAUTAIRE DF  PLAINE COMMUNE o présentant les
caractéristiques suivantes

chase dg consolidaiion © d'un commun accord entre ia Sociate généraiz et |'OPH Plaine
Commune Habitar i ast décids de pracdaer 21 la mise an cloce diun irage e
consolicarion & Tawx Fixe de Marané v sur le contrat o Taux de Marcns b selan les

conditions présentdes Ci-aprés




Offra signée le 07/05/2021

Montant cu prét 5629000 €
Duree du prét 20 ans

Date de départ 21/05/2021

Date de maturité 21/05/204)

Amortissemant Trimestriel - Linéairs
Pariodlicite Trimestrielle _
Chage perodicita du 21/05/2021 qu

Taux diintarats 21/05/2041

3.20%

Compte rendu du taux d'intérét fixe
meantionné ci-dessus, le taux sffactii global

TEG . - o N
rassort ¢ 091% I'an proportionnal aw faux
frimestriel de 0.2281%
Bose de caicul Exact/340
Garanfie & 100% par 100 % par EPT PLAINE COMMUME

Une soulte de rupture des conditions
financieres sera dus par le client dans un
certain nombre cle cas et selon des

Soulte de rupture des condiions financiéres modciites précises, ceux-cl étant defins

dans la proposition commercicle fransmise

cdans le cadre de la présente consuliation
bancaire

lls autorisent le directeur général Monsieur LONGIN Sébastien ¢ signer le contrat de préf pour
le financement du programme de rencuvellement de composants, Travaux engagés en 2018
et achevés au plus tard en 2020,

Etendue des pouvoirs du signataire : Le représentant légal de 'emprunteur est autoriséd &
signer Yensemble de la documentation contractuelie relafive au contrat de prét décrit ¢i-
dessus ¢ intervenir avec ia Société Générale, et ast habilité & procéder ultérieuremeant sans
autre deéiibération et a son initiative, aux diverses operations prévues dans le confrat de prat
et regolt fous pouvoirs a cet affet,

DEPARTEMENT DU PATRIMOINE
= Modification du prix de revient et du plan de financement de I'ensemble immobillier
mixte sis & Saint-Denis - ZAC Sud Confluence - lot B3.1 comprenant un programme de

41 logements locatifs sociaux et un Institut Thérapeutique Educatif et Pédagogique
(ITEP} cédé en VEFA inversée.

Cette opération a fait I'objet de deux passages en bureau : le 18 avril 2019 pour un
loncement de programme et le 14 novembre 2019 pour une premiére modification.

1. Rappel des décisions du Bureau du 14 11 2019

Le Bureau du 14 novembre 2019 avait approuve la modification du programme de
construction d'un ensemble immobilier mixte comprenant environ 40 logements sociaux PLUS
et PLAI et uniTEP (Institut Thérapeutique Educatif et Pédagogique) d'environ 1 265 m? de
surface ufile y compiris circulations. Le programme de I'ITEP avait &té revu & la baisse, & la
demande de la Mutuelle La Mayotte, dans sa partie « locaux & sommeil » (suppression de 6
studios).

La surface utile prévisionnelle de I'équipement passait de T 265 m2 & 992 m? y compris
circulations),




Pour rappel :

* le montage de I'opération prévoit I cession par Plaine Commune Habitat, en VEFA
inversée, de I'equipement medico-éducatif & ta Mutuelle La Mayotte qui en assurera
I'exploitation.

Uinstallation de cet €quipement & Saint-Denis consfitue une attente forte de Ia ville et de
'agence regionale de la santeé, financeur de 1g Mutuelle de 1a Mayofte

* le montant des charges foncigres cédées par I'aménageur est de -
- Logements sociaux : 300 €HT / m2SPC
- ITEP: 250 € HT/m2 SpPC

* Prix de vente de I'ltep aprés négociation - 3 850 € HT/m= Su

on a été lancé en 2020 qui a abouti a lg désignation par
groupement SEYLER LUCAN-TEMPERE comme lauréat.

Architecte : SEYLER LUCAN
Enfreprise : TEMPERE

BET : EVP.WOR

Paysagiste : Atelier Jean
Chevalier

Suite & la désignation du projet lauréat et afin de répondre aux attendus du jury, le
Programme a évolué comme suit -

" Augmentation du nombre de logements (47 logements contre 40 Quparavant) ;
" Augmentation de la SHAR des logements et de Jq SU dei'lTEP :

En outre, un certain nombre de facteurs ont entrainé I'identification de surcoifs :

* lareconfiguration de I'ITEP specifie dans les attendus du jury (absence de
locaux ITEP en RDC de l'immeuble de logements)

* Une modification des materiaux de facade demandée par I'Architecte des
batiments de France (opération dans un périmétre ABF nécessitant un avis
conforme sur le permis de construire),

* Ajustement du montant prévisionnel des fravaux de deépollution consécutivement & Ig
reception des conclusions de I'étude de pollution complémentaire realisée suite & Ig
demoalition du batiment existant par g SPL.

En conséquence, le prix de revient de I'opération a évolué et est désormais inférieur au coot
de revient prévisionnel validé en Bureau, et ce malgre les surcoUts listés, qu fait d'un
important travail d’optimisation que Ia designation en conception-réalisation g permis de
réaliser.

3. Evolution du prix de revien} prévisionne|

Détail du nouveaqu prix de revient suite & evolution du programrme =

Prix de revient previsionnel dy brogramme de logements :

-_— .



PRIX DE REVIENT PREVISIONNEL DU PROGRAMME DE LOGEMENTS (€TIC)

BUREAU 14/11/2019 BUREAU 20/05/2021
Foncier : 1533119 € 1991842 €
Travaux : 5620530 € 5049 748 €
Honoraires et divers : 1334047 € 944 902 €
Total LLS : 8 497 684 € 7 986 492 €

> Lamise ajour des éléments de programme a induit une mise & jour du prix de revient

avec une diminution globale de 511 K€

Prix de revient prévisionnel de {'|TEP :

PRIX DE REVIENT PREVISIONNEL DE I'EQUIPEMENT ITEP (€ C)

BUREAU 14/11/2019 BUREAU 20/05/2021
Taux de TVA a 20% Taux de TVA & 5.5%
Foncier : 554 129 € 572992 €
Travaux : 2578724 € 3031720€
Honoraires et divers : 493 258 € 424 044 €
Total ITEP : 3626110¢€ 4028 757 €

» Laloi de finances pour 2018 {article 12) prévoit un taux réduit de TVA de 5,50 % pour
les acquisitions en VEFA, les acquisitions d'immeubles neufs ef les LASM des locaux
sifués dans des établissements relevant du

{CASF).

code de l'action sociale et des familles

Les ITEP sont visés par ce taux réduit de TVA de 5,50 %.

Aussi, le nouveau prix de revient prévisionnel de {'[TEP prend en compte de faux de TVA (5,5
% contre 20% auparavant]

4. Evolutions du pian de financement prévisionnel

Le financement PLUS (70%) - PLAI [30%) reste inchangé.

Consecutivement au logement supplémentaire, le programme comporte désormais 12 PLAI

et 29 PLUS (contre 12 PLAI et 28 PLUS auparavant).

Les loyers prévisionnels hors charges, en valeur 2019 s'établissent & -

- PLAI:6.93/m2SU
- PLUS:7.65 /mzSU

PLAN DE FINANCEMENT PREVISIONNEL PROGRAMME LOGEMENTS (€ TIC)
BUREAU BUREAU
14/11/2019 20/05/2021
Etat : 439 898 € 528 486 €
Région : 56 000 € 58 000 €
EPT : 400 000 € 410000 €
Aufre subvention : 382 129 € 35123 ¢
Total subventions : 1278027 € 1031 610€
CDC : 4251914 € 4 437 565 €
Action Logement : 852 000 € 852 000 €
Préts PHB 2.0 : 360000 € 369 000 €
Total préts opération : 5463914 € 5858 565 €




Total fonds propres opération :

En résumé les évolutions du plan de financement prévisionnel sont dues & | ‘opfimisation
importante des coots d’opération et :

» Ald modification des financements et des recefttes ljée ;

- Al'augmentation des loyers due & | ‘augmentation de I surface utile ;

- Alaugmentation des subventions Etat en raison de | ‘augmentation de I
surface utile ;

- Alaugmentation des subventions Régions/EPT en raison d'un logement
supplémentaire ;

- Aladiminution des qutres subventions (en fien avec Jg baisse du prix de
revient des logements)

> Al'évolufion des paraméires de financement des opérations en 2021, & savoir :

- Labaisse du Livret A - anciennement & 1.8% LT ramené G 1.3%LT

- La baisse de I'IRL - anciennement ¢ 1.4% LTramené & 1-.3% 1T

- Laprise en compte de la RLS (4.6% des loyers)
évolution du prix de revient liée a I'ajustement gy programme en phase de
développement de projet ef les évolutions paramétriques des bilans financiers en 2021, |a
VEFA inversée permet de diminver le moniant des fonds propres & investir sur | ‘'opération de
logements.

5. CALENDRIER PREVISIONNEL
=L NDNIER PREVISIONNEL

Signature de (o promesse de vente du terrain avec Iq SEM :novembre 2019

Signature d'un protocole entre PCH et I Mayotte ! janvier 2020
Choix du projet lauréat du concours : octobre 2020
Depdt du permis de construire » février 2020
Signature du contrat de réservation entre PCH et

la Mayotte 1 juin 2021
Obtention du Permis de construire Jjuillet 2021
Permis de construire définitif : octobre 2021
Acquisition du terrain par PCH & ta SEM s juillet 2027
Signature de 'acte authentique de VEFA PCH -Lq Mayotte : octobre 2021
Démarrage des fravaux de construction : octobre 2021
Délai de travaux : 22 mois fout compris
Commission de sécurité sjuillet 2023
Livraison du programme Dseptembre 2023

lest demandé aux membres du Burequ de Plaine Commune Habitart -

P}

v d'approuver Je nouveavu prix de revient préevisionnel ef le nouveay plan de financement
prévisionnel de | ‘'opération ;

v d’autoriser le Directeur Général & signer fout acte relatif a cette opération, |
de 300 € pour les logements ef de 250 € pour I'lTEP, ainsi que le contrat de réservation de

VEFA puis I'acte de VEFA avec la Mutuelie Ig Mayotte pour un prix de 3 850 € HT/m? de
surface utile y compris circulations :



v" D'autoriser le Directeyr Général a soliiciter les subventions ef confracter les préfs
nécessaires au financement de P'opération ;

Adrien DELACROIX suggére d'envoyer en compiement du projet des éléments pour se rendre
compte de la qualité architecturale du projet et du travail réalise.

Ilannonce son départ de la séance avec regret en raison d'autres impératifs et céde la
presidence de la séance & Oriane FILHOL et lui confie son pouUvoir.

10n25 : départ d'Adrien DELACROIX

Sébastien LONGIN djoute gu'un important fravail a été réalisé par les équipes sur cette
opération et cela a permis de beaucoup |

Apres mise aux voix, les membres du bureau, & I'unanimité des présents et représentés
approuvent les modifications du Programme pour la rdalisation d'un programme mixte
d'environ 41 logements PLUS-PLAI, 25 places de stationnement et d'un Institut Thérapeutique
Educatif et Pédagogique de 1001 m? de surface utile y compris circulations, cédé en VEFA,
sur le lot B3.1 de la ZIAC Sud Confluence & Saint-Denis. iis Approuvent le nouveau plan de
financement prévisionnel, Iis Qutorisent le Directeur Général & signer tout acte relgatif 4 cette
opération, en paiticulier 'acte de vente des terrains avec ig $PL Plaine Commune
Développement sur la base d'un prix au m? SPC de 300 £ pour les logements ef de 250 ¢ Lour
I'TEP, ainsi que le contrat de réservation de VEFA puis 'acte de VEFA avec Ig Mutueile g
Mayotte pour un prix de 3 850 ¢ HT/m? de surface utile ¥ compiis circulations. Ils autorisent je
Directeur Général a solliciter les subventions el contracter les préts nécessaires ay
financemeant de 'opération -

DEPARTEMENT DES POLITIQUES LOCATIVES ET SCCIALES

= ADHESION AU GIP STAINSMEDIATION » & STAINS

Suite & une étude lancée en 2017, la ville de Stains a décidé de mettre en place un dispositif
de médiation sociale nocturne sur son territoire,

En effet, la vile a souhaite répondre au sentiment d'insecurité en fin de journée et le soir,
sentiment 1ig

en fin de journée, en soirée et le week-end.

Dans ces conditions, I commune de Stains o décidé de créer un groupement d'intérat
public (GIP}, porteur de ce dispositif de meédiation sociale de nuit,

A cet effet, la ville s’est rapprochée des bailleurs socigux et notamment de I'Office, pour leur
proposer d’adhérer au futur GIP,

L'objet du groupement d'intérét public dénommeé « STAINSMEDIATIONS » est de favoriser g
tranquilité publique et d'assurer une veille sociale, par la mise en place et I'animation d'un
dispositif de médiation nocturne.



Pour Plaine commune  habitat, |edit dispositif  s'inscrit comme une des déclinaisons
opérationnelles de g stratégie de tranquillité résidentielle  présentée auv  Conseil
d'Administration du 31 mars 2021.

Les relations entre Je GIP et les bailleurs dont Plaine commune habitat sont régulées par une
convention constitutive jointe en annexe ay présent rapport.

La participation financiére aqu GIP, dénommsé STAINSMEDIATION 3 est fixée & 5 € par
logement et Par mois pour tes bailleurs sOCiqux (Seine-Saint-Denis Habitat — 13f -Seqgens - CDC
Habitat -RATP HABITAT- ERIGERE)

La participation de Plaine commune habitat sera dans un premier temps de 18 440 € annuels
(pour 311 logements cité Prairie de ROmoincour’r} et & terme de 28 440 ¢ annuels (pour 477
logements qu totq avec l'acquisition qu er Juin des logements de CDC habitat)

Mamoudou DIARRA o l'impression quand on Parle de GIP, de Stains que c'est I'ensemble des
locataires qui vont payer pour un GIP & Stains. On avait fait un Club des locataires, c'étqit
I'ensemble des locataires qui cofisaient pour I'ensemble du club des locataires mais I, c'est
'ensemble des locatdires qui cofisent pour un Gip unfqﬁuemenf a Stains. S'il doit s'étendre un

Stains, méme s dans Ig présentation, il g &té pris garde de iajre comme si le projet éiqjt
agit du méme profet qu'd Saint-Denis, Les Villes d'Aubervilliers, de Stains

Mamoudou DIARRA demande que te projet GIP soit présents au CA. Il souhaite un débat de
fond sans que cela ne soit présenté qu’au bureau.

Corinne CADAYS-DELHOME s'apercoit que RATP habitat o des logements & Stains. A la
CALEOL, ily g plusieurs relogements de salarigs de Il RATP mais s'ils ont des logements sur le
territoire, 1| serait Utile de discuter avec eux.



Oriane FILHOL rappelle concernant Ia demande de passage en conseil d’administration qu’il
y a eu recemment un débat sur la stratégie sécurité de I'office. Le point présenté en Burequ
ce jour se fait dans le prolongement et le cadre des echanges en conseil d'administration.
L'office a & coeur de participer aux stratégies mises en place par les villes afin de mettre en
place tous les moyens possibles en fonction des réalités et situations rencontrees. Celg
semble normal que ['office aille dans le sens des villes pour soutenir les initiatives portees. A
Saint-Denis, la Ville a fait le constat gue cela ne fonctionnait pas et va donc construire un
autre dispositif auquel lequet I'office pourra s'associer pour étre le plus efficace possible.

Mamoudou DIARRA estime concernant le GIP que le document n'a pas éfté aussi détaillé
que celui remis au bureau. Il souhaite passer au conseil d'administration, le sujet a été
survole, il souhaite qu'il soit étudié en conseil d'administration.,

Sébastien LONGIN repond & la question de M. DIARRA portant sur le coOt pour I'office. Ce
n'est jomais de gaité de coeur que I'office intervient sur ce champ et cela avait été abordé
dans le cadre du débat stratégique auquel il a été fait référence. Depuis quelques années,
fous les offices se sont investis sur ce type de dispositifs mis en place par la volonté des Maires.
Il s'agit d’apporter des réponses sur le champ de lg tranquillité publique et de la tranguillité
résidentielle ; il ne s'agit pas d'intervenir sur un champ qui reléverait stricto sensu des pPOUVOoIrs
régaliens de I'Etat, & savoir la sécurité, | s'agit de mener une approche compléementaire qu
méme titre que cela peut se faire sur d'autres villes, avec des configurations qui sont le choix
des maires {Saint-Denis, L'lle-Scint-Denis, -..). Cela a un coOt qui s'éléve environ & 60€/an et
par logement. Si nous devions déployer ce type de dispositif sur I'ensemble de notre
patrimoine, cela représenterait un coot excessivement important, il faut donc s'engager mais
avec équilibre. I o été affrmé de longue date et encore réaffirmer avec force plus
recemment que Ig franquillité résidentielle &tait un enjeu dont on ne pouvait pdas se départir,
La dépense est donc assumée par ['office. Ces sommes ne sont pPas recupérées sur les
charges des locataires. Une tentative en ce sens avait d'ailleurs été menée par un bailleur en
petite couronne il y a deux ans, et celg avait été refusé.

Christian PERNOT se dit favorable & ce groupement ; On ne peut pas nier, gue dans nos
résidences, la sécurité se dégrade réguligrement. Si on met en place un dispositif allant dans
Ce sens pour retrouver de ta sécurité dans nos résidences, cela ne peut éfre gue bien. Il ne
fait pas mélanger les choses : M. DIARRA a raison, certaines choses relevent de la police
comme le trafic de stupé&fiants. Mais, dans nos résidences, certains de nos locataires polluent
la vie quotidiennement d'autres locataires, il est du devoir du bailleur de trouver les meilleures
solutions pour retrouver une tranguillité de vie quotidiennement. On ne peut pas opposer les
forces de police nationale, municipale, les responsabilités du bailleur. I y a aussi g
responsabilité des locataires, des parenfs pour leurs enfants ; il faut I'avoir & l'esprit et
travaillent tous ensemble pour refrouver cette tranquillité.

Laurent RUSSIER rejoint la demande de M. DIARRA. Vu le débat, il serait bien gue ce rapport
passe en conseil d’'administration. Il est bien que les bailieurs accompagnent les polifiques de
prévention et sécurité des villes, mais, ici, les mémes administrateurs sitgeant au conseil
municipal de Saint-Denis ont voulu faire croire que les bailleurs pensaient que c'était un
mauvais dispositif. 1| espére que ca marchera & Stains, i| considérait que c¢a foncticnnait &
Saint-Denis. Il est dommage qu'il ait &été arrété et espere le retour d'un vrai dispositif de
médiation & Saint-Denis.

Mamoudou DIARRA dit ne pas remettre en cause le bailleur sur lg franquillité
publique. Il est content d’entendre que les parents doivent s'occuper de leurs
enfants. Certains s’en occupent et font en sorte que le gamin ne rentre pas &
21h ou sinon c'est qu'il était & un sport. I N’y pas que nos locataires qui
squattent les parties communes. |l Y a quelque chose qui s’appelle le




Criane FILHOL confirme que la demande d'inscription au Conseil d' Administration serg bien
notée dans le compte-rendu de séance.

Mamoudou DIARRA vote contre,

= Mise en place de I'assurance pour compte « LNA » (locataires non-assurés)

LE CONTEXTE

Le locataire est teny ge s'assurer contre [es risques locatifs, c'est une obligafion légale (article
/g de la loi du ¢ juillet 1989) qui figure également dans le contrat de bail qui le lie & Plaine
Commune Habitat,

De maniére classique, le bailleur Peut demander la résiliation du bail si le locataire ne justifie
PAs de la souscription d'une assurance. En pratique, cela exige une procédure judicidire

Laloi ALur du 24 mars 2014 offre une alternative au propriétaire en lyi pPermettant de souscrire
une assurance muttirisque habitation pour te compte du locataire.,



Le bien est alors assuré et le propriétaire peut exiger du locataire e remboursement de Ig
prime d'assurance.

LA MISE EN CEUVRE DE L'ASSURANCE POUR COMPTE Dy LOCATAIRE
Clest & la suite d'une mise en demeure demeurée infructueuse que le propriétaire peut
souscrire une assurance Pour compte du locataire, récupérable auprés de celui-ci.

. la mise en demeure doit informer le locataire de Ia volonta du bailleur de souscrire
Une assurance pour compte du locataire,
. la souscription de l'assurance pour compte est ouverte s le locataire n'a pas reagi un

Mois aprés la mise en demeure,

Une copie du confrat d'assurance est transmise qu locataire lors de g souscription et &
chaqgue renouvellement du contrat,

En souscrivant une assurance pour compte du locataire, le propriétaire renonce au benéfice
de la clause résolutoire, il ne peut pas en paralléle demander une assignation au tribungl
pour ce motif.,

LE MONTANT RECUPERABLE DE L'ASSURANCE POUR COMPTE DU LOCATAIRE

C'est le montant total de la prime d'assurance annuelle qui est récupérable bar le baileur
Rar douzieme & chague paiement du loyer. La loi précise que ce montant peut &tre majoré
par le bailleur de 10 % maximum pour couvrir I'ensemble des frais fias a ce disposifif [décret
n°2016-383 du 30 mars 2016).

L'EXTINCTION DE L'ASSURANCE POUR COMPTE DU LOCATAIRE

Une fois souscrite, l'assurance pour compte du locataire peut étre remise en cause car le
locataire qui a été defaillant a loccasion de rentrer dans le rang. En effet, l'article 7 g) de la
loi du é juillet 1989 prevoit in fine - ¢ lorsque le locataire remet au baifieur une aftestation
dassurance ou en cas de départ dy locataire avant je terme du contrat d'assurance, e
bailieur résifie le contrat souscrit pour fe compte du locataire dans le délai le plus bref permis
par la légisiation en vigueur. La prime ou ja fraction de prime exigible dans ce délai qu fitre
de ja garantie scuscrite par le bailleur demeure récupérable auprés du locataire ».

LE CONSTAT

Au début de |a réflexion, seules 20% d'attestations d'assurance valides, était enregistrées
dans notfre base.

En plus de fréquents relais d’information sur |
Locataires », nous avons donc établi un plan d'action avant de nous diriger vers cette
Qssurance pour compte.

Auparavant les demandes d'attestation d'assurances se faiscient par plusieurs canaux :
- parles chargé.es de gestion locative et socidle,
~  parlarégie dans le cadre de « Travaux + »,
- surles avis d'échéance,
- lors des enquétes d'occupation du parc social,



- Mmetire & jour notre base d'ossurance,

- relancer fes locataires de facon plus rythmée,

- graduer les relances {Ter envoi, relance pour complétude et enfin mise en demeure)
Ce marché a &té atirbue, en juillet 2019 & la sociéte Imanaging-Document,
Le premier envoi a &té adressé en octobre 2019,

En complément, et aprés échange en CCL du 7 Octobre 2019 (puis régulierement de fagon
informelle lors de séances suivantes), nous avions convenu de mettre & profit I'année 2020
pour mettre en place ig gestion ¢ échéance, ¢ est-&-dire de relancer les locataires sitét leur
attestation arrivée & echéance ; qinsi que la mise en place de Ig facturation de la tNA.

La crise sanitgire o contrarié e calendrier que nous avions fixé et nous avons en
conséquence décidé de le reporter.

L'ensemble de ces deémarches ont cependant permis de faire passer le taux de locataires
ayant donné une attestation d'assurance valide de 20% & 47%.

LA MISE EN PLACE DE LA LNA

Afin de nous aider & Ig rédaction du marcheé, nous avons fait appel a un conseit spéciqlise
dans I'assurance.

Cette mission g été confiée au cabinet Protectas qui a egalement effectus I'analyse des
offres,

Le marché a été mig en ligne le 5 Mars 2021, avec une date fimite de remise des offresle 7
Avril 2021,

Plusieurs entreprises {7) ont retiré un dossier, seul le groupement SATEC/AXA a remis une offre
(nouvelle illustration du probléme généralisé du désengagement croissant des compagnies
d’assurance pour le logement social}.

L'offre SATEC/AXA prévoit une prime mensuelle par locataire de 5,50€ T1C auxquels
s'gjoutent les 10% de frais de gestion soit 6,05€ facturés sur les avis d'échéance.

DEROULEMENT :
Une plaquette d'information & destination des locataires o &té réalisée en fien avec le
service communication. Elle rappelle au locataire I''mportance d'étre  assuré, mais

également Ig Couverture minime de la tNA €N Cas de sinistres.

SCHEMA DU CYCLE DE FACTURATION




[ Jalons projets d’un cycle de demande d'attestation

Fichier de mise 3

Fichier aller ' Relance SMs jour - facturation
e _ @ ® @ @
Envei des ' Relance Papier
demandes -
S
e
PLANNING PREVISIONNEL
—=ARNING PREVISIONNEL

Envoi des demandes initiales 12/05/2021

Retance SMS & J+35 - 15/06/2021

Relance papier & J+3s - 18/06/2021

Mise a disposition du fichier pour facturation a J+65 12/07/2021

Facturation fin Juiliet 2021 + fransmission des attestations aux locataires facturés.

ses biens. Ele sert & Couvrir les autres, elle ne comprend méme pas Ig responsabilité civile., (i
est donc essenfiel que les locataires réagissent et optent pour une assurance compléte QUi
les protége eux-mémes.

Cetfe assurance ( LNA n est une démarche & metire en place vis-&-vis de nos locataires (les

d'assurance, comment faire pour que le locataire prénne  une assurance de son coté. |
demande comment l'office va mettre I'assurance en place, si ces léments seront
communiqués au locataire disant que "assurance a eté prise & leur place au tarif de 6,05¢
mais que le locataire NE sera pas assuré sur fel et tef critere. U'office est cense fournir un
contrat, comme le font les assurances, précisant les risques, les moddalités... ces modalités
seront-eltes envoyeées qu locataire.,



I'assurance en le réorientant éventuellement sur le club des locataires, ou bien est-ce Ig
méme plaguette d'information 2

Sébastien LONGIN confirme qu'il y a un risque identifié. Méme s nous ne sommes pas
forcément &coutés, nous avons une obligation de moyens. Peur évifer cetfe dérive
potentielle, nous reéditons une plaguette sur laquelte il est inscrit Que l'assurance ne couvre
Pas un grand nombre de risques. Lorsque le locataire sera automatiquement assure, i
fFeCevra une attestafion et nous ferons attention & ce que cetlte attestation precise bien les

Oriane FILHOL repond que dans ce cas, il est possible d'obtenir I'attestation auprés de
I'assureur.

Corinne CADAYS DEHOMME cjoute que le bailleur ne peut Pas savoir si un locataire a anréte
Un contrat renouvelé tacitement si le locataire ne fournit pas d'attestation.

Sébastien LONGIN exprime la difficulté de I'office : le taux de réponse de 20% afteste que
Nous sommes face & une vraie difficulté. Parmi les 80% de personnes Qui ne répondent pas,
certdins ne sont PAs assurés, d'autres le sont mais ne renvoient pas les documents, Si on est
passé de 20% & 47% de reponse, c'est quss barce que I'on a changé Ig facon de faire, on
est passé par un prestataire spécialisé, |l n'est pas sir de continuer avec lui en permanence
mais c'est une facon d'apprendre de nouvelles méthodes de travail puis eventuellement de
faire nous-méme par fa suite. Dans tous les cas le passage de 20% & 47% de taux de réponse
prouve que I'on g progressé. Il y a encore sOrement des ameliorations ¢ apporter. On a, par
exemple, demandé des relances par SMS quand on a le numéro de mobile du locataire. .
On a considéré, cela o éte vu en CCL de longue date, qu'll fallait fout simplement faire
appliquer la réglementation.

= Information sur I'acquisition de 143 logements & Stains

Romaincourt & Stains, ex-propriéte d'Opievoy.
Ces 163 logements sont répartis en 3 résidences : Gérard-Philippe 1, 105 logements
conventionnés, Gérard-Philippe 2, 32 logements non conventionnés, mais qui sont appelés &
['éfre et Jean-Vilar, 24 logements.

Le 1er juin 2021, I'gete authentique sera regularisé et marguera egalement |



logements. Toutes les sommes, & compter du 1erjuin, doivent étre payées & |'office, y compris
celles quittancées par CDC Habitat car on g rachete les créances.

Tout est en phase pour recupérer le patrimoine.

Cette acquisition est notamment financée par un prét contracte auprés de lg Caisse
d'epargne au taux de 2,18% sur 45 ans,

Mamovudou DIARRA demande, concemant les locataires en difficuttés, si les sommes seront
egalement récupérées par I'office.

Sébastien LONGIN explique que I'on va reprendre |a situation comme on va la frouver. On va
mettre en place nos propres modalités de traitement qui peuvent différer de ce gue faisait
CDC habitat. Il y a la question de la reprise de I'ensemble de Iqg gestion, on o fait en sorte
gu'une gardienne soit pré-mobilisée car les gardiens de CDC ne restent pas, que les marchés
soient préts, qu'on ait une lettre de communication pratique remis aux locataires, de tenir
tout de suite des permanences sur site. On voulait acter I'acquisition avant, CDC habitat
Social a pris plus de temps, cela aurg finalement permis régler quelques difficultés
notamment sur les corps de chauffe. Il nous reste des points & voir, notamment des difficultés
sur le référencement des compteurs d'eau..,

C'est une frés belle cité bien entretenue mais vieillissante, on a prévu de rehausser la gualité
de ce bati dans les prochaines années notamment d'un point de vue thermique.

Mamoudou DIARRA interpelle sur un feu qui s'est produit & Neruda, Ia loge des gardiens a été
totalement saccagée, et il n'y a plus de personnels de proximité. Ce week-end & Franc-
Moisin, fe local de I'ANRU q &té squatte, avec des mots « gentils », il n'y pas eu le feu, mais il a
été saccagé son interogation est comment se fait-il que des gens de I'extérieur ont pu
pénétrer dans ces locaux, qui appartiennent & I' ANRU, contenant des dossiers confidentiels 2
Il voudrait que le directeur des agences tire une siréne d'alarme au niveau du personnel, |l
n‘est pas normat qu'une loge qit été totalement incendiée et qu'il n'y ait plus de personnel
de proximité & Néruda que les locaux soient fermés, si une fenétre reste ouverte ou des
locaux facilement accessibles, il faudrait installer des alarmes ou des methodes plus
sécurisées, il espére que le local de I'ANRU, il n'y avait pas de documents personnels de
I'enquéte, car ce sont des dossiers confidentiels.

Sébastien LONGIN convient que c'est scandaleux d’avoir de tels actes commis contre des
locaux de I'office qui sont des locaux de service public. S'agissant du local MOUS dans
lequel il y a eu une infrusion ; ce n'est pas le seul local ayant connu cette problematique,
notamment 'association partenaire, Cceur et main tendue. Cela pose la question de ce
type d'agissements, de la sécurisation. Il s'est Posé la méme question sur la sécurisation des
données confidentielles. Celg pose la guestion des équipements de ce local, en restant sur
quelque chose d'équilibré : il ne s'agit pas de tout mettre en cenfral surfout sur ces
opérations ov il est important d'atre au plus prés des populations, mais si on peut securiser
davantage ces dossiers, il faut le faire.

Pour Néruda, c'est plus particutier, ce n’est pas un probleme de sécurisation, il y avait des
portes sécurisées, des barreaux aux fenétres, etc. Une enquéte de Police est en cours. Les
premiers résultats informels de I'enquéte judiciaire font plutdt état d'une piste accidentelle.
La loge est inutilisable pendant plusieurs mois. Cet événement ast arrivé dans le cadre d'une
succession d'actes vis-a-vis de cette loge et des gardiens, ce qui nous avait déjd conduit &
prendre des dispositions pour organiser différemment la présence en proximité. Les gardiens
ne sont pas partis du site, ils sonf présents tous les mating et agissent en bindmat avec
'equipe d'Altlende. Ce n'est Pas simple car ils sont victimes d’'une forme de pression. On se
rejoint pour dire qu’on est face & des choses qui sont loin d'étre faciles pour les equipes,
inacceptable pour certains de ces faits.

Mamoudou DIARRA est interpelié par des locataires du 26 rue Auguste Poullain 5éme étage qui
subissent de I'eau sur le palier. lls ont interpellé le gardien, le responsable de secteur, ils en ont
marre d'avoir le pallier inondé, I'eau coule dans les ascenseurs, il y a des personnes dgees,







