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

OFFICE PUBLIC DE L'HABITAT COMMUNAUTAIRE
DE PLAINE COMMUNE

BUREAU
Séance du 12 novembre 2020

PROCES-VERBAL

L'An deux mil vingt, le douze novembre & h40 précises,

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

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

Etaient présents :
Hervé BORIE {& distance), Mamoudou DIARRA, Oriane FILHOL, Laurent RUSSIER

Etaient excusés :
Christian PERNOT qui a donné pouvoir & Adrien DELACROIX
Corinne CADAYS-DELHOME :

Participait & la séance :
Sébastien LONGIN, Directeur général

Assistaient a la séance :

Philippe CRETAZ, Directeur du Département Patrimoine et Développement

E ric GAUTHIER, Directeur du Département des Agences (A distance)

Jean-Francois LEONTE, Directeur du Département des Politiques Locatives et Sociales
Tangi LE ROUX, Directeur du Département des Ressources

Olivier ROUGIER, Directeur de Cabinet

Laetitic MOUGNE, Responsable de la qualité de Proximité

Secrélaire de Séance:
Marine THOIREY, Secrétaire Générale
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DEPARTEMENT RESSOURCES
COMMANDE PUBLIQUE

4 Autorisation de signature du marché de netfoyage et de vitrerie des locaux adminisiratifs et
des immeubles d'habitafion du patrimoine de Plaine Commune Habitat
Lot N°1 : Netioyage des locaux et de la viirerie du Siége de Plaine Commune Habitat,
Lot N°2 : Nettoyage des locaux et de la vitrerie, des Agences, de la Régie de Plaine
Commune Habitat,
Lot N°3 : Netloyage des locaux et de la vitrerie des Immeubles de bureaux Résidence
PLEYEL et é rue Edouard VAILLANT et autres locaux d'activité gérés par I'Agence
Commerce,
Lot 4 ;. Nettoyage des immeubles d’habitation de Plaine Commune Habitat gérés par
I'Agence Sud,
lot § : Neffoyage des immeubles d'habitafion de Plaine Commune Habitat gérés par les
Agences Est et Nord (Hors résidences Jean MERMOZ / Boris VIAN / Belle CORDIERE et
BARDET),
Lot 4 : Nettoyage des logementis vacants aprés départ des locataires sur le pairimoine de
Plaine Commune Habitat (Hors logements gérés par I'Agence Nord-Est).

Tifulaires :

Lot N°4 : Société - SCOTNET

Lot N°5 : Société — GUILBERT PROPRETE
Lot N°4 : Société - GUILBERT PROPRETE

Mamoudou DIARRA demande qui confrle les prestations vitrerie car sur les vitres de grande
hauteur, c'est au bon de commande mais on constate gue sur certains sites, certains vitrages ne
sont pas nettoyés. Sur la cour d'Angle, ol en est le remboursement des prestations non effectuées
par Scofnet ¢

Laetitia MOUGNE repond que sur le contrdle des prestations, la vitrerie est soit intégrée au forfait soit
réalisée au bon de commande, ce qui est souvent le cas pour les vitres de grande hauteur. Les
équipes vont se charger du contrdle de la prestation. Le bon de commande fixe une do’re
I'entreprise passe, les équipes controlent.

Mamoudou DIARRA relate que sur un site un prestataire a fait une prestation de décapage quin'a
pas été contrélée. Le prestataire a marché lui-méme dans son vemis, ce n'est pas contrdlé, a
prestation n'est pas rédiisée ef 1 y a du mécontentement des locataires. On nous dit c'est au
gardien, on nous dit c'est au responsable de secteur, il va falloir trancher et savoir & qui incombe la
responsabilite. Concernant le décapage effectué derniérement, il peut montrer des photos, dont
ils ne seront pas dégus.

Laefitia MOUGNE demande de quel site il est question.

Mamoudou DIARRA répond qu'il s'agit de Pablo-Picasso et Cour d'Angle & Saint-Denis. Le
prestataire a fait lui-méme le décapage, personne n’est intervenu sur le palier et deriére, il y a une
frace de pied sur le vernissage qui n'a pas été rattrapée car personne n'a contrdlé si cela avait
&té fait correctement,

Laetitia MOUGNE confirme que c’est le gardien qui contrdle, pour les opérations de décapage et
le responsable de secteur peut également intervenir. Le contréle du gardien est effectué de
maniére hebdomadaire, et le décapage est contrdlé & la fois par le gardien et le responsabie de
secteur.

Mamoudou DIARRA cjoute que si le gardien a des états des lieux entrants au méme moment, alors
i ne peut pas verifier le déecapage, s'il a une urgence, une fuite ou un souci, il ne peuf pas non
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Mamoudou DIARRA ne voit pas I'accord cadre pour les missions d'exfraction et archivages des avis
d'échéance.

Oriane FILHOL confirme qu'il est en page 3.

Sébastien LONGIN informe que ce marché a pour objet d'&tre plus réactifs dans I'édition des
quittances, en s'exonérant de I'étape de pré-impression.

Apres mise aux voix, les membres du bureau, & I'unanimité des présents et représentés autorisent
le Directeur Général a signer I'accord-cadre pour la mission d'externalisation des avis d'échéance
et archivage de Plaine Commune Habitat avec la société EDOKIAL,

L'accord cadre est conclu & prix mixtes. Le montant de la partie forfaitaire s'éléve a 3 300 € HT et
le montant prévisionnel annuei des commandes serait de 130 000 euros HT.

Les prestations de 'accord-cadre seront rémunérées par application des prix du bordereau des
prix unitaires aux quantités réellement exécutées.

Les bons de commandes peuvent &fre émis jusqu'au dernier jour de validité.

L'accord-cadre est conclu a compter du ler janvier 2021 jusqu'au 31 décembre 2021,
L'accord-cadre pourra étre prolongé, par reconduction tacite, par périodes annuelles, sans que
leur durée ne puisse excéder 4 ans, soit jusqu'au 31 décembre 2024.

Valeur : Septembre 2020,

¢ Autorisation de signature de I'accord-cadre relatif & 'acquisition de véhicules pour les
besoins de Plaine Commune Habitat - Lot n®1 ; VEHICULES DE TOURISME TYPE « CITADINES OU
POLYVALENTES » ENERGIE HYBRIDE
Titulaire : Société — TEAM TOYS 94

Mamovudou DIARRA demande si tout le parc passera en véhicules hybrides ou si I'office gardera
des véhicules polluants.

Sébastien LONGIN explique que ce marché a été lancé de maniére allotie. Or les constructeurs ont
visiblement eu une lecture globaie, sur les trois lots, et il leur était probablement compliqué de
repondre sur les différents types de véhicule. Pour mémoire, le parc de véhicules a été diminué de
10 véhicules entre 2015 et 2020, passant de 81 & 71, soit une réduction de 13%. On va continuer &
réduire le parc autant que possible mais sans diminuer nos capacités d'intervention. Concernant la
motorisation, les véhicules ont été longtemps alimentés au diesel et au fur et & mesure nous
fransformons le parc avec des motorisations plus propres. Cependant, le colt du tout électrique
reste encore tres élevé. On bascule donc progressivement sur I'hybride, lorsque c'est possible ; On
va également regarder I'offre en gaz naturel car il semble que la ville de Saint-Denis va s’équiper
en la matiére.

Dés que les surcolts de I'électrique seront moindres (pas supérieurs & 15%), on basculera sur ce
type de motorisation. Parfois patienter un an ou deux est une bonne option pour la bonne gestion
des deniers publics.

Mamovudovu DIARRA demande si I'office a prévu d'installer des bornes électriques. Sur certains sites,
les copropriétés I'installent sans que les locataires ne soient informés.

Sébastien LONGIN confirme qu'il s'agit d'un enjeu trés vaste : celui du « droit & la prise » pour
alimenter son véhicule électrique. Il rappelle que ¢’est réglementairement & I'utilisateur d'assurer
I'investissement et non pas au bailleur. La question est de définir une véritable stratégie, On sait
gu'en milieu urbain dense, la solution est de se brancher chez soi, sauf & avoir des bornes publigques
un peu partout. Ce point est acluellement étudié dans le cadre de la mission parking mais
également par le département du patrimoine. C'est un sujet sur lequel on reviendra vers le bureau
dans les prochains mois avec des hypothéses de différentes natures. Certains bailleurs investissent
et mettent en location-usage, d'autres autorisent des entreprises tierces & réaiiser |'éguipement
gu'elles mettent en location auprés des locataires. La difficulté est de mettre en place quelgue
chose qui tienne la route, techniqguement, et en termes de codts de sortie pour I'usager final. Les
pays Nord-européens et états de la cote ouest des Etats-Unis notamment ont pu avancer plus
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Titulaire : Société SCHINDLER

Aprés mise aux voix, les membres du bureau, & l'unanimité des présents et représentés approuvent
Pavenant n°2. Le présent avenant induit une plus-value globale annuelle de 2 791€ HT,

li représente une augmentation de 0.22 % du montant forfaitaire du marché tel qu'il résulte de la
conclusion de I'avenant 1. Au total, les avenants 1 et 2 ont augmenté le montant du marché de
1,73%. Cela porte le nouveau montant forfaitaire du marché a 1 245 534 € HT. Valeur de prix :
Octobre 2018. lIs autorisent le Directeur Général de 'OPH Communautaire de Plaine Commune a e
signer.

Mamoudou DIARRA demande si la CAO a été validée par la CNL et sila validation de la Cao sont
fransmises aux administrateurs ou si ¢'est confidentiel.

Sébastien LONGIN répond que les affaires sont présentées au bureau et que dans ce cadre, les PV
sont envoyés & I'ensemble des administrateurs. Cela est frés codifié par les textes régissant la
commande publigue et le fonctionnement des organismes HLM,

4 Modifications du programme de "opération d'acquisition en état futur d’achévement de 74
logemenis locdtlifs sociaux et 22 emplacements de stationnement au sein du projet
Lumiéres

Le projet « Les Lumiéres Pleyel », qui accompagne le franchissement Pleyel, est un des lauréats de «
Inventons la métropole du Grand Paris » remporté en octobre 2017 par un groupement représenté
par Sogelym Dixence {mandataire).

Cette opération a fait I'objet d'un lancement de programme au bureau du 18 avril 2019,

1. Rappel du projet Les Lumiéres de Pleyel

Ce projet phare pour la fransformation du quartier Pleyel s'étend sur environ 4 hectares de part et
d'autre de la future gare Saint-Denis Pleyel devant accueillir & terme, 4 lignes de métro et prés de
250 000 voyageurs par jour.

I prévoit la rédlisation d’un ensemble immaobilier mixte
d’environ 176 000 m=2:

- 119 700 m* de bureaux ;

- 34 600 m? de logements ;

- 8 600 m? hétel/résidences &tudiants,

- commerces et équipements culturels et sportifs

- parc de pleine terre de 15 000 m>.
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d'évolution & mesure de la mise au point du projet. La VEFA était envisagée au prix de 3 100 €
HT/m? shab logements et 20 000 € HT/place de stationnement en sus.

Au Bureau du 14 novembre 2019 ont &té présentées les évolutions de programme intervenues au
stade AVP & savoir un nombre accru de logements (77 logements), et I'acquisiticn supplémentaire
de I'équipement de petite enfance prévue 4 rez-de-chaussée de I'immeuble, pour une surface
ufile d’environ 374,30 m=.

Et ce pour un prix de 3 100 € HI/m? shab logements, loge gardien incluse, 3250 € HT /m? su pour la
creche solidaire et 10 000 € HT/place de stationnement.

3. Evolutions apporées au programme :

3.7 Evolutions de projet:

Les études d'elaboration des permis de construire se sont poursuivies en 2020 et ont abouti & 1'été
2020 & des pré-dossiers de PC en cours d'instruction & ce jour,

Pour le Batiment L4 de PCH, congu par I'architecte Snghetta, les évolutions de projet touchent :
v L'accroissement de la surface habitable totale qui passe de 4 527,05 m2 & 4 734,56 m? [+3%) ;

v La baisse du nombre tofal de logements qui passe de 77 & 74 logements, du fait de I'évolution
des typologies et de la surface habitable moyenne qui progresse de 59,7 m? & 63.68 m?
(+6.66%) pour mieux se conformer & la convention qualité construction neuve ;

v Limplantation & rez-de-chaussée de l'immeuble de la loge gardien de prés de 22 m?,
initiclement prévue en étage ;

v Le dimensionnement & prés de 60 m? du jardin suspendu {terrasse commune) au niveau R+4 ;

¥ L'exclusion de la creche a RDC de la VEFA, le groupement ayant fait le choix & I'été 2020 de
confier fous les rez-de-chaussée d'immeuble & un investisseur unigue.

= Synthése des évolutions de pregramme :

Nombre de logements : 74 logements

Shab logements : 4 734,56 m?

Shab loge : 21,6 m?

22 emplacements de stationnements en sous-sol {0.3 place/ logt)

T T2 3 T4 15 TOTAL
Nbr logements | § 16 31 18 8 74

% 29.7 % 69 % 100%
Shab moyenne | 29,16 m? [ 47,92m? | 6523 m2 [82.43m? [ 9565 m* | 63,98 m?

3.2 Evolutions gpporfées au prix de g VEFA :

La mise au point du projet du groupement s'est accompagnée de la suppression d'un bé&timent sur
I'Est de la 1% tranche. Pour compenser la perte de constructibilité et équiliorer le bilan financier de
I'opération actudiisé sur la base des projets pré-PC, Crédit Agricole immobilier o augmenté son prix
de VEFA & 3 250 € HT/ ma shab contre 3 100 € HT/m? shab auparavant (+5%).

Dans le cadre des négociations engagées, il est proposé d'aligner le prix de la VEFA Lumiéres de

Pleyel sur le prix de VEFA validé par les partenaires sur le site Universeine du Village Olympique, soit
3 200 € HT/m? shab, parkings inclus, ferme et définitif.

3.3 Evolutions de mode de financement :

Les modalités de financement du programme locaiif social ont été débattues entre I'EPT Plaine
Commune et le Préfet de Seine-Saint-Denis et ont abouti au consensus suivant :
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5 Calendrier prévisionnel

Sous réserve du dépdt des permis de construire dans les délais actuels de la promesse de vente
prorogée 4 fin octobre 2020, le calendrier prévisionnel de |'opération serait le suivant ;

Dépdt du permis de consiruire : octobre 2020

Signature du conftrat de réservation en VEFA : déecemibre 2020
Obtention des financements : decembre 2020
Signature de 'acte de VEFA : 28me frimestre 2021
Livraison : 3eme trimestre 2023

Adrien DELACROIX précise que c’est une operation dans un secteur d'aménagement frés
important sur le teritoire. L'ensemble de la zone est en reaménagement sur Pleyel, en lien avec
toutes les fransformations dans le quarfier Pleyel. C'est un sujet qui évolue avec davantage
d'accession sociale que prévu, nofamment dans le lot L7 qui sera alloué intégralement ala CAPS.

Mamoudou DIARRA demande ce qui sera géré en copropriété au niveau du parking.

Adrien DELACRQIX répond que c'est un parking dont le permis de construire n'a pas &éié deposé.
Des choses sont amenees & évoluer. C'est aujourd’hui un parking commun & I'ensemble des
immeubles avec des accés & chaque résidence. Aujourd’hui, il est demandé & travailler & des
solutions de type bergeries. Toutefois, la taille du parking reste une contrainte, la ville a demandé
des évolutions de ce type pour séparer les zones, sans savoir si on y parviendra car le projet a eté
congu comme un seul et méme parking commun.

Mamoudou DIARRA dit, concemant les charges, qu'il est difficile d'avoir la facturation, on ne sait
pas qui fait I'entretien, qui gére les portes, on ne sait plus qui fait quoi.

Adrien DELACROIX imagine que I'eniretien courant pourrdit relever de 'ensemble quand nos
portes reléveront de Ia responsabilité de I'office.

Aprés mise aux voix, les membres du bureau, a l'unanimité des présents et représentés approuvent -
les modifications apportées au programme & acquérir en état futur d'achévement. lls approuvent
les prix de revient et plans de financement prévisionnels joints. lIs autorisent le directeur général &
signer tout acte relatif a cette opération, en particulier le contrat de réservation et 'acte
authentique de VEFA et leurs annexes sur la base d'un prix unitaire hors taxe de trois mille deux
cents euros {3 200,00 € HT) par m? shab, surfaces utiles annexes comprises, ainsi que vingt-deux
(22) places de stationnement incluses; éfant entendu que les logements et les places de
stationnement pourront étre cédés par deux entités différentes, a cet effet le prix de vente est
ventilé de la maniére suivante ; 3153, 53 euros hots taxes par m? de shab pour les logements et 10
000 euros hors taxes par emplacement de stationnement. lis autorisent le directeur général &
solliciter les subventions, & contracter les préts nécessaires au financement de I'opération et signer
tout acte, plan, document cu annexe nécessaire a la bonne réalisation de 'opération portée au
visa des présentes,
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Mamoudou DIARRA demande une précision sur I'ITEP

Philippe CRETAZ répond que c'est un institut thérapeutigue, éducatif et pédagogique &
destination des personnes handicapées.

Adrien DELACROIX djoute que ce sont deux batiments distincts sur le méme lot, une partie ITEP, et
une partie logemsnts.

Aprés mise aux voix, les membres du bureau, d I'unanimité des présents et représentés autorisent
le directeur général & signer le marché de conception-réalisation pour la construction d'environ
40 logements familiaux et un institut thérapeutique, éducatif et pédagogique, située sur le lot B3.1
de la ZAC SUD CONFLUENCE & Saint-Denis, avec ie groupement attributaire ;
Le marché esf conciu pour un montant forfaitaire global de 7 645 000 € HT décomposé comme
suit :

- Tranche ferme - Conception: 4§65 000 €HT

- Tranche Conditionnelle - Réalisation : 7 000 000 €HT

4 Lancement de programme - Acquisition en état futur d’achévement de 170 logements
locatifs sociaux et 1 résidence étudiante au sein d’Universeine — Zac Olympique - Saint-
Denis

Une note d'information sur les grandes orientations du projet du vilage olympigue et
paralympique 2024 avait éie préseniée aux membres du Bureau en avril 2019, lors du lancement
des consultations d'opérateurs par la Solidéo et la SEM Plaine Commune Développement.

le principe du positionnement de Plaine Commune Habitat avait été approuvé pour
I'acquisition :
A Saint-Denis sur le site Universeine :

- De 200 logements familiaux sociaux, dont 100 logements pour la reconstitution NPNRLU ;
- D’une résidence étudiante

A L'lle-Sainf-Denis sur I' écoquartier fluvial :

- De 40 logements sociaux familiaux, dont 20 logements pour la reconstitution du NPNRU
- D'une résidence étudiante

Depuis la programmation a éveolué ef Plaine Commune Habitat g éfe confirme comme maitre
d'ouvrage de la fotfalité de la programmation sociale sur la partie dionysierntne du Village. Des
évolutions pourront intervenir sur la parfie implantée sur I'lfte-Saint-Denis.

Tous les lots dionysiens peuvent donc désormais faire I'objef d'un lancement de prograrmme.

1. Présentation de la programmation JO et Héritage :

Le site du Village Olympigue et Paralympique 2024 se déploie sur 51 ha le long de la Seine, &
cheval entre les 3 communes de Saint-Denis, L'lle-Saint-Denis et Saint-Ouen. || est constitué de
deux ZAC .
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La programmation en héritage se décline comme suit :

= Une programmation résidentielle pour 67 550 m2, :
logements sociaux familiaux et 299 logements &tudian:

Le secteur nord (secteur A) est essentiellement dédié aux logements. Il se caractérise par une
emergence de 50 métres de haut, couronnée d'une serre.

Plan masse Rrcriur wopd 1A 0 BE S e e legemanr vl b 0 o do GemIne st @) seteltin

et as [N JEG T

LEMZERENT
BETRURA R

D Sorteur s [ Hs 000 m® de ornams, 31600 et ds tgomanis o8 1 48F m® e commenres of ackivitis

Conformement aux prescriptions environnementales de la SOLIDEO, les immeubles visent les
niveaux E3C2 {s'lls ne dépassent pas 28 métres) et E3C1 au-dela. lls seront construits en structure ou
facade bois et béton bas carbone. L'ambition affichée est un bilan carbone inférieur de 40 % &

celui de batiments conventionnels.

A ce jour, les opérateurs ont été désignés sur les différents secteurs du VOP et tes permis de
construire ont été déposés les 15 et 24 juillet 2020.

Aussi, Plaine Commune Habitat va se porter acquéreur en VEFA des lots suivanis :
= JLOTAI1l:
v lot Alb: 25 logements familiaux sociaux et places de parking,

v Lot ATd : 149 logements &étudiants édifiés sur une créche & rdc de 582 m2.
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NB LOGEMENTS DROIT COMMUN NPNRU
PLAI 40 - 40
PLUS 38 11 27
PLS 17 17
Total programme 95 28 &7

Les loyers plafonds hors charges prévisionnel, en valeur 2020, s'établissent & :

v Financement en droit commun :
- PLUS : 7.71€ /m# su
- PLS : 13,41€ /m?su
v Financement en NPNRU :
- PLUS : 7,62 € /m? su
- PLAI: 4,78 € /m? su
v Emplacement de stationnement : 35 € / unité
e Prix de revienf et Plan de Financement :
~ PRIX DEREVIENT € TIC - — — —

: o | PROWCONMMIN-TVAS | neneu-vA&s% | TOTAL PRIX DE REVIENT TIC
Foncier : 1 678 650,00 € 3961 419,00€ | 5640069,00€ | =~ 25%° -
Travaux : 4498 782,00 € 1061660200€ | 1511538400€ [ 67%
Honoraires et divers : 537 167,00 € 126758600€ | 180475300€ | 8% -
Total dépenses logements 6 714 599,00 € 15845 407,00€ | 22560206,00€ | . 100%

PLAN DE FINANCEMENT S,
D E I NNES TOTALPLANDE
| PREVISIONNEL DROIT COMMUN NPNRU FNANCEMENT
Etat : 114 492,00 € 696 000,00 € . 81049200€ . -
Région : 107 000,00 € 134 000,00 € 24100000 €-
EPT : 110 000,00 € 670 000,00 € __78000000€, .
Total subventions opération : 331 492,00 € 1 500 000,00 € 1831492,00€
CDC : 5097 285,00 € 8 832 570.00 € 13929 85500€
Action Logement : 887 000,00 € 1 628 000,00 € 251500000€ - - -
Préts PHB2.0 : 252 000,00 € 603 000,00 € 85500000€
Autres préts {libre) : . booe - -
Total préts opération : 6 236 285,00 € 11 063 570,00 € 17 299 855,00 €.
| Total fonds propres opération : |  14682200€ | 328203700€ | 3428 859,00 €

3.1.2 - Ald : 149 Logemenis éfudianis et une créche

o  Surface et typologies prévisionnelles :

Le batiment Ald est construit & R +10.

Il comprend 149 logements et une creche au rdc de 582m?2 SPC financés en droit commun et

répartis comme suif :
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o Surface et typologies prévisionnelles :

Le b&timent A2c est construit & R+8. [l comprend 33 logements financés en droit commun et
repartis comme suit :

19 PLUS
TYPOLOGIE PLUS | ' —
L NOMBRE SHAB TOTALE SHAB MOYENNE SU TOTALE SU MOYENNE
2 : 4 165.02 41.26 176.74 44.18
T3 8 512.02 64 543.26 67.91
T4 5 457.9 $1.58 489.07 97.81
15 2 211.06 105.53 218.87 109.44
Total 19 _ 1346 m® 70.84 m? 1427.94 75.15 m?
14 PLS
TYPOLOGIE PLS. -
R NOMBRE SHAB TOTALE SHAB MOYENNE SU TOTALE SU MOYENNE
2 4 165.72 41.43 181.34 45,34
T3. 6 383.10 63.85 406.53 67.76
T4 : 4 366.80 91.7 389.38 97.35
Total - 14 915.62 - 85.40m? 977.28 m? 49.80 mv*
Les loyers plafonds hors charges prévisionnel, en valeur 2020, s'établissent & :
PLUS : 7.44€
PLS : 13,41€
» Prix de revient et Plan de Financement :
PRIX DE REVIENT € TTC ' ' - o
o PLUS PLS TOTAL PRIX DE REVIENT TIC
Foncier : 1 230 687,00 € 842 257,00 € 2072 944,00 € 25%
Travaux : 3 298 240,00 € 2257 249,00 € 5555 490,00 € 67%

27/39




(TR 10 867.7 86.77 916.2 91.62
T5 1 108.4 108.4 119.25 119.25
' ..-'I'dt_ul" o 25 177720 me 7109 m? - 1873.65 @ 7495m?

17 PLS

. TYPOLOGIEPLS — : :

S| NOMBRE SHAB TOTALE SHAB MOYENNE | SUTOTALE SU MOYENNE
st ] 33.30 33.30 33.30 33.30
T 6 247 1.7 261.25 43.54

S i< T 6 387 64.50 406.20 67.70
T 3 280.90 93.63 292.60 97.53
CTEL i 113.40 113.40 126.30 12630

ol | a7 1061.60m° - é245m2 | M19.65me 45.86 v

Les loyers plafonds hors charges prévisionnel, en valeur 2020, s'établissent & :

. PLUS : 7.45€
" PLS : 13,41€

* Frix de revient et Planh de Financement :

 PRIXDEREVIENTETIC

PLUS PLS : IOTAL_PR’I’X'D;E REVIENT e
Foncier : 1 628 730,00 € 973291,00€ | 2602021,00€ | 25%
Travaux : 436499600€ | 2608421,00€ | 6973417.00€ | 67%
Honoraires et divers : 521 194,00 € 311 453,00€ | ~83264600€- | 8%
Total dépenses logements : 4514 919,00 € 3893 1465,00€ 10 408 084,00 € | 100%
" PLAN DE FINANCEMENT T
- PREVISIONNEL . . TALPLANDE -
. . s Mt . PLUS PLS - FENANCEMENT .
Etat : 296 349,00 € 296 349,00€ .
Région : 50 000,00 € 85000,00€| . 13500000€
EPT : 250 000,00 € "250000,00€ .
Total subventions opération : 594 349,00 € 8500000€| €
CDC: 5054 570,00 € 2672450,00€f . 772702000€
Action Logement 639 000,00 € 355000,00€: ~ 994000,00€ -
Préts PHB2.0 - 225 000,00 € 153000€| . 378000,00€ .
Autres préts (libre) : 000€: .
Total préts opération : 5918 570,00 € 3 180 450,00 € 9099 020,00 €
Total fonds propres opération : 0 627 715,00 € 627 71500€ - - .-
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& Saint-Denis. lls approuvent le plan de financement prévisionnel joini. lls autorisent le directeur
général a signer tout acte relatif & cette opération, en particulier I'avant-contrat et 'acte de VEFA
sur la base d'un prix unitcire ferme et définitif de 3200 € HT/m? surface habitable parkings inclus. lis
auterisent le directeur général a solliciter les subventions et & contracter les préts relatifs & cette
opération. lls autorisent le directeur général a signer une convention d'assistance & I'acquisition

en VEFA avec la société de coordination BatiPlaine.

4 Lancement de programme pour ['acquisition en éiat futur d’achévement de 149
logements étudiants et d'une créche de 582m? SPC au sein du village Olympique Secteur
Universeine & Saint-Denis.

Apres mise aux voix, les membres du bureau, a I'unanimité des présenis et représentés approuvent
le lancement du programme pour I'acquisition en état futur d'achévement de 149 logements
étudiants financés en droit commun (74 PLUS et 75 PLS) et d’une créche de 582m? SPC, implantés
sur le lot Ald au sein du village olympique du secteur Universeine & Saint-Denis. lis approuvent le
plan de financement prévisionnel joint. lls autorisent le directeur général & signer tout acte relatif &
cefte opération, en particulier I'avant-contrat et I'acte de VEFA sur la base d'un prix unitaire ferme
et définitif de 3200€ HT/m?/surface habitable pour les logements et de 2300€ HT/m? pour la créche.
lls autorisent le directeur général a solliciter les subventions et & contracter les préts relalifs & cetie
opération. lls autorisent le directeur général & signer une convention d'assistance & I'acquisition en
VEFA avec la société de coordination BatiPlaine.

¢ Llancement de programme pour I'acquisition en état futur d'achévement de 33 logements
sociaux Lot A2¢ au sein du village Olympique Secteur Universeine & Saint-Denis.

Aprés mise aux voix, les membres du bureau, & I'unanimité des présents et représentés approuvent
le lancement du programme pour f'acquisition en état futur d’'achévement de 33 logemenis
sociaux financés en droit commun (19 PLUS et 14 PLS), implantés sur le lot A2¢c au sein du village
olympique du secteur Universeine & Sainf-Denis. lls approuvent le plan de financement prévisionnel
joint.

lIs autorisent le directeur général a signer tout acte relatif & cette opération, en particulier I'avant-
contrat et I'acte de VEFA sur la base d'un prix unitaire ferme et définitif de 3200€ HT/m?/surface
habitable pour les logements parkings inclus.

lIs autorisent le directeur général a solliciter les subventions et & coniracter les préts relatifs & cette
opération. lls autorisent le directeur général & signer une convention d’assistance & I'acquisition en
VEFA avec la société de coordination BatiPlaine.

¢ Lancement de programme pour I'acquisition en état futur d'achévement de 42 logements
sociaux Lot B2 au sein du village Olympique Secteur Universeine & Saint-Denis.

Aprés mise aux voix, les membres du bureau, & I'unanimité des présents et représentés approuvent
le lancement du programme pour |'acquisition en état futur d'achévement de 42 |ogements
sociaux financés en droit commun (25 PLUS et 17 PLS), implantés sur le ot B2 au sein du village
olympique du secteur Universeine a Saint-Denis. lls approuvent le plan de financement prévisionnel
joint. lls autorisent le Directeur Général & signer tout acte relatif & cette opération, en particulier
i'avant-contrat et l'acte de VEFA sur la base d'un prix unitaire ferme et définitif de 3200€
HT/m?*/surface habitable pour les logements parkings inclus ;

lls autorisent le Directeur Général a solliciter les subventions et & coniracter les préts relafifs a cette
opération. lls autorisent le Directeur Général & signer une convention d’assistance & I'acquisition en
VEFA avec la société de coordination BatiPlaine.

4 Mobilisation de I'Office face d la crise sanitaire

Adrien DELACROIX précise que la note a été remise sur table et discutée préalablement avec les
représentants du personnel et des locataires.
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Un nouvel équilibre d’organisation

L'organisation mise en ceuvre au sein de |'Office & compter du vendredi 30 octobre vise donc & la
protecfion des locataires et des salariés dans le cadre du maintien de I'ensemble des activités de
I'Office. Comme lors du premier confinement, I'ensemble des mesures prises fait I'objet d'un
échange systématique avec les représentants du personnel pour que le dialogue social, maintenu
voire intensifié, scit un point d'appui et de réassurance pour tous.

Nous avons dinsi posé le principe de privilégier le travail a distance (TAD) dés que la situation le
permet. Le TAD redevient donc la régle pour tous les métiers pour lesquels il est possible de le
metire en ceuvre, & condition de tenir compte de 3 impératifs

| - Garantir la confinuité de service sur 'ensembie de nos missions

Nous effectuons une mission de service public et, de ce fait, nous devons la mettre en csuvre au
qguotidien. De plus, confrairement au confinement que nous avons connu au printemps dernier,
I'activité economigue va se poursuivre dans de nombreux domaines, hotamment dans celui du
BTP, avec des incidences importantes sur notre activité.

Ainsi, tfoutes les missions de I'Office sont maintenues, sur I'ensemble des champs de service rendu
aux usagers : présence sur site et enfretien quotidien, ensemble des intervenfions techniques de
maintenance y compris dans les logements, chantiers de construction ou de réhabilitation, process
de mise en location des logementsz, fonctions « vitales » (systémes d'information, quittancement,
paiement des facfures et des salaires, ...).

2- Assurer Ia continuité d'accueil des usagers, au nom de cetfe mission de service pubilic.

Mais, T nous faut en adapter les modalités. Ainsi, I'accuell par téléphone est privilégié pa mesure
de protection individuelle mais aussi collective pour susciter le moins possible de flux physigues en
voie publique.

Toutefois, lorsque la situation le nécessite {urgences diverses, signature de bail, enjeu contentieux
ou social, ...), des rendez-vous sont proposés aux usagers, de préférence le matin pour le faciliter le
TAD en aprés-midi d'un nombre maximum de personnels. $'agissant des loges, les mémes principes
sont appliqués: si les gardiens poursuivent sur site leurs missions réguliéres sur 'ensemble de la
journée de travail (missions incompatibles avec le téléfravail}, les accueils physiques en loge
doivent éfre évilés en priviégiant les confacts téléphoniques et les rendez-vous seulement si
nécessaire,

A ce stade, nous constatons que I'accueil téléphonique [méme s'il est assuré trés souvent de
fagcon déconcentré et & distance, depuis le domicile des personnels) est bien garanti puisque le
taux de decrochés est en moyenne journdliére supérieur ou égal & 90%.

3- Garantir I'accompagnement des salariés et le maintien des coliectifs de fravail

Tous les personnels, qu'ils travaillent en présentiel, en distanciel ou de maniére alternative
présenfiel/distanciel, deivent se sentir partie prenante d'un méme collectif de travail. La solidarité
et la fransversalité doivent étre mises en avant et un réle d'accompagnement adapté est
demandé a 'ensemble de la ligne managériale. Personne ne doit se sentir isolé, en manque de
soutien ou en rupture d'informations.

Par ailleurs, tes personnes vulnérables, ou qui, pour différentes rdisons, se sentent en difficulté dans
I'organisation mise en place, sont invitées & alerter leur hidrarchie ou a contacter la Direction des
Ressources Humaines.

AU globadi, la part du fravail a distance a été poussée & son maximum tenant compte des limites
gue le maintien complet de I'activité impose. A titre d'illustration, le principe d'organisation se
décline généralement de la fagon suivante {sous réserve des spécificités de chacun des services
et des éventuels cumuls d'absence} : les gestionnaires locatives et sociales sont en fravail &
distance 3 & 4 jours par semaine comme la plupart des services du siége, les responsables de

L'instruction interministérielle du 3 novembre 2020 insiste particulierement sur continuité de fonctionnement des CALEOL.
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De méme, |'Office a maintenu le nettoyage quaotidien des « points de contactn (poignées de
porte de halls, platines d'ascenseur, ...) avec des produifs virucides pour renforcer la protection
sanitaire des locataires.

En fonction de la situation des différents sites, des renforts en prestations pourront &tre mis en ceuvre
si nous devions constater des ecorts d'usage accenfués sur les pieds de colonnes enterrées
(dépdts au sol). Plus globalement, les contacts sont constants avec les services de la propreté de
I'EPT Plaine Commune afin de se doter d'une capacité d'adaptation coordennée.

ACCOMPAGNEMENT DES LOCATAIRES

La mission sociale de I'Office

La mission sociale de I'Office, au cceur de I'ADN des organismes HLM, doit également étre
pleinement poursuivie et méme accentuée malgré les contraintes sanitaires et d'organisation. Les
services en chargent de I'accompagnement des locataires (gestion locative, action sociale et
contentieuse) sont donc pleinement mokbilisés.

Dans la confinuité de la mise en ceuvre, fors du premier confinement, de la cellule d'appui aux
locataires, le Président de I'Office a souhaité que cetfte derniére soit réactivée rapidement. Elle
devra cependant viser a deployer une démarche proactive lui permettant, non seulement de
répondre aux locataires qui se manifesteront, mais aussi de prendre volontairement contact avec
ceux qui ne contactent pas spontanément nos services mais pour lesquels nous identifieront des
enjeux particuliers de fragilité potentielle : plan d'apurement déjd en cours, retard constaté de
paiement du loyer, suivi secial ou procédure conteniieuse déjd en cours, ...

La cellule devra &tre en capacité de notamment proposer aux locataires en difficulté la possibilité
d'un report pariiel voire total de paiement, avec échelonnement de la somme concernée sur
plusieurs mois, seion les capacités de remboursement, De méme devra-t-elle promouvoir et faciliter
la mobilisation des differentes aides individuelles disponibles : Action Logement [max 2x150€ sous
conditions de ressources pour les salariés du secteur privé et les demandeurs d'emploi). Conseil
départemental 93 (sous condition de ressources, 20 % du loyer charges comprises dans la limite du
montant du loyer résiduel, sur un, deux ou trois mois) et plus globalement I'ouverture des droits
{APL, RSA, prime d'activité, .. ).

En paralléle, nous poursuivions I'important traovail de mobilisation mené pour accompagner les
situafions de détresse psychologique ({risque de décompensation dans une période
particuliérement déstabilisanfe} : la plateforme santé mentale restera donc plus que jamais active,
en lien avec les partendires dont les secteurs psychiatriques.

En complement, nous reprenons contact avec la Protection Civile pour réactiver le partenariat mis
en place au prinfemps dernier : les bénévoles appelaient les locataires dgés de plus de 70 ans
deux fois par semaine avec la programmation d'intervention si nécessaire ou la mise en lien avec
des services locaux (CCAS, ...}

De méme I'Office accordera une attention particuliere aux sollicitations du milieu associatif qui,
dans le cade de déploiement de distibution de biens de pramiégre nécessité, peut nécessiter des
appuis logistiques via la mise & disposition temporaires de LCR, comme cela a pu se faire lors du
premier confinement. Ce point sera systématiquement discuté avec chacune des villes pour
s'assurer d'une cohérence globale d'intervention des différents acteurs.

Enfin, et & I'instar du projet & destination des femmes victimes de violence déployé au cours du
premier confinement, F'Office restera mokilisé pour suivre les besoins évolutifs selon la situation
(gravité de la crise sanitaire, durée du confinement, impacts sociaux, ...) et déployer, si possible et
si besoin, d'autres actlions cibiées.

L'accompagnementi des commercanis

La crise sanitaire doublée de ce nouvedu confinement produit des chutes de chiffre o affaire
potentiellement dévastatrices, en particulier pour les commergants de proximité. L' Office ayant
plus de 200 baux professionnels, it y a donc opportunité & accompagner autant que faire se peut
ces acteurs économiques tres précieux pour le tissu local.
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(engquéte INSEE}, hausse du nombre de demandeurs d’emploi de 9% depuis le début de I'année
(INSEE], bdisse des embauches en CDI de prés de 15% sur un an (ACCOS-URSSAF), hausse estimée
de 9% de bénéficiaires du RSA en 2020 (Ministére délégué aux comptes publics), hausse de 30%
des demandes d'aide alimentaire (Restos du Cosur), ...

Par ailleurs, toutes les &iudes disponibles font clairement apparaitre un effet « double » voire « tripie
peine » du Covid?® pour les populations des quartiers populaires des grandes métropoles : inégalités
face au virus (exposition accrue du fait des conditions de logement, des métiers, des transports en
commun, fragilités plus forte en raison des problématiques de santé préexistantes, inégal accés
aux sains, ...}, inégdlité face au confinement (condifions de vie nettement dégradées du fait des
conditions de logement, difficultés scolaires renfercées, ...), inégalité face & la crise économique
(activités professicnnelles les plus fragilisees, impact proportionnel des pertes de revenus sur le
budget familial, epporfunités réduites de retrouver rapidement un emploi, ...).

La capacité des bailleurs sociaux & garantir le maintien d'un certain niveau de service, § se
mobiliser dans des actions d'accompagnement des populations et, plus globalement, & s'arficuler
étroitement avec les autres acteurs publics, est donc particuliérement importante, nonobstant les
choix structurants des politiques qui seront déployées aux niveaux eurcpéen et national.

Il est proposé aux membres du Bureau de bien vouloir prendre acte de cefte note d'information sur
la mobilisation de I'Cffice face & la crise sanitaire.

Avec leur accord, la présente note pourrait &tre transmise & 'ensemble des administrateurs sans
aftendre la validation du procés-verbal de réunion.

Adrilen DELACROIX confirme que ce confinement est frés difféerent du premier. La totalité du service
rendu aux locataires est assurée mais nécessite des évolutions dans I'organisation. Il a demandé au
Directeur Géneral d'assurer la contfinuité du service. Ce protocole le permet. On reste en attente
du discours du premier ministre ce soir. |l est probable que le confinement sera maintenu sans
eévolution du périmétre, et dans tous les cas, on s'adaptera. Le but est d’assurer la continuité du
service ef de garantir la sécurité sanitaire pour les personnels et les locataires. On limite la présence
des locatgires au strict nécessaire. On assure la confinuité notamment par téléphone et s
nécessaire par rendez-vous. On privilegie les visioconférences pour les réunions, ce n'est pas
toujours satisfaisant, mais cela doit &tre privilegié.

Mamoudou DIARRA dif qu'il a les documents mais n'a pas pu éfre présent & la réunion car a été
informé la veille pour le lendemain ef n'a pu s’organiser. Le directeur n'a pas parlé des logements
mis & disposition des femmes battues. On n'en saif pas plus. Est-ce que 'on reste & 10 ou est-ce
que cela va évoluer 2 [l y a une graiuité pour les commercants, certains sont locataires chez nous.
En page 4, en ce qui concerne I'INSEE, certains perdent leur emploi, étaient en CDD et perdent
leur activité, Il est question des plans d'apurement, mais ca existe déjd, qui va &tre plus ou moins
étale pour que les locataires puissent payer, mais il ne faut pas oublier que lors du Conseil
d'administration, a été votée I'augmentaticn des lovers & 1.5%, ef les représentants des locataires
ont vote conire. Il faudrait appliquer les paroles marquées sur le courrier, car les locataires ne sont
PAs aussi riches,

lls onf regu un mail inferdisant 'utilisation du LCR, un deuxiéme muail les autorisant alors que des
associations I'utiliscient déjd malgré le premier mail.

Si des amicales veulent faire de I'aide alimentaire, il ne faut pas les contraindre. Ce serait bien que
tout le monde soit a la méme enseigne. Soit, on peut les utiliser soit on ne le peut paos.

Si on autorise les associations & utiliser les LCR, il faudrait autoriser les amicales qui veulent faire de
la distribution alimentaire. Les gens ne pourront pas tous se déplacer dans les associations ciblées
et viendront les chercher au pied de leur immeuble ef cela leur évitera de faire des trajefs
enormes. Il remercie le direcfeur d'avoir autorise les agences & donner des attestations. Certains
n'ont pas d'outils informatiques.
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court. Les services municipaux, la maison du droit, le commissariat, Ia maison des femmes,
I'amicale du nid, sont ouvertes de maniére normale et fes recours sont mobilisables.

Mamoudou DIARRA dit que pendant le confinement, il y avait des squats dans les parties
communes (bdtiment 1 de Picasso, parties communes de Dionysia), car il n'y a avait personne
dans I'espace public. Qui est & interpeller dans ces situations ¢

Adrien DELACROIX répond ne pas avoir d'alerte particuliére sur Dionysia, il est possible qu'il y ait
des occupations & proximité sur 'espace public, mais pas a I'intérieur, sinon il en aurait eté trés
cerfainement informé. C'est un secteur difficile. En premier fieu, I faut contacter ig police
nationale qui peut intervenir et dispose de réquisition, c'est Qussi vrai sur la police Municipale. A la
différence du premier confinement, il y a encore du passage, I'activité eéconomique ayant &té
globalement maintenue. tLes problémes de sécurité continuent a se poser. N'hésitez pas & faire
part des évolutions de situation aux directeurs d’agence.

Mamoudou DIARRA demande s une note aux locataires sera faite sur les dispositifs.

Oriane FILHOL répond que le site de la ville répertorie les lieux et numéros d'urgence & contacter.
L'affichage est en cours concernant les informations relatives aux femmes victimes de violence.
Mamoudou DIARRA demande la liste des commerces et leurs emplacements.

Adrien DELACROIX répond que I'on pourrg transmettre une Jiste.
Ilinforme que M. Jacques BEHAR remplacera M. Philippe Legrand au conseil d'administration

L'ordre du jour étant épuisé et plus personne ne souhaitant demander la parole, le Président léve la
séance & 11h10,

Adrien DELACROIX
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