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L’an deux mil vingt et un, le seize décembre a vingt heures, les membres du Conseil
Communautaire légalement convoqués le 9 décembre 2021, se sont réunis a la salle
des Fétes de Saint Symphorien des Bruyéres, en session ordinaire, sous la présidence

‘de Monsieur Jean SELLIER.

Monsieur Pascal SUARD a été¢ nommé secrétaire de séance.

Etaient présents : Véronique HELLEUX, Dominique LORMEAU, Sylvie MOLERO,
Dominique NETZER, Didier PITOU, Eric ZO, Danicl MARIE, Serge GODARD,
Philippe THOURET, Marie-Odile TAVERNIER, Jean-Luc BEAUFILS, Paule
KLYMKO, Pascal SUARD, Michel LE GLAUNEC, Frangois BRIZARD, Maité
GRANDCLERE, Philippe VAN-HOORNE, Didier COUSIN, Nathalie LENOTRE,
Jean-Marie GOUSSIN, Pascal SAMSON, Mireille NOGUET, Serge DELAVALLEE,
Isabelle DUVAL de LAGUIERCE, Philippe RONDEL, Hubert GORET, Delphine
PRIEUR, Gilbert MATELOT, Fabrice GLORIA, Michel MAROT, Elisabeth
JOSSET, Hervé HAREL, Jean-Guy GRANDIN, Franck GAULTIER, Jacky DE
TAEVERNIER, Joél BRUNET, Jean SELLIER, Christine LEBRETON, André
LAMONTAGNE, Guy MARTEL, Virginic VIOLET,

Pouvoirs : Christian BARBIER a donné pouvoir 4 Michel LE GLAUNEC
Nathalie RIBAULT a donné pouvoir a Michel LE GLAUNEC
Pascal GUEUGNON a donné pouvoir a Philippe VAN-HOORNE
Charléne RENARD a donné pouvoir a Philippe VAN-HOORNE
Sylvie CHAUVEL-TREPIER a donné pouvoir a Jean-Marie GOUSSIN
Lionel GONNET a donné pouvoir a Pascal SAMSON
Fleur GOSSELIN a donné pouvoir 4 Nathalie LENOTRE
Marie-Jos¢ MARTIN a donné pouvoir a Pascal SAMSON
Frangois HUREL a donné pouvoir a Jean SELLIER
Christophe POTTIER a donné pouvoir a Joé&l BRUNET

Absents excusés : Nadege TROUILLET
Frangois CARBONELL
Absents : Philippe CROTEAU
Alexandra DEPARIS-AUBRIL
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Acte rendu exécutoire aprés
publication le 17 décembre 2021

Le Président,
Jean SELLIER

Délibération n°® 2021-12-16-232

Monsieur le Président expose aux membres du Conseil que la Convention d’Utilité
Sociale (CUS) a été instaurée par la loi du 29 mars 2009 dite de « mobilisation pour le
logement et de lutte contre I'exclusion », complétée par la loi du 7 janvier 2017
relative a4 I’Egalité a la Citoyenneté puis par celle du 23 novembre 2018 portant
¢volution du logement, de I’aménagement et du numérique (dite loi ELAN).

Elle constitue, pour les organismes HLM, le cadre d’une contractualisation de leur
mission d’intérét général avec 1’Etat et certaines collectivités locales. Cette convention
traduit les choix stratégiques de l'organisme sur ses différents métiers et sa
contribution aux enjeux nationaux et locaux en tenant compte de ses capacités et de
ses contraintes.

Définie pour six ans, elle fait ’objet d’une évaluation périodique sur la base
d’engagements chiffrés pris par "organisme.

Sur les six ans a venir, elle définit les objectifs que se fixe Ie bailleur pour I’ensemble
de ses territoires d’activités :

La politique patrimoniale d’investissement,
La politique de gestion sociale,

La politique pour la qualité du service rendu,
La concertation locative,

Les logements-loyers,

L’accession sociale.

FEEEEEF

Les bailleurs sociaux associent a la rédaction de leur Convention d’Utilité Sociale les
EPCI tenus de se doter d’un Plan local de I'Habitat (PLH) ou ayant la compétence en
matiére d’habitat et au moins un quartier prioritaire de la politique de la ville et leur
proposent d’en étre signataire.

Considérant les enjeux pour le territoire de la CUS de Ome Habitat la CdC des Pays
de L’Aigle a souhaité en étre signataire.

- Vule Code Général des Collectivités Territoriales,

- Vulaloin®2017-86 du 27 janvier 2017 relative a 1’égalité et a la citoyenneté

- Vu La loi n° 2018-1021 du 23 novembre 2018 portant sur I’Evolution du
logement de I’ Aménagement et du numérique

- Vu le décret n° 2019-801 du 26 juillet 2019 relatif aux CUS des organismes
d’habitation a loyer modéré et des sociétés d’économie mixte de construction
et de gestion de logements sociaux

- Vu les articles L. 445-1 et R. 445-2-10 du Code de la Construction et de
I'Habitat. qui disposent que les bailleurs engagés dans un projet de
rapprochement peuvent se voir octroyer un report d’un an renouvelable une
fois pour satisfaire a leur obligation de conclusion d’une CUS,

- Vu la délibération n® 2019-09-26-152 du Conseil Communautaire en du 26
septembre 2019 portant approbation du document-cadre sur les orientations en
matiere d’attributions de logements sociaux sur le territoire de Communauté
de Communes des Pays de L’ Aigle

- Considérant que la CdC des Pays de L’Aigle a souhaité étre associée a
I’élaboration de la CUS de Orne Habjigtusé de reception en prefecture
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Acte rendu exécutoire aprés
publication le 17 décembre 2021

Le Président,
Jean SELLIER

Délibération n® 2021-12-16-232

Le Conseil aprés en avoir délibéré :

» APPROUVER la Convention d’Utilité Sociale avec ORNE HABITAT
ci-annex¢ée pour la période 2021-2026,

> AUTORISE le Président a signer ladite convention et tous les documents

a intervenir pour sa mise en ceuvre

VOTE: UNANIMITE

Fait et délibéré les jour, mois et an susdits
Au registre sont les signatures
Pour copie certifiée conforme.
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Préambule

La présente convention d'utilité sociale (CUS) définit le projet social et professionnel de 'Office Public de I'Habitat
(OPH) de 'Ome pour les six années & venir et fixe, en accord avec le Conseil Départemental de I'Ome,
Collectivite de rattachement de |'Office, la Communauté Urbaine d'Alengon, Flers Agglo, Argentan Intercom et la
Communauté de Communes des Pays de L'Aigle, et I'Etat, représenté par le Préfet de Région Normandie, les
orientations stratégiques et ses engagements pour ses décisions d'investissement, d'accueil et de gestion
sociale, d'exploitation du patrimoine locatif et de qualité de service aux habitants.

Les signataires expriment leur volonté de veiller, dans |'application de la convention, a la cohérence des décisions
de mise en osuvre de la politique nationale du logement, traduite notamment par la pragrammation, et de la
politique locale de I'habitat, fixée par le Plan Départemental de I'Habitat (PDH) et les Programmes Locaux de
I'Habitat (PLH) ou Plans locaux d'urbanisme intercommunaux (PLUI).

L'Office a voulu traduire dans cette convention I'esprit de dialogue et les propositions communes issues des
échanges avec les collectivités territoriales et des rencontres avec le conseil de concertation locative. Il a pris
acte de la note d'enjeux que le Préfet a adressée pour signifier les enjeux et les objectifs pour |'Etat.

Ses engagements seront mis en ceuvre en fonction des capacités financiéres qu'il pourra mobiliser. lls ne valent
que si tous les signataires respectent leurs propres engagemenis, notamment sur le plan financier. lls
s'inscrivent dans un contexte réglementaire, socio-économique et financier connu au moment de leur
€laboration et intégrent des hypothéses de risque raisonnable communément admises (évolution des
taux d’emprunt, risques d'impayés et de vacance...).

A chaque évaluation, I'organisme ne pourra étre tenu responsable du non-respect des engagements qui
ne seraient pas de son fait.

L’examen du respect ou non des objectifs sera fait par les services de I'Etat en tenant compte du
contexte législatif et financier du moment.

Prise en compte des enjeux de I’Etat

La présente convention s'inscrit dans les dispositifs de la politique de I'habitat qui visent & garantir un droit au
logement pour tous par la lutte contre I'exclusion et le développement de I'offre de logements adaptée aux
ressources des ménages en prenant en considération les exigences définies dans le cadre du développement
durable.

Les orientations de I’'Etat en Normandie peuvent étre déclinées suivant 3 enjeux :

1. Un engagement fort de la part des bailleurs pour produire une offre nouvelle au regard des objectifs fixés
au plan national, 110 000 logements hors DOM et conventions ANRU tout en visant une gestion
économe de l'espace.

Dans le but de lutter contre 'artificialisation des sols, 2 orientations :

= Dans les territoires ol I'accés au logement est plus difficile, priorité a I'offre nouvelle en neuf ou
acquisition-amélioration ;

=  Privilegier l'acquisition-ameélioration pour favoriser le renouvellement urbain ou la revitalisation
des centres bourgs.

Indépendamment des engagements pris dans le cadre des conventions signées au titre du nouveau Plan
National de Renouvellement Urbain, I'offre nouvelle devra prendre en compte des besoins du territoire en termes
de typologie et de financement. Une offre de logements trés sociale (PLAI) de droit commun et PLAI adaptés
(10 % des PLAI) ou de logements structures (résidence sociale) est attendue des bailleurs pour atteindre I'objectif
de 40 000 PLAI fixé au plan national. Les besoins liés & des publics spécifiques devront aussi étre pris en
compte ; il est attendu des bailleurs 'accompagnement des territoires pour développer une offre en logements
ordinaires ou structures pour les moins de 30 ans, en direction, également, des i
liée a I'dge ou au handicap.
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2. Le developpement durable et le pouvoir d'achat des locataires avec I'objectif d'accélérer les
réhabilitations thermiques par :

= |'accompagnement des travaux de rénovation énergétique lourde,
= La simplification des régles d'urbanisme,
= Des conditions de performances énergétiques pour la vente de logements collectifs.

Un objectif national de 125 000 logements sociaux avec au moins le gain d'une étiquette énergétique et
I'éradication des « passoires thermiques ».

3. Améliorer I'attribution des logements aux publics prioritaires et la mixité sociale :

= Les Conventions Intercommunales d'Attribution (CIA) mises en place par les EPCI| dans le
cadre des Conférences Intercommunales du Logement (CIL) fixent a chaque bailleur des
objectifs en termes d'accueil, notamment des publics les plus fragiles, et de mixité ;

= La possibilité d'opter pour la Nouvelle Politique de Loyers (NPL) par les bailleurs dans le cadre
de leur CUS ;

= | 'activation du dispositif expérimental de modulation des loyers prévu par la loi ELAN et précisé
par 'ordonnance n°® 2019-453 du 15/05/2019, permettant de prendre en compte la capacité
financiére des nouveaux entrants dans le parc social.

4. L'accession sociale a la propriété des ménages avec le développement de la vente de logements
sociaux et devant permettre aux bailleurs sociaux de générer des ressources pour augmenter leur
capacité d'autofinancement.

Il s’agit, dans la présente convention, d'adapter la mise en csuvre de ces orientations aux spécificités de I'Ome en
confirmant le role respectif des signataires.

Au niveau départemental, les orientations en direction des publics spécifiques sont déclinées par :

- Le Plan Départemental d'Actions pour le Logement et 'Hébergement des Personnes Défavorisées
(PDALHPD) 2017 — 2023, élaboré conjointement entre I'Etat et le Conseil Départemental de I'Orne, a
été approuvé le 17/01/2018. |l identifie 2 priorités : I'accés a 'hébergement et au logement dans une
logique de «logement d'abord » et le maintien dans le logement dont le maintien & domicile des
personnes en perte d'autonomie, notamment celui des seniors,

- La convention de réservation de logements locatifs sociaux au titre du contingent préfectaral pour la
période 2021 - 2023,

- La charte pour la prévention de I'expulsion de I'Orne du 26/02/2018 conclue pour 6 ans.

- Dans |'Eure, le PDALHPD 2016 — 2020 a été reconduit d'un an, emportant également la reconduction de
la charte de prévention des expulsions qui fait partie intégrante de ce document, Les priorités dégagées
sont : permettre aux personnes, et notamment aux jeunes, d'accéder a 'hébergement et au logement
dans une logique de logement d'abord, maintenir dans le logement de fagon durable et dans des
conditions décentes les administrés du Département et 'accompagnement des publics défavorisés
présentant des troubles de santé altérant I'accés ou le maintien dans le logement ou I'hébergement
(champ social, medicosocial et sanitaire).

En ce qui concerne |'offre locative, elle fera I'objet du Plan Départemental de I'habitat et des Programmes locaux
de I'Habitat abordés dans le chapitre relatif a la politique patrimoniale et d'investissement (page 23).

La Convention d'Utilité Sociale s'appuie sur le Plan Stratégique de Patrimoine de I'Office (2021-2030) adopté le
17 décembre 2020.
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La concertation avec les parties prenantes

Les modalités de concertation ont été définies par la délibération du Conseil d’Administration de I'Office du
17/12/2020 qui a lancé officiellement la démarche d'élaboration du projet de la CUS 2021 - 2027.
L’association des collectivités publiques :

e Le Conseil Départemental de 'Orne, collectivité de rattachement de |'Office,

¢ La Communauté Urbaine d’Alengon, Argentan Intercom, Flers Agglo et la Communauté de Communes
des Pays de L'Aigle, EPCI devant se doter d'un PLH ou ayant la compétence habitat et ayant au moins
un quartier prioritaire de la ville,

e Le département de I'Eure.

Processus d’association des collectivités publiques : pour mémoire, le diagnostic, les orientations et l'impact
financier du Plan Stratégique de Patrimoine (PSP) 2021 - 2030 ont préalablement été présentés aux 4 principaux
EPCI afin de valider, ensemble, les actions & mettre en ceuvre sur les territoires en lien avec les P.L.H. validés ou
en cours d'élaboration ainsi que pour les collectivités concernées, les N.P.N.R.U. ou les projets actions « coeur
de ville». Le PSP a ensuite été présenté au Président du Conseil Départemental et & la Direction
Départementale des Territoires de 'Orne, avant d'étre validé par les membres du Conseil d’Administration le
17/12/2020.

L'association des collectivités a, ensuite, été réalisée en 2 temps :

- Deux mois apres l'envoi de la délibération langant le processus d'élaboration de la CUS, les premiers éléments
de la CUS (synthése des résultats de I'enquéte de I'occupation du parc social 2020 et la synthése du service
rendu, les enjeux, la stratégie et les engagements de I'Office) ont été discutés en amont avec les services des
collectivités associées : Flers Agglo le 19/02/2021, le Conseil départemental le 02/03/2021, la Communauté
Urbaine d’Alencon, Argentan Intercom et la Communauté de Communes des Pays de L'Aigle le 04/03/2021, le
Conseil départemental de I'Eure le 12/03/2021.

- Le contenu du projet de convention a été discuté avec les élus, un mois aprés la réception des éléments par les
collectivités : la Communauté de Communes des Pays de L'Aigle le 29/04/2021, la Communauté Urbaine
d'Alencon le 10/05/2021, Flers Agglo le 11/05/2021, Argentan Intercom le 17/05/2021 et le Conseil départemental
le 20/05/2021.

Les communes non signataires de la CUS mais retenues par le Conseil d’Administration du 17/12/2020 en
raison de I'importance du parc détenu par |'Office sur leur territoire (Alengon, Argentan, Flers et L'Aigle) ont été
tenues informées des éléments relatifs a leur territaire.

La concertation préalable avec les représentants de locataires a été réalisée dans le cadre du Conseil de
Concertation Locative de |'Office. Elle a porté sur :

* La synthése de |'état des lieux (occupation sociale et service rendu), le rappel des modalités de
concertation locative définies en 2017 en vue de I'élaboration de la seconde CUS et le bilan de
la concertation locative notamment des annees 2019 et 2020. Les premiers éléments
concernant les engagements du cahier des charges de Gestion Sociale ont &té également
abordés pour recueillir leur avis (réunion du 05/03/2021).

¢ Le contenu du cahier des charges de gestion sociale, la présentation des engagements qualité
de service ; |'état des lieux détaillé par ensemble immobilier leur a également été communiqué
(rencontre du 02/04/2021).

Les services de I'Etat ont été associés aux travaux d'Orne Habitat depuis I'élaboration jusqu'a la finalisation du
présent projet de Convention d'utilité Sociale 2021 — 2027.
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Le « Conventionnement d’Utilité Sociale » répond a plusieurs objectifs

D'un point de vue général, la CUS répond au moins a 2 objectifs :
- Mettre en ceuvre la politique nationale du logement et les politiques locales de I'habitat,
- Confirmer la mission d'opérateur du service d'intérét général du logement social confiée aux organismes.

Plus spécifiguement pour Orne Habitat, il s'agit de :
- Favoriser I'expression de son projet d’entreprise (Api 21's),
- Définir un pilotage stratégique de I'activité, donnant lieu & des évaluations périodiques.

Enfin, la Convention d’Utilité Sociale est, pour Ome Habitat, la formalisation de sa stratégie vis-a-vis de ses
partenaires, en termes de développement de I'offre, d'occupation sociale, de politique de vente et d'engagement
de qualité de service.

Présentation d’Orne Habitat en quelques chiffres

Orne Habitat est un Office Public de I'Habitat départemental, créé en 1929, qui intervient sur 127 communes de
I'Orne et 15 dans le département de I'Eure.

C'est, au 31 décembre 2020 :

» Un effectif de 163 salariés

» 5 agences de proximité et 3 points accueil représentants 81 salariés

»  Un patrimoine de 12 071 logements ;
= |Logements ordinaires : 11 429 dont 8 212 collectifs et 3 217 individuels
= |Logements en foyer : 554 logements ou équivalents
= |ogements gendarmeries : 88

# Un budget d'investissement annuel de I'ordre de 25 millions d'euros ce qui en fait un acteur
incontournable de I'économie ornaise.
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Les signataires

Entre :

L'Etat, représenté par le Préfet de Normandie,

Le Conseil départemental de 'Orne, représenté par son Président,

La Communauté Urbaine d'Alengon, représentée par son Président,

Argentan Intercom, représentée par son Président,

Flers Agglo, représentée par son Président,

La Communauté de Communes des Pays de L'Aigle, représentée par son Président,

Orne Habitat, représenté par son Directeur Général, en vertu d'une délibération du Conseil d’Administration du
11 Juin 2021,

Et,

Vu les articles L.445-1 a L.445-7 du CCH, introduits par la loi du 13 aofit 2004 « Libertés et Responsabilités
locales » qui fixent les grandes lignes,

Vu la loi n°2009-323 de Mobilisation pour le Logement et la Lutte contre I'Exclusion (loi « MOLLE ») du
25 mars 2009 instaurant la convention d'utilité sociale de premiére génération,

Vu la loi n°2017-86 du 27 janvier 2017 relative & I'Egalité et a la Citoyenneté (EC) puis, la loi n® 2018-
1021 du 23 novembre 2018 portant Evolution du Logement, de I'Aménagement et du Numérique
(ELAN) modifiant le cadre d'élaboration de la seconde génération de conventions d'utilité sociale, Afin de
tenir compte de la réorganisation du secteur du logement social induite a I'article 81 de la loi,

Vu le Décret n°2017-922 du 9 mai 2017 mcodifiant le chapitre lll du titre V du livre 1ll du code de la
construction et de I'habitation relatif au régime juridique des logements locatifs conventionnés et le titre IV du
livre IV du mé&me code relatif aux rapports des organismes d'habitations & loyer modéré et des bénéficiaires,

Vu le Décret n°2019-801 du 26 juillet 2019 relatif aux conventions d'utilité sociale des organismes
d'habitation & loyer modéré et des sociétés d'économie mixte de construction et de gestion de logements
sociaux,

Vu |le Décret n°2019-873 du 21 ao(t 2019, relatif a la partie réglementaire du code de la construction et de
I'habitation,

Vu l'article 1388 bis du CGI, ouvrant droit & la prorogation de I'exonération de TFPB jusqu'en 2022,

Vu les articles L. 445-1 et R. 445-2-10 du C.C.H. qui disposent que les bailleurs engagés dans un projet de
rapprochement peuvent se voir octroyer un report d'un an renouvelable une fois pour satisfaire a leur
obligation de conclusion d'une CUS,

Vu |la délibération du 07/02/2019 et les autorisations de report du projet de CUS adressées par Madame
La Préféte de I'Orne en date des 10/05/2019 et 19/08/2020,

Vu la délibération du Conseil d'Administration d'Orne Habitat du 23 octobre 2020 relative & la politique
d'augmentation des loyers des logements familiaux, locations diverses et garages au 1*" janvier 2011,

Vu la délibération du Conseil d'Administration du 17 décembre 2020 relative a 'approbation du Plan
Stratégique de Patrimoine 2021 — 2030 d'Orne Habitat,

Vu la délibération du Conseil d’Administration du 17 décembre 2020 relative au lancement de I'élaboration
de la CUS,

Vu la délibération du Conseil d'Administration du 11 juin 2021 autorisant la signature de la CUS,
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Objet de la convention

Suivant l'article L. 445-1 du C.C.H., la convention d'utilité sociale comporte :

= L’état de l'occupation sociale des groupes immobiliers établi d'aprés les résultats de |'enquéte
d'Occupation du Parc Social (OPS) réalisée en 2020 et décliné selon qu'ils sont situés ou non sur le territoire
d'un quartier prioritaire de la politique de la ville (page 12 et voir annexe page 41) ;

= [’état du service rendu aux locataires dans les immeubles ou les ensembles immobiliers, dans les
conditions fixées dans le cadre de la concertation locative (page 15 et voir annexe page 41) ;

= Des objectifs, leur mise en ceuvre et leur suivi, relatifs aux principales missions d’Orne Habitat :

- La politique patrimoniale et d’investissement (orientations stratégiques, poliique d'investissement,
palitique de vente, adaptation en continu du patrimoine, réhabilitations, les autres interventions) définie a
partir du Plan Stratégique de Patrimoine (page 23 de la convention),

- Les engagements sur la qualité de service (objectifs a atteindre en termes d'état et de propreté des
espaces communs, de traitement des réclamations, d'accompagnement social, etc.) (page 31 de la
convention),

- Le cahier des charges de gestion sociale (régles applicables en matiére de plafonds de ressources,
de politigue d'accueil et de maintien des publics en difficulté, la mixité sociale en lien avec les
conventions intercommunales d'attribution (page 33 de la convention).

- Outre les modalités de la concertation locative avec les locataires, les engagements pris par
I'organisme en faveur d'une concertation avec les locataires, notamment en termes de politique
sociale et environnementale (page 35 de la convention).

= La nouvelle politique des loyers ne sera pas abordée ici mais, Orne Habitat va initier une réflexion sur
'opportunité d'y recourir et proposera, au besoin, aux partenaires, un avenant a la présente convention.

= |'ensemble des engagements pris dans la présente convention fait I'objet d'indicateurs permettant
d'évaluer les objectifs fixes.

Champ de la convention

Les immeubles concernés par la convention sont :
= Par principe : tous les logements sur lesquels 'Organisme détient un droit réel.

La notion de droit réel recouvre les logements dont le bailleur est propriétaire, mais également ceux pour lesquels
il est preneur d'un bail & construction, d’'un bail emphytéotique ou d’'un bail & réhabilitation, pour la durée du bail
concerné.

« Cas particuliers :

= Les annexes des logements, les commerces et autres locations professionnelles, les Préts Sociaux
Location —Accession (PSLA) en sont exclus,

= Les logements foyers et les résidences sociales entrent dans le champ de la Convention d'Utilité Sociale dés
lors qu'ils constituent moins de 50 % du parc total de I'organisme.
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La présente convention porte, au 31 décembre 2020, sur :
- 544 ensembles immobiliers (groupes) soit 11 363 logements locatifs dont 255 dans I'Eure,

- 14 foyers soit 537 logements, représentant 4,7 % du parc, la présente convention comportera donc des
indicateurs relatifs aux foyers-logements.

Pour information, I'Office a vendu 11 logements en accession sur les 3 derniéres années ; par conséquent, la
convention ne comportera pas d'indicateur sur cet aspect de I'activité.

Durée, Suivi et révision de la convention

Durée de la convention
La Convention d'Utilité Sociale est conclue pour une durée de six ans renouvelable.

Elle prend effet au 1* juillet 2021 pour se terminer au 30 juin 2027, terme auquel elle pourra étre renouvelée pour
une durée de 6 années.

Révision de convention en cours de période

Sous réserve de la réglementation en vigueur, un avenant pourra étre conclu si I'équilibre général de la
convention est rompu et qui remettrait en cause les engagements des signataires. La nécessité de mise en
cohérence de la CUS avec un document relatif & la politique locale de I'habitat, signé ou révisé, ainsi que la mise
en ceuvre de la Nouvelle Politique des Loyers (NPL), aprés signature de la présente convention, doivent donner
lieu a un avenant.

Suivi

Conformément & l'article R. 445-2-8 du CCH, le respect des engagements par l'organisme est évalué par le
Préfet signataire de la convention trois ans aprés la signature de la convention et a l'issue de celle-ci.

L'organisme transmet au préfet signataire de la convention tous les éléments nécessaires a cette évaluation. ||
les transmet, également, pour information, aux personnes publiques signataires de la convention.

Si le Préfet signataire de la convention constate que I'Organisme n'a pas respecté, de son fait, les engagements
définis par la convention, il engage la procédure contradictoire aux termes de laquelle il peut proposer au Ministre
chargé du Logement de prononcer, a |'encontre de I'Organisme, une pénalité, conformément aux dispositions de
l'article L. 445-1.

Non-respect des engagements (article L. 445-1 du CCH)

Si, au cours de la durée de la convention, le représentant de I'Etat signataire de la convention constate que
l'organisme n'a pas respecté les engagements définis par la convention, il le met en demeure de présenter ses
observations ef, le cas échéant, de faire des propositions permettant de remédier aux manguements constatés
dans un délai d'un mois.

Si cet examen de la situation de l'organisme démontre que celui-ci a gravement manqué, de son fait, & ses
engagements, le représentant de I'Etat propose au Ministre chargé du logement de prononcer une pénalité & son
encontre.

Le montant de cette pénalité, proportionné a I'écart constaté entre les objectifs définis par la convention et leur
degré de réalisation ainsi qu'a la gravité des manquements, ne peut excéder 200 € par logement sur lequel
l'organisme détient un droit réel, augmenté du montant de I'exonération de la taxe fonciére sur les propriétés
baties dont il a, le cas échéant, bénéficié pour une fraction de son patrimoine au cours du demier exercice connu.
La pénalité est recouvrée au profit du Fonds National des Aides & la Pierre, mentionné & ['article
L. 435-1 du CCH.
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Etat des lieux

Sont présentés dans ce chapitre :
= Un point sur le contexte d'intervention d'Orne Habitat,
= Ladéfinition de 'ensemble immobilier,
= Lasynthése de I'état de I'occupation sociale des immeubles ou ensembles immobiliers,

= La synthése du patrimoine selon le niveau de service rendu permettant d'apprécier I'état du service
rendu aux locataires,

= Une synthése de la qualification du parc en catégorie de service rendu articulée avec les niveaux de
ressources pour affiner et objectiver les analyses territoriales et les enjeux d'accueil.

Contexte d’intervention d’'Orne Habitat

L'état des lieux du parc et de son occupation sociale est le résultat d'une évolution appréhendée a I'occasion de
I'élaboration du Plan Stratégique de Patrimoine (PSP) depuis sa mise en place en 2005, son objectif étant de
définir une stratégie visant a adapter I'offre de logements sociaux aux besoins du territoire.

Le parc d'Orne Habitat est composé a 72 % de logements collectifs datant & 54 % des années 60-70 situés &
67 % dans les villes principales du département pour répondre au besoin de loger les grandes familles et
accompagner le processus d'industrialisation de cette période. Avec la réforme de la politique de la ville, 30 % du
parc de ['Office sont aujourd'hui situés en Quartiers Prioritaires de la Politique de la Ville (QPV). Autre élément
ayant son importance au regard de 'évolution de la structure des ménages, le parc est composé 4 38 % de T4 et
plus.

Tout le travail conduit par Ome Habitat depuis les années 2000 vise & s'adapter aux évolutions socio-
démographiques et économiques mises en évidence a l'occasion des analyses réalisées dans le cadre de son
PSP.

2005 - 2011 : le constat d'une vacance structurelle qui s’'accroit depuis 2001, année qui marquera la
désindustrialisation du territoire avec la fermeture emblématique de I'entreprise (plusieurs usines dans I'Orne)
Moulinex ; une baisse de la demande due, notamment, au départ des jeunes ménages en recherche d'emploi.
Déja le constat d'une tendance au vieillissement de la population et de la paupérisation des ménages. La crise de
2008 va accentuer la précarisation des ménages ; c'est la période des premiers projets de renouvellement
urbains mais Orne Habitat est allé plus loin avec des démolitions hors QPV ; 335 logements démolis pour une
reconstitution de seulement 288 logements sur |a période.

2012 - 2019 : Une vacance structurelle au plus haut. La baisse de |'attractivité économique du département se
poursuit. Parallélement, se confirme 'accélération du vieillissement de la population ornaise plus marquée que
dans les autres départements de la région et de celle de la diminution du nombre de personnes par ménage.
L'individuel et les petits logements sont les produits les plus demandés. Les actions mises en place visent & la
poursuite de la recomposition du parc, notamment dans les petites villes du département ol le collectif est parfois
trés présent et inadapté aux besoins. L'Office déconstruit 1 338 logements et reconstitue 561 logements plus
conformes aux besoins. L'engagement de I'Office dans |'adaptation des logements pour le maintien a domicile
des seniors est consacré par I'obtention du Label Habitat Senior Services mention « confirmé » en Mai 2019.
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PSP 2021 - 2030 : La crise sanitaire semble avoir un impact sur les territoires ruraux avec, aprés le premier
confinement, une hausse de la demande de logement qui impacte également le parc social.
Les bourgs avec commerces et services, dotés qui plus est d'une qualité architecturale et urbanistique, sont
plébiscités car ils répondent & la qualité de vie recherchée par les candidats. Toutefois, la crise sociale qui
s'annonce devrait avoir des répercussions sur la solvabilité des ménages et sur I'occupation du parc de I'Office
déja trés fragilisée. Sur ce dernier point, Orne Habitat n'a eu de cesse d'améliorer I'accompagnement de ses
locataires depuis la création du service de gestion sociale en 2003.

La définition de I'ensemble immobilier

L’article R. 445-3 du CCH prévoit que «pour 'établissement de la Convention d'Utilité Sociale, I'organisme
identifie chaque immeuble ou ensemble immobilier locatif au moins par son adresse, le nombre de logements
gu'il comporte, la nature du ou des financements principaux dont il a bénéficié et la mention, s'il y a lieu, de sa
situation en quartier prioritaire de la politique de la vile. Un ensemble immobilier est composé d’'un ou
plusieurs immeubles géographiquement cohérents, ainsi déterminé par I'organisme».

Le « groupe », ensemble immobilier pour Orne Habitat
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L’etat de I’Occupation du Parc Social (OPS)

L'appréciation de I'état de l'occupation du parc social prend « notamment en compte les ressources et la
composition des ménages logés dans chague ensemble immobilier » (R. 445-3). L'état de I'occupation sociale
sera decliné par ensemble immobilier en veillant a4 I'anonymat (regroupement des ensembles immobiliers pour
atteindre au minimum 11 ménages) ; cet état est joint en annexe de la présente convention.

L'enquéte OPS realisée en 2020 intégre, dans I'analyse des plafonds PLUS, les financements PLAI ou assimilés
et les financements PLI. La part de financements PLUS ou assimilé représente 95,6 % du parc d'Orne Habitat
(10 714 logements), les PLAI ou assimilés ne représentent que 2,6 % (292 logements), la part des PLI quant &
elle estde 0,3 % (34 logements).

L'occupation des PLS est fraitée a part; ce type de financement ne représente que 1,5 % du parc
(168 logements).

Le parc total au moment de I'enquéte représente 11 208 logements (dont 1 182 vacants). Sur les 9 574 locataires
enquétes, 7 185 répondants pour des logements PLUS/PLI/PLAI et 64 répondants pour les logements PLS, soit
un taux de réponses de 75 % aprés relance téléephonique. Ce taux est de 74 % pour Argentan Intercom, 73 %
pour la Communauté de Communes des Pays de L'Aigle, 72 % pour la Communauté urbaine d’Alengon et 78 %
pour Flers Agglo.

Il faut souligner que seuls 129 logements de I'Eure acquis en 2017 ont fait I'objet de 'OPS 2020, les 126 autres
logements ayant été acquis courant 2020.

Syntheése de I'OPS 2020

Les tableaux ci-dessous résument les tendances principales de 'occupation du parc de |'Office par département
et pour les 4 EPCI analysés.

Ce qu’il faut retenir :

- Une part importante de personnes vivant seules plus accentuée encore dans les emménagés récents ;

- 1/3 de personnes de 65 ans et plus dans I'Ome, des locataires plus jeunes dans |I'Eure, peu de seniors qui
entrent dans le parc mais qu'il faut relier a I'absence de produits adaptés a leurs besoins ;

- Dans |'Eure comme dans I'Orne, des locataires avec de trés faibles ressources au regard des plafonds PLUS
(1 941 € mensuels pour une personne seule, 60 % soit 1 165 €/mois proches d'un SMIC net a 1241 €/moais),
tendance qui s'accentue chez les emménagés récents ;

- La faiblesse des ressources en logements financés PLS (alors que le Plafond PLS est de 2 524 € mensuels
pour une personne seule) s'explique par I'impact de 2 résidences constituées de petits logements (Alengon 58
logements) et d'une résidence étudiante (Argentan 30 logements) occupée par des locataires ayant de faibles
ressources |

- Un taux élevé de bénéficiaires de I'APL quel que soit le département.

OPS 2020 ORNE HABITAT - EURE ORNE HABITAT - ORNE
Ceianbiliic s mbnapEs 46 % des répondants sont des personnes se | | 55 % des répondants sont des personnes se
déclarant vivre seules déclarant vivre seules
Emménagés récents 55% 52%
(81" NC 53%
Emménagés récents QPV NC 49%
: s Les 65 ans et plus représentent 25 % des Les 65 ans et plus représentent 32 % des
Agedela ! de réfé : : : : ;
L L LBl | nciants, (s 50-64 ans sont 22 %) répondants, (les 50-64 ans sont 32 %)
QapV NC 29 % (31 % pour les 50-64 ans)
Emménages récents 17 % (14 % pour les 50-64 ans) 15 % (23 % pour les 50-64 ans)
Emménagés récents QPV NC 11 % (24 % pour les 50-64 ans)
R AlE 66 % des locataires ont des ressources 67 % des locataires ont des ressources
sl inférieures a 60 % des plafonds PLUS inférieures a 60 % des plafonds PLUS
QpPVv NC 79%
Emménagés récents 72% 75%
Emménagés récents QPV NC 86%
PLS NC 80 % des ménages ont des ressources < a 60
% des plafonds
61 % percoivent des aides au logement 58 % pergoivent des aides au logement
QPV NC 70%
Emménagés récents 69% I £
Emménagés récents QPV NC 061-200068468126211216-2021-12-16-232-
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[55% des répondants sant des personnes

se déclarant vivre seules

70 % des locataires ont des ressources

64 % des focataires ont des ressources

0% es ont des

inférieurss 360" afonds PLUS inférieures 3 60 % des PLUS inférleures 4 60 % des plafonds PLUS
% 7% T8k 7%
Emménagés récents 7% 75% 74% %
Emménages récents QPY 93% 80% [E S4%
PLS B0 % d & ontdesr 260 % des plafonds NC NC

A [s25% percoivent des sides au logement | [55% o des aides 615 pergoivent des sides u log 62% pergoivent des ddes au lagement
récents 5% 67% 7% 5%
Emménagés récents OPY % 7% 63% 3%

Pour les EPCI ornais, nous constatons la méme tendance qu'au niveau du département, plus ou moins marquée
selon les items, avec toutefois I'exception d'Argentan Intercom, ol les ménages sont plus &gés y compris en
QPV, les locataires ont des niveaux de ressources légérement plus élevés que ceux des autres EPCI, 1a encore,

y compris en QPV.

Focus sur le niveau de ressources des locataires d’Orne Habitat

PART DES MENAGES SUIVANT LE NIVEAU DE RESSOURCES -
PLAFONDS PLUS - Ensemble des occupants OPS 2020 (%)
120
100
80
60
40 i 20 AT 18
) l I » l I
0
EURE
HABITAT
m Ressources inférieures 3 20% Ressourcesde 20%339,99%  m Ressources de 403 59,99 %
mRessourcesde 60%279,99%  WRessourcesde 80% 399,9% M Ressources de 1003 119,99 %
= Ressources égales ou sup 3 120 %
Ce qu’il faut retenir :

- 67 % des ménages ont des ressources
inférieures a 60 % des plafonds PLUS,
ce taux est de l'ordre de 70 % pour la
Communauté Urbaine d'Alengon, Flers
Agglo et la Communauté de Communes
des Pays de L'Aigle, ceci est encore plus
marqué en QPV ol le taux peut atteindre
80 % ;

- La part des ménages ayant des
ressources inférieures a 40 % des
plafonds PLUS approche 50 % et atteint
60 % en QPV ; dans I'Eure, ce taux est
de l'ordre de 70 % ;

- Pour I'analyse de l'occupation en PLS,
se reporter aux commentaires de la page
précédente.

100%

BO%
T0%
6%
5088
A%
3%
20%

0%

PART DES MENAGES SUIVANT LE NIVEAU DE RESSOURCES -
PLAFONDS PLS - Ensemble des occupants OPS 2020 (%)

® Ressources inférieures 3 20%
® Ressources de 40 3 59,99 %
® Ressourcesde 80 % 3999%

W Ressounces égalesousup 5 120%

¢ Ressources de 20 % 4 35,90 %

mRessourcesde G0 % 579,99 %

m Ref

sources égales ou stip 2 100 %
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Synthése de la demande de logement au 31/12/2020

Il est intéressant de regarder la demande en instance et, surtout, le profil des candidats pour connaitre les
besoins au regard de l'offre actuelle.
Dans ['analyse réalisée pour le PSP 2021 - 2030, nous notions déja sur la totalité de la demande enregistrée :

v Une part importante des demandeurs

externes, aujourd’hui de 43 % 7 418 DEMANDES au 31/10/2020

PROVENANCE DES CANDIDATS

v Une tendance a la hausse des

PAYS DELA
demandes de logement social depuis LOIRE; 364; 5% AUTRE; 518; 7% |
2017 avec [louverture sur Ile _ -
département de I'Eure, mais aussi en Wsoinonphidh
raison des actions de communication PARISET SA 27%
menées pour lutter contre la REGION; 329; 4%
vacance ;

v Avec, en 2020, limpact de la crise
sanitaire qui s'est traduit par un
ralentissement pendant la période de
confinement mais ensuite par une
envolée des demandes indépendamment du rattrapage de I'enregistrement des demandes.

ORNE; 4222;57%

L'analyse par département (demandes pour le territoire considéré - source AFIDEM), nous indique que :

v Prés d'1/3 des demandeurs sont en situation de priorité ;

v Les demandeurs sont relativement jeunes (les seniors enregistrent leur demande au moment de la mise
sur le marché de produits répondant a leur besoins) ;

v Une paupérisation moins marquée des candidats voulant s'installer dans I'Eure ;

v Le renforcement de la tension sur les individuels et sur les petits logements.

L'analyse par EPCI (demandes pour le territoire considéré - source AFIDEM), nous indique les mémes tendances
avec quelgues points a souligner cependant :

v Les villes centre sont plébiscitées ;

v Les candidats pour le territoire d'Argentan Intercom sont plus &gés et ont davantage de ressources, la
part de retraités voulant s'y installer est d'ailleurs plus importante, la part de ménages prioritaires est
aussi la moins importante de tous les EPCI ;

v Une pauvreté accrue des demandeurs qui souhaitent s'installer sur la Communauté Urbaine d'Alengon
ou sur la Communauté de Communes des Pays de L'Aigle.

IYEEOORTN| e | owe | s | m | s | coes |
5518 1936 967 ' 1105 685

1871
94% 88% 64% T9%
50% 59% 59% 61% 57% 57%
24% 26% 31% 23% 24%
11% 14% 11% : ;
< & 60 % des plafonds PLUS T7% 80% 84%
< a 20 % des plafonds PLUS 45% 50% 56%
Emploi stable 26% 24% 20%
Chémage 19% 16% 17%
Retraité 14% 16% 13%
Autre (RSA, AAH.,..) 29% 28% 28%
Statut actuel du demandeur :
[ tocataiesduparchim || 3ow 4% a4%
Locataires du parc privé | 24% 24% 18%
Hébergés ou conditions précaires _30% 29% 33%
T
Individuel 43% 42% 30%
Typologie recherchée s ‘ + Tt = _.
: b e % [ so%
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L’etat du Service Rendu par groupe immobilier

Dans ce chapitre sont définis la notion de service rendu et les principes retenus pour apprécier le niveau de
service rendu pour chaque ensemble immobilier. Une syntheése du résultat est présentée permettant d'apprécier
le niveau de service rendu en QPV et hors QPV.

L’appréciation de I’état du service rendu doit prendre en compte la qualité de la construction et des prestations
techniques, la localisation et I'environnement de I'ensemble immobilier.

Le service rendu, a Orne Habitat, est apprecié suivant 3 familles d'indicateurs :

- Le produit,
- Sa localisation,
- Le niveau de gestion de proximité.

Il est défini sur la base de la notation de |'axe « commercial » et de l'axe « technique » des ensembles
immobiliers réalisée annuellement dans le cadre du PSP.

Niveaux de service rendu (SR) sur le parc

Les principes retenus pour définir le niveau de SR ont été définis des la premiere CUS en concertation avec les
représentants de locataires, principes de classement (CCL du 16/01/2009) et le classement qui en a resulte (CCL
des 06/04/2009 et 16/04/2010) :

- L'axe technique est prépondérant pour définir le niveau de service rendu dans la mesure ol il dépend
totalement des obligations de
I'Office, Niveaux de service rendu au 31/12/2020

- La note 3 pour chacun des deux Ensemble du parc (11 363 logements)
axes a été retenue pour atteindre

le niveau 1 de service rendu sur | % g

une échelle allant de 1 a 4, 1 5000

etant le meilleur niveau. 2000 3415

A noter que l'axe commercial ne

descend pas en-dessous de la [ %

note 2, en raison des services | 2000 1472
apportés par 'Office (présence de 1000 644 _ .

proximité, astreinte durant les ot E — .

(]

heures et jours de fermetures
: 2 ’ De334 De42,99 De3ad De3dd De23299 | De232,99
accompagnement social, efc). % ? : % 2

Le niveau 3 de SR signifie
qu'une action sur ['axe 1 2 3 a
Techniqgue peut conduire a
atteindre le niveau 1, puisque I'axe Commercial est a minima déja de 3.

De344 De3ad De13199 | De24299 | Del3199 De23299

Synthése du niveau de service rendu

Ensemble du parc (11 363 logements dont 255 dans I'Eure)
1 : Trés Bon niveau de service rendu : 30 % des logements

2 : Trés bon niveau de service rendu technique, attractivité du groupe a améliorer : 6 % des logements
3 : Trés bon niveau de service rendu commercial, axe technique a améliorer : 50

g de réception en préfecture
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4 : Niveaux de service rendu technique et commercial & améliorer : 14 % des loge

ORNE HABITAT : La Convention d'Utilité Sociale — période 2021 / 2027



Parc Eurois (255 logements)

1: Trés Bon niveau de service rendu : 34 % des logements

2 : Trés bon niveau de service rendu technique, attractivité du groupe & améliorer : 18 % des logements
3 : Trés bon niveau de service rendu commercial, axe technique a améliorer : 35 % des logements

4 : Niveaux de service rendu technique et commercial & améliorer : 13 % des logements

Territoires en QPV : 30 % des logements du parc omnais (aucun dans I'Eure)

1:Trés Bon niveau de service rendu : 13 % du total de I'ensemble du parc

2 : Tres bon niveau de service rendu technique, attractivité du groupe @ améliorer : 1 % des logements
3 : Bon niveau de service rendu commercial, axe technique a améliorer : 14 % des logements

4 : Niveaux de service rendu technique et commercial & améliorer : 3 % des logements

NIVEAU DE SERVICE RENDU
ORNE (11 108 logements)

NIVEAU DE SERVICE RENDU

u]l Nl mlwd

12000 EURE (255 logements)
20000 : : 300
8OO0 250
. 200 L ¥ ]
150 =3
4000 100 | ¥
2000 50 ml

(=]

Hors QPPY

Hars QPRY apPv

Le parc sur la Communauté Urbaine d'Alencon

Un total de 2 757 logements sur la Communauté Urbaine d'Alencon (dont 458 logements individuels), 90 % de ce
parc sont situes sur la ville centre ;

La ville d’Alengon comporte 2 QPV, Courteille et Perseigne qui représentent 39 % du parc de 'EPCI et 43 % du
parc de la ville ;

- Service rendu de niveau 1 : 42 % de logements (45 % du SR 1 en QPV) ;
- Service rendu de niveau 2 : 3 % (72 logements de C. Péguy & Perseigne) ;
- Service rendu de niveau 3 : 47 % de logements ;

- Service rendu de niveau 4 : 9 %.

NIVEAU DE SERVICE RENDU AU 31/12/2020 NIVEAU DE SERVICE RENDU
CUA.. (2757 logaients) C.U.A. (2 757 logements)
L A R | e R 1w B3 ud
SAINT-GERMAIN-DU-CORBEIS s o e s e o e -
AT DN R A THON 2500
PA SRS STE o e

L'OREE D'ECOUVES S T T WSS

ui 2000

HOUWVE S e e S cem 1500
DANIGHY eSS CCeSEROYseCETGse— 1000
COWDE-SUR SARTHT s e S A i T
L TR T T F P e e R
eSS 11 206

ALENCON

Total pénéral

% 10% 20 30% 40K SON BON TOW B0 BOW 100% Hors QPPY

Le parc sur Argentan Intercom

Un total de 1 961 logements sur le territoire d’Argentan Intercom (dont 409 logements individuels), 93 % de ce
parc sont situés sur la ville centre ;

La ville d'Argentan comporte 2 QPV, Les Provinces et St-Michel Vallée d'Auge qui représentent 57 % du parc de
'EPCI et 61 % du parc de la ville centre :

- Service rendu de niveau 1 : 20 % de logements (78 % du SR 1 en QPV) ;
- Service rendu de niveau 2 : 0 % ;
- Service rendu de niveau 3 : 67 % de logements ;

- Service rendu de niveau 4 : 12 %. Accusé de réception en préfecture
061-200068468-20211216-2021-12-16-232-DE
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NIVEAU DE SERVICE RENDU AU 31/12/2020
ARGENTAN INTERCOM (1 961 logements)

0% 0% 20 30W 40N  SOM G0N POM  BOR 80N LODM

NIVEAU DE SERVICE RENDU
ARGENTAN INTERCOM (1 961 logements)

Bl ®]! m3 =4

Hors QPPV apev

Total général

Le parc sur Flers Agglo

L'Office détient 2 244 logements sur le territoire de Flers Agglo (dont 488 logements individuels). 69 % de ce parc

sont situés sur la ville centre ;

La ville de Flers comporte 2 QPV, Saint-Michel et Saint-Sauveur qui représentent 31 % du parc de 'EPCI et 45 %

du parc de la ville ;

- Service rendu de niveau 1 : 24 % de logements, 70 % hors QPV et 30 % sur les QPV situés & Flers ;

- Service rendu de niveau 2 : 5 % de logements ;

-  Service rendu de niveau 3 : 52 % de logements ;

- Service rendu de niveau 4 : 19 %.

NIVEAU DE SERVICE RENDU AU 31/12/2020
FLERS AGGLD (2 244 logements)
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NIVEAU DE SERVICE RENDU
FLERS AGGI.E 122 244 I?ga ments)

Hors QPPY

Le parc sur la Communauté de Communes des Pays de L'Aigle

L'Office compte 1 359 logements sur la Communauté de Communes des Pays de L'Aigle (dont 360 logements

individuels). 70 % de ce parc sont situés sur la ville centre ;

La ville de L'Aigle comporte 1 QPV, La Madeleine qui représente 37 % du parc de 'EPCI et 52 % du parc de la

ville ;

- Service rendu de niveau 1 : 42 % de logements (75 % du SR 1 en QPV) ;

- Service rendu de niveau 2 : 26 % ;

- Service rendu de niveau 3 : 22 % de logements :

- Service rendu de niveau 4 : 10 %.

NIVEAU DE SERVICE RENDU AU 31/12/2020
C.C. DES PAYS DE L'AIGLE (1 359 logements)
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NIVEAU DE SERVICE RENDU
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Niveau de service rendu et vacance au 31/12/2020

Le tableau ci-dessous reprend les groupes qui présentent au moins 4 vacants de plus de 3 mois hors
stratégiques au 31/12/2020.

Ce qu’il faut retenir :

- La Communauté de Communes des Pays de L'Aigle n'est pas concernée ;

- Pas devacants en niveau 2 de SR ;

- Enniveau 1 de SR, la vacance concerne les QPV (sauf résidence des Trois Croix, individuels en fravaux) ;

- En niveau 3 de SR, la vacance concerne des travaux de réhabilitation en cours ou prévus dans le cadre de
projets importants (NPNRU ou requalification de guartier) ;

- Enniveau 4, la vacance porte sur des secteurs loin des services et/ou des quartiers en restructuration.

Nix =
Commune Groups Code groupe s Commeniairas

vacanty

mnrmc 3 erseigne
HJEIIL'ECUS-SONGERMOH) 6] _3.33) Sinistre, proj ammmm
ALENCON ______[VICTOR HUGO HMW ra

CUA Vacants plus 3 mals hors stralegiquesan 31;1)'1920

LES TROIS CROIX Vacants pour fraveux 2020
ARGENTAN PROVINCES - RESIDENCE PICARDIE

ARGENTAN __ [PROVINCES - AVENUE DES PROVINCE 2 2 6 ‘acants pour travewx 2020
ARGENTAN __ |PROVINCES - RESIDENCE ANJOU 2 Les Provinces ——[Rehabittation 2020
SAINT MICHEL - GUYNEMER E . [Saint-Miche! Vallée d'Auge |Réhabiktation 2021
mamu RESIDENCE DU PARC ¥ i 1 _- ologie du batiment travaux
ARGENTAN VALLEE D'AUGE 85 3 Saint-Michel Vallée d'Auge [NPNRU
GOUFFERN EN AUGE |RUE NEUVE EXVES ; |
ARGENTAN LES HAUTS de SAINT MICHEL Saint-Michel Valiée el maison relais
% 5 = | { i Y4/ uH
FLERS ALLEE DES DISEAUX 4270 23| 341 305 Saint Michel Vacants pour rehabilitation |
FLERS LES FLEURS 4249 14]__1.69] 3.28)
FLERS 24 A 36 RUE 51 SAUVEUR 2202 2 3.2 Saint Sauveur [Vacants =n elage sans ascenseur
FLERS TERRAIN FOUCAULT. 4265 2] _z48] 311 Saint Michel [ANRU PRU 2021 - 2026
FLERS 13 A 21 MORIN 61 A 65 GEROUDIERE 4203 4 286] 328 Saint Sauveur
LA FERTE MACE __|RUE GABRIEL DUHE BAT E 202 7 241 3 :
LA FERTE MACE ___|AV.MEUNIER DE LA RAILLERE 2020 5| 226] 3.1 gt St
LA FERTE MACE ___|GROUPE DU STADE (2) 2022 8 2 4 =
FERTE MACE ___|GROUBE DU STADE (1) 2023 7 Y Y F FANTE oy grior
12 2, 2.94| 4 Saint Michel [ANRLI PRU 2021 - 2026

|FLERS LA BEGUINIERE. 4255

Niveau de service rendu (SR) et occupation sociale
Les ménages ayant de faibles ressources accédent a des résidences ayant un bon voire trés bon niveau de SR.

L'équilibre s'opére entre les ménages ayant des ressources < 20 % des plafonds PLUS et ceux ayant des
ressources au-dela de 80 % de ces mémes plafonds.

Une part plus importante de
ménages ayant de trés REPARTITION DES MENAGES SELON LE NIVEAU DE RESSOURCES ET LE

faibles ressources dans les NIVEAU DE SERVICE RENDU DES RESIDENCES - ORNE OPS 2020
résidences de niveau 4 en

raison de la faiblesse des
loyers des résidences n'ayant
pas encore fait l'objet de
travaux et/ou de résidences
anciennes (tarifs plafonds de
la convention APL), nous
notons la méme tendance sur
chaque EPCI.

1 2 3 q

o infd rieures & 20 % mRessourcesde 20'% § 319,99 % m Ressowrces de 40 4 59,90 %

reesde 60 % 3 79,99 % ® Ressourcesde B0 X 4 99.9% ¥ Ressources de 100 5 119,99 %

Ressources égales ousup d 120%
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Une plus grande mixité dans les
résidences de niveau 1 en raison du

REPARTITION DES MENAGES SELON LE NIVEAU DE RESSOURCES ET LE
NIVEAU DE SERVICE RENDU DES RESIDENCES - EURE OPS 2020

financement PLUS des opérations les
plus récentes.

En QPV, les résidences de niveau 1 de
SR accueillent moins de ménages avec
des ressources au-dela de 80 % du
plafond PLUS, en moyenne moins de
10 %, sauf sur le territoire d’Argentan
Intercom ot cette part atteint 15 %.

Sur le territoire de la Communauté de i
Communes des Pays de L'Aigle, méme
hors QPV, les résidences accueillent plus
de 30 % de ménages ne dépassant pas
20 % du plafond PLUS.

3 a

i20% mi de 20% 5 3099%  mRessources die 40 4 50,99 %

w essourees infé

mResiourcesde B0 %A 79,99 % @ Resources de B0 % 4 99,9% B Ressources de 1004 11992 %

Ressounces dgales ou wp b 120%

REPARTITION DES MENAGES SELON LE NIVEAU DE RESSOURCES ET LE
SERVICE RENDU DES RESIDENCES - ARGENTAN INTERCOM - OPS 2020

1 2 Fl

W RewcuEe de ORI RN BSsmsurcelde 8 90N
= Remerurer s de WO L BN

REPARTITION DES MENAGES SELON LE NIVEAL DE RESSOURCES ET LE
SERVICE RENDU DES RESIDENCES - C.ULA. OPS 2020
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LIt 1Y

Rt ifiResien b 0%

ey infrveres § 20% HERRpEE

At de 60 % A M9 N = Apmurces dw 100§ 110,99 %

LTt i " 2dn 1003 TS

whsscoradn @K A TRES i

* Aemources dgales v g ¢ 120% N mource s dgates ou Wp & TI0%

REPARTITION DES MENAGES SELON LE NIVEAU DE RESSOURCES ET LE
SERVICE RENDU DES RESIDENCES - CCPA. - OPS 2020

] 2 i1 2

- Hermnue de 25k 55,80

REPARTITION DES MENAGES SELON LE NIVEAU DE RESSOURCES ETLE
SERVICE RENDU DES RESIDENCES - FLERS AGGLO OPS 2020
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RESSOURCES DES MENAGES ET SERVICE RENDU - NIVEAU 1

EPCI - QPV et Hors QPV
arv otal oy Hors QPV Tatal amv Hors 0PV Total
CC DESPAYS DE L'AIGLE

amv Hars OPV Tt Hars 0PV Ti
ARGENTAN INTERCOM COMMUNALITE URBAINE D'ALENCON FLERS AGGLO
B Ressourcesde B0 % 479,99 %

B Ressourcesde 20% 335,99 % @ fessources de 40 3 53,99 %

= Ressources de 1004 119,99 %

# Ressources Infénieures 3 20%

m Ressources de B0 %65 99,9% ® Ressources egales ousup a 120%
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Contraintes et capacités d’Orne Habitat

1. LA VACANCE DUE A UN MARCHE DETENDU ET A L’EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE

= A fin 2020, I'Office comptait 1 286 vacants, soit une perte de 5 986 K€ sur vacants dont 2 052 K& de perte
sur vacants stratégiques.

= La vacance de plus de 3 mois hors stratégiques représente 544 logements dont 81 % (443 logements) se
concentrent sur seulement 8 villes ornaises. Dans le cadre de son PSP 2021 — 2030, Ome Habitat a défini,
en concertation avec les élus, des programmes ambitieux de recomposition de I'offre en vue d'une meilleure
adaptation aux besoins de ces territoires.

Vacance de plus de 3 mois hors stratégiques au 31/12/2020

60 S50%
20 ;r;
. “554“4“433-‘-‘.’3a2233_1__11111i_111111111::6
&5 mg gEzgu O W W W W “E)-!gl-z:gullﬂ HWH:E i - 31_.1'22
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= |e poids de la vacance de plus de 3 mois

i i 544 VACANTS DE PLUS DE 3 MOIS HORS STRATEGIQUES
hors st’atéglques sur les EPCI : 312 VACANTS DANS LES PRINCIPAUX EPCI AU 31/12/2020

logements sur 544 (57 %) :
W Homn OPEY
e Cette vacance est due a des opérations = SAGRT MEHS VALLEE CAOE
lourdes de réhabilitation, & de grands e
logements qui ne trouvent pas preneur s
(58 % de la vacance porte sur des T4 et m COURTERLE

plus) ou a des logements éloignés des
services et commerces (correspondant
bien souvent au niveau 4 du service
rendu) ;

e La vacance est plus marquée dans les -

QPV Em =

ARGENTAN INTERCOM CC DES PAYS DE COMMUNAUTE FLERS AGGLD
LAIGLE IRGAINE ALENCON

e A noter que le parc de [I'Eure ne
présentait que 2 logements vacants de plus de 3 mois au 31/12/2020, vacance qui a été totalement résorbée
au premier trimestre 2021.

2. LES IMPAYES DUS A LA DEPRISE ECONOMIQUE

Le poids des impayés total au 31/12/2020 (y compris I'échéance de décembre) est de 6 738 K€ dont 4 366 K€ sur
locataires présents ; ce sont au total 2 300 dossiers locataires présents qui font 'objet d’'un suivi. L'Office
constate une détérioration de la dette depuis ces derniéres années : 4 |la baisse des impayés de moins de 3 mois
constatée, il est noté parallélement une hausse des dettes les plus anciennes (plus de 12 mois), les plus difficiles
a recouvrer.

A la paupérisation des ménages constatée, s'ajoutent différents facteurs. En effet, les moyens mis par I'Office en
termes d'accompagnement vont aujourd’hui bien plus loin que I'accompagnement budgétaire, I'organisme doit
participer & la lutte contre la fracture sociale, mais aussi numérique : aujourd’hui les !ocatalres n acoédent pas
forcement a Ieurs droits, en ralson. notamment de ia difficulté avec Ies demarc e - -
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implique et la contemporaneité de 'APL mise en ceuvre au 1 janvier 2021, nous pouvons nous attendre a une
hausse des impayés.

3. LE POIDS DE LA RLS ET LA PAUPERISATION DES LOCATAIRES

Pour I'Office, la mise en place de la Réduction du Loyer de Solidarité (RLS) depuis 2018, a eu un impact
important, ce, malgré le dispositif de péréquation appliqué pour minimiser son poids pour les bailleurs accueillants
un nombre important de bénéficiaires de I'APL. Rappelons que sur la totalité de ses locataires, 60 % sont
allocataires des aides au logement confre 50 % en moyenne nationale.

Le poids de la RLS net de la péréquation : en 2019 : 1 700 K€, en 2020 : 1 800 K€.

Ce sont autant de fonds propres non investis au bénéfice de I'économie du territoire que de travaux pour les
locataires.

Si Orne Habitat joue son réle social et met tout en ceuvre pour atteindre les objectifs qui lui sont fixés en terme
d'accueil des publics les plus fragiles, cela n'est pas sans conséquences sur ses propres capacités financiéres.

4. L’IMAGE DES RESIDENCES DEPENDANTE DES RESSOURCES LOCALES

Le niveau d'engagement des partenaires aux cbtés d'Orne Habitat dépend de leurs ressources, cet aspect
concerne davantage les collectivités dont le niveau d'engagement peut faire toute la différence. En effet,
I'environnement et le bon fonctionnement des résidences (aménagements extérieurs, services, gestion des
déchets, tranquillité) peuvent avoir des répercussions s'ils ne sont pas appréhendés non seulement au niveau du
quartier puisqu'un quartier qui fonctionne mal peut, par stigmatisation nuire a son attractivité, mais, in fine, a
I'image de la ville toute entiére.

Les partenariats avec les collectivités sont indispensables a |'amélioration du service rendu aux locataires, et, ce
partenariat ne peut étre que « gagnant — gagnant ».

Malgré le poids de la vacance, des impayés et de la RLS qui ont été pris en compte dans I'élaboration du PSP
2021 — 2030, I'Office peut maintenir sa capacité d'investissements, sans, toutefois, retrouver son niveau antérieur
a 2018, grace a des ressources exceptionnelles que sont les dégrevements de T.F.P.B. au titre des travaux
d'accessibilité ou de performance énergétique realisés sur le parc.

SOUTENABILITE FINANCIERE DU PSP 2021 - 2030

Les hypothéses
1. Les hypothéses impactant les flux d’exploitation :

L'Office mise sur la diminution du taux moyen de vacance financiére conséquence d'une baisse de vacance ligée a
un objectif de réduction de la vacance commerciale de 100 logements et d'un effet de réduction de vacance induit
par les démolitions et les livraisons de logements en vacance stratégique pour réhabilitation/restructuration.

Un profil de taux de hausse des loyers des logements au 1*" janvier de chaque année de 1,3 % a partir de 2022,
stabilisation pour les autres locaux.

Une Réduction de loyer de solidarité (RLS) nette du dispositif de lissage évaluée sur la base du mémento

prévisionnel 2020-2029 communigué par la Fédération des OPH.

La TFPB : taux d'évolution de 2.30 %, avec prise en compte des sorties d'exonération, des logements démolis et
vendus, avec maintien du dispositif d'abattement de 30 % pour les logements situés en QPV.

Le colt du risque « impayés » : évolution en fonction de la masse des loyers, le taux retenu en 2020 pour
1.90 % des loyers totaux quittancés nets de RLS, puis 1.65 % a partir de 2021 sur la base du taux moyen
constaté en 2019 avant la crise sanitaire COVID.

# Les principaux éléments exceptionnels d’autofinancement
+ Les produits de dégréevement de TFPB pour un montant compris entre 2.9 M€ et 3.1 M€ en 2020 et
2021, 2.5 M€ en 2022 et 2023, puis 1.5 ME a partir de 2024 ;
¢ Les charges exceptionnelles sur sinistres pour un montant moyen net d'indemnisation assurance autour
de 200 K€ par an a partir de 2021 ;
« La prime d'intéeressement évaluée a 3 % de la masse salariale.

2. Les hypothéses impactant les flux d’exploitation, d’investissement et le potentiel financier

# Les ventes : Le produit net des cessions d'actifs vient impacter le potentiel financier en fin d'exercice.
L'hypothése retenue est la vente annuelle de 6 logements en 2021, puis 10 logements—apartirde - -
prix de cession moyen de 60 KE. égf923(?0%96523%%‘-’3821?2Eg?fz%cztgfiz-16-232-DE
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# Les remboursements anticipés d’emprunts : aucun remboursement anticipé n'a été retenu sur la période
2021-2029.

# Les affectations de fonds propres sur opérations d'investissement : elles sont issues du plan pluriannuel
d'investissement élaboré sur I'horizon PSP 2021-2029.

L'autofinancement courant, qui [-Autoﬁnarlume-n_t]
représentait en 2019 11,2 % des loyers,

devrait progressivement baisser au cours
des 10 prochaines années, pour s'établir
autour de 5 % sur la période 2023 - 2027.
Cette évolution est essentiellement la
conséquence de  notre politique
d'investissement ambitieuse conduisant a
augmenter nos remboursements
d'emprunts, mais aussi d'une hypothése
d'impact accru de la RLS a lissue de la
clause de revoyure, fin 2022. A partir de
2027, l'autofinancement courant
progresse sous leffet d'une prévision
baissiére de la vacance et des pertes sur
charges récupérables induites par nos |
opérations de démolition et de |
restructuration de logements. |

S5 55 80 EE

de [l'exercice 2019, renforcé par
l'autofinancent net annuel, sera mis a
contribution par [affectation des fonds
propres nécessaires au financement de
nos investissements. Ceux-ci sont | .
mobilisés de fagon importante sur les | sow |
années 2021 & 2025, en lien avec les = ’*®
projets de renouvellement urbain et notre | so00
stratégie de recomposition du parc de | =0
logements par démolition et | s
restructuration. A partir de 2027, il repart = 1e0
a la hausse corrélativement & une |
programmation moins importante ; la | 2o
projection a 10 ans étant, comme indiqué,
plus aléatoire sur I'horizon de prévisions
de5a10ans.

Le potentiel financier de départ, & la fin
|

— 00 RN R LM GO e Pt PR LI T L)

e O T SO AT Eout TR KO

Performance de I'organisme

Orne Habitat présente un niveau de frais Frais de fonctionnement en euros par logement
de fonctionnement inférieur a celui de la

moyenne des Offices (hors lle de France e

it T Dossier Indiviiel o Clmtion e R T
(DIS) 2019. 1200

Le co(t de gestion par logement | | T s SR e
(indicateur G1 en annexe), hors 828 gys S e B8 o -y 796
dépenses de maintenance et cotisations a0 g . ==n=ligeg
mentionnées aux articles L. 452-4, 600

L. 452-4-1 et L. 342-21 était de I'ordre de 400

moins de 800 € au logement sur les 3 5

précédentes années.

Il est prévu une hausse progressive de 9 Thi i e i ah
celui-ci de 1,40 % (hypothése PSP), pour

atteindre 888 € au logement dans les 6
années a venir.
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La politique patrimoniale et d’investissement

La politique patrimoniale de I'Office s'appuie sur son Plan Stratégique de Patrimoine adopté le 17 décembre 2020
par le Conseil d’Administration pour la période 2021-2030. Pour Orne Habitat, il s'agit de rendre compte de sa
participation aux objectifs fixés dans le cadre de la politiqgue nationale tout en veillant & ce que la programmation
reste cohérente avec les besoins locaux et 4 sa capacité technique et financiére.

La cohérence avec les politiques locales de I'habitat

La politique de I’Habitat des départements de 'Orne et de I'Eure

Le PDH a pour finalité de favoriser I'articulation entre les territoires dotés d'un Programme Local de I'Habitat
(PLH) et les territoires qui en sont dépourvus.

Le Plan Départemental de I'Habitat (PDH) de I’Orne doit étre révisé.

Les principales orientations du département de I'Orne en matiére d'Habitat visent a :

- Revitaliser les centres bourgs et assurer un développement équilibré des ferritoires, urbains, périurbains et
ruraux.

- Veiller & la diversification des réponses adaptées en matiére de logement des populations spécifiques (les plus
vulnérables) : ces populations sont celles qui relévent aujourd’hui du PDALHPD.

- Inciter & I'amélioration de I'offre de logements existants (performance thermique).

Le Plan Départemental de I'Habitat (PDH) de I'Eure est en cours de révision pour la période 2021 - 2026.

- Le département de I'Eure est délégataire des aides a la pierre depuis 2019 et jusqu’en 2024 pour tout le
territoire sauf sur I'agglomération Seine Eure.

- Son objectif est de favoriser I'habitat dans les zones de tension ;

- Il accompagne, également, les bailleurs publics investissant lourdement pour réhabiliter les logements existants
comprenant ['amélioration thermique ;

- Il intervient pour favoriser la construction d'habitat spécifique en direction de publics identifiés dans le cadre du
PDALHPD (jeunes, seniors, personnes atteintes de troubles psychiques entre autres).

La politique de I'Habitat des EPCI
Communauté Urbaine d'Alengon

- PLH/PLUI

Le Plan Local d'Urbanisme Intercommunal de la CUA a été approuvé le 13 février 2020. Ce dernier est articulé
autour de deux axes principaux :

- Le renforcement du rayonnement et de I'attractivité du territoire,

- La construction d’un territoire durable et solidaire.
C'est au sein de ce second objectif qu'est affichée une ambition de redynamisation démographique avec une
projection de croissance de + 0,3 %/an équivalent a I'accueil de 2 550 nouveaux habitants d'ici 15 & 20 ans
(soit 372 logements/an). Ce projet s'inscrit dans un équilibre territorial attendu selon la répartition suivante ;

- 50 % pour la ville centre Alengon,
- 30 % pour la 1= couronne,

- 15 % pour la 2™ couronne,

- 5% pour la couronne rurale.

Cet objectif permet a |a fois le maintien mais aussi I'accueil de nouveaux habitants.

Conformément aux dispositions de l'article L. 302-1 & L. 302-4 du code de la construction et de 'habitation, le
PLUI dispose d'une orientation d’aménagement et de programmation « habitat », qui pose un principe de
diversification et de rééquilibrage de I'offre locative sociale neuve décliné ainsi :
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Secteur Objectifs en matiére d’offre locative sociale Densité de
logement par
hectare
Alengon Requalification du parc social et rééquilibrage en ciblant les quartiers 30
les plus déficitaires
1% couronne 20 % de la construction neuve en résidence principale 20
Saint Germain du Corbéis est concernée par l'obligation d'atteindre
20 % du parc des résidences principales en logements sociaux
(accession sociale et production de logements privés a loyers
conventionnés)
2°™ couronne 10 % de la construction neuve (réhabilitation, reconversion) 15
Communes Pas d'objectifs 15
rurales

- Le programme «Action cceur de ville» d'Alengon

Dans le cadre de l'opération « 31, le Grand projet », la Ville d’Alengon a engagé un vaste programme de
renouvellement urbain pour construire la ville de demain, au travers de 31 opérations déclinées en 4 axes :
Rencontrer, Bouger, Habiter, Ressentir.

C'est dans la thématique habitat qu'Ome Habitat s'engage aux coOtés de la collectivité au fravers de
4 opérations emblématiques :

- La rehabilitation lourde de 18 logements, 13-15 rue de Ia Fuie des Vignes,

- La reconversion d'un plateau tertiaire (ancienne Poste) en 16 logements Rue de la Halle aux Toiles,

- L'acquisition amélioration de 3 logements Rue Aux Sieurs,

- La restructuration de la résidence des 4 saisons en résidence étudiante pour les professionnels des champs
médical et paramédical.

Argentan Intercom
-PLH/PLUI

Le PLH 2013-2018 de la communauté de communes du Pays d'Argentan n'a pas fait I'objet d’'une actualisation
depuis son approbation en février 2013, il est donc caduque. Cependant, dans le cadre de I'élaboration du PLUI
sur le secteur du Pays d'Argentan (11 communes autour d’Argentan) approuvé le 16 novembre 2015, des
orientations en matiére d’habitat ont été actées.

Pour rappel, les orientations du Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal sont les suivantes :

- Axe 1: capitaliser sur les atouts du territoire pour une attractivité renforcée
Axe 2 : préserver et valoriser le cadre de vie remarquable du Pays d’Argentan
- Axe 3 : créer les conditions d'un développement maitrisé et équilibré du territoire

C'est au sein de ce dernier axe que des objectifs en matiére de croissance démographique ont été listés et
traduits en rythme de construction annuel : + 0.3 %/an de croissance démographique correspondant & un
rythme annuel de construction de 65 logements/an.

Par ailleurs, le PLUI affiche clairement un objectif de mixité sociale et vise ainsi un objectif de 10 % de
logements & vocation sociale a 'horizon de 15 ans a I’échelle du pays d’Argentan. Les communes situées
en dehors du pble urbain Argentan-Sarceaux devront réaliser 13,5 % des logements sociaux a produire au cours
de la durée de vie du PLUI.
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- Secteur | Parc social (public i ~ Parcprivé | Production totale |
+ conventionné | '
priveé) ‘
é Argentan 5 43 48
! e By ';'
' Sarceaux 1 ‘ 6 !' 7 |
. . |
- 10 autres B 10 . 11
communes '
'TOTAL 7 59 66
i L

Un second PLUI sur I'ancien territoire des Courbes de I'Orne (secteur autour d'Ecouché les Vallées) a été
approuvé le 17 décembre 2019 et reprend le rythme de construction annuel pour I'actualiser & +0,25 %/an sur le
territoire concerné (Production d'environ 400 logements d'ici @ 2033), conformément aux orientation du SCOT

du Pays d'Argentan Pays d’Auge Ornais approuvé le 18 décembre 2018.
- Le NPNRU d’Argentan

Le protocole de préfiguration a été officiellement signé le 10 septembre 2018 tandis que la convention
pluriannuelle ANRU est en phase de validation car une demande de dérogation a été accordée afin de permettre
la reconstitution d’une partie de I'offre locative sociale sur le quartier et non pas seulement hors du site.

Le programme en cours de finalisation est le suivant :

Orne Habitat SAGIM Logis Familial Total
Démolitions 24 40 64
En QPV Hors En QPV Hors En Hors
Constructions QPVv QPV QPV QPV
10 10 30 17 67
Constructions en 5 5
accession sociale
Réhabilitations 84 29 108 221
résidentialisations

- Le programme «Action cceur de ville» d’Argentan

La ville et la communauté de communes se sont engagées dans un programme « Action cceur de ville » dont la

cohvention a été signée le 9 mars 2020.
Les enjeux de ce programme sont déclinés en 6 grands axes :

- Vers une offre attractive de I'habitat en centre-ville ;
- Favoriser un développement commercial équilibré ;
- Développer 'accessibilité, la mobilité, les connexions ;

- Mettre en valeur les formes urbaines, I'espace public et le patrimoine ;

- Fournir 'accés aux équipements et services publics ;
- Valoriser le territoire et le programme « action coaur de ville ».
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En tant que signataire de la convention, Ore Habitat est prét & s'engager dans une opération de restructuration
d'immeuble en centre ancien afin de témoigner de la nécessité de restructurer en profondeur le patrimoine du
centre-ville et lui redonner une vocation résidentielle forte. Un batiment en coeur de ville a été identifié et des
réflexions sont en cours quant a la création de 4 logements dans le cadre d'une opération d'acquisition
amélioration.

Petites Villes de demain

Argentan Intercom est concerné par le dispositif « Petites Villes de demain » pour les communes d’Ecouché Les
Vallées et Trun.

Fiers Agglo
- PLH/PLUI

Flers Agglo est couverte par différents documents d'urbanisme et Réglement National d'Urbanisme (RNU). Il n'y a
pas de Programme Local de I'Habitat sur le territoire de Flers Agglo. Le PLH (a I'échelle des 14 communes
historigues) est caduque depuis le 1er janvier 2020.

Les orientations générales du Projet d’ Aménagement et de Développement Durable sont les suivantes :

- Une agglomération rayonnante et solidaire

- Une agglomération partagée et de proximité

- Une agglomération aux qualités urbaines et patrimoniales amplifiées
- Une agglomération ouverte et connectée

- Une agglomération performante sur le plan économique

- Une agglomération articulant nature et urbanité

- Le NPNRU de Flers — Quartier Saint Michel

Le protocole de préfiguration a été signé le 2 octobre 2017. La convention pluriannuelle a, quant a elle, été signée
le 9 juillet 2020.

La synthése des interventions sur le patrimoine bati est la suivante :

Orne Habitat SAGIM Total
Démolitions 16 96 112
Constructions 52 52 104
Constructions en 5 5 10
accession sociale
Réhabilitations 216 256 472
Résidentialisation 230 256 486

- Le programme Action cceur de ville de Flers Agglo

La ville de Flers a également été labellisée programme Action coeur de ville et a signé une convention le
13 septembre 2018.

6 axes de projets ont été déclinés pour répondre aux objectifs retenus sur le centre-ville de Flers :

¢ De la réhabilitation a la restructuration : vers une offre attractive de I'habitat

s  Favoriser un développement économique et commercial équilibré

s Développer I'accessibilité, la mobilité et les connexions

s  Mettre en valeur les formes urbaines, |'espace public et le patrimoine

e Fournir 'accés aux équipements et services publics, a I'offre culturelle et de loisirs
e Multi-axes
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Dans le cadre du premier axe relatif a I'habitat : une opération de requalification de la friche de la rue de la Motte
Ango a été inscrite dans le programme. Cette action est portée par la commune de Flers sur la partie acquisition-
démolition d'une friche en cceur de ville tandis que la seconde partie relative a la reconstitution de I'offre en
centre-ville est portée par Orne Habitat. Dans ce cadre, 6 logements vont étre reconstruits sur site, rue de la
Motte Ango. Le projet est également inscrit dans le NPNRU de Flers en tant qu'opération de reconstitution de
I'offre QPV.

Un second projet est a I'étude et concerne la restructuration du Foyer Monge (ancienne résidence de personnes
agées) afin d'y déployer une offre nouvelle orientée vers les seniors de 49 logements en locatif.

Petites Villes de demain

Flers Agglo est concerné par le dispositif « Petites Villes de demain » pour les communes d'Athis Val de
Rouvre, Briouze et La Ferté Macé. La restructuration du quartier Jacques Prévert a La Ferté Macé a été validée
et est inscrite au PSP 2021 - 2030. L'office s'engage a analyser les besoins en collaboration avec Flers Agglo et
la commune d'Athis Val de Rouvre au travers d'un pré-diagnostic partagé. Une démarche similaire sera réalisée
pour la commune de Briouze. Sous réserve de leurs financements, il sera proposé au Conseil d'Administration de
I'office d'inscrire les actions identifiées au PSP,

Communauté de Communes des Pays de |'Aigle
- PLUI

La Communauté de Communes des Pays de L'Aigle a prescrit I'élaboration d'un Plan Local d'Urbanisme
Intercommunal par délibération du conseil communautaire en date du 22 février 2018. Ce dernier vaudra PLH et
précisera donc les objectifs en matiére de croissance démographique et de production de logements, dont |'offre
locative sociale, sur toute la durée du document.

Les discussions sur les orientations stratégiques du PADD sont en cours.

- Le NPNRU de I'Aigle

Le protocole de préfiguration a été signe le 4 avril 2017 tandis que la convention pluriannuelle a éteé signee le
3 décembre 2020.

Les objectifs quantitatifs de ce projet en matiére d'habitat sont les suivants :

Orne Habitat SAGIM Total
Démolitions 32 46 78
Constructions | En QPV Hors En QPV Hors 39
QPV QPV
8 8 8 15
| Réhabilitations 70 70
résidentialisation

Petites Villes de demain

La Communauté de Communes des pays de I'Aigle est concernée par le dispositif « Petites Villes de demain »
puisque la ville de 'Aigle a été retenue.
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Le Plan Stratégique de patrimoine 2021 - 2030 (PSP)

Le PSP d'Orne Habitat a été validé par le Conseil d’Administration le 17/12/2020. |l vise & conforter les
orientations déja prises depuis quelques années :

- Poursuivre la restructuration du parc sur les secteurs & forte vacance ;

- Adapter le parc ancien ;

-  Sedeévelopper en privilégiant la diversification ;

- Poursuivre une politique de vente raisonnée ;

- Développer I'offre pour les seniors ;

-  Contribuer a la revitalisation des centres bourgs ;

- Assurer la gestion locative pour le compte des collectivités ;

- Accompagner davantage les collectivités dans leurs investissements d'intérét général.

Toutefois, la spécificité de ce PSP réside dans une intervention forte sur les 8 communes du département ou se
concentre |a vacance afin d'adapter I'offre de logement social aux besoins. C'est ainsi qu'au-deld des
engagements pris dans le cadre des NPNRU relatifs aux villes centre de 3 des principaux EPCI (Flers, Argentan,
L'Aigle), Orme Habitat a programmé des opérations de démolition et de reconstitution de I'offre hors NPNRU sur
ces 8 communes : sur la période de la CUS ce sont 669 logements qui seront démolis sur un total de 717 (93 %)
et 346 logements livrés sur un total de 453 (76 %).

Programmation de PLAI - Résolution du Conseil d’Administration du 11/06/2021

Lors des échanges avec les élus des 4 EPCI et le Président du Conseil départemental de I'Orne, il est apparu
necessaire d'approcher la programmation de PLAI de maniére différenciée pour le territoire de I'Omne. Les
differents diagnostics réalisés et les résultats de I'enquéte OPS 2020 révélent, en effet, I'état de paupérisation
des locataires du parc social. Les élus des principales collectivités tout comme Orne Habitat s’accordent a
signaler la difficulté de mise en ceuvre du principe de mixité au travers des objectifs de programmation fixés qui
vont contribuer & la concentration de la pauvreté sur le territoire ornais. Aussi, le Conseil d'Administration d'Ormne
Habitat a souhaité exprimer sa position sous forme de résolution (en annexe de la présente convention) en vue
de limiter & 50 %, et non 60 %, l'accueil des ménages ayant des ressources inférieures @ 60 % des plafonds
PLUS (PLUS et PLAI compris) pour les opérations de droit commun, voire aucun PLAI en fonction du nombre de
logement et de leur localisation, afin de ne pas contribuer davantage a la paupérisation des territoires.

Performance énergétique du parc

L'évolution de la performance énergétique du parc { PERFORMANCE ENERGETIQUE DU PARC

entre 2016 et 2019 (source PSP 2021 — 2030) est | EVOLUTION 2016/2019

peu marquée' mauré Ies effons soulenus mur | o 500 1030 1500 2000 2500 3000 1500 4000 450
améliorer celle-ci, en raison du parc qui a été acquis | =

sur la periode et qui ne bénéficiait pas forcément e -
d'une bonne « étiquette ». 849 E—

1741
are
3918
3662
1516

3 150 réhabilitations sont prévues dans les 10 ans. 1

Toutefois pour tenir compte de I'évolution récente |

de la réglementation (décret du 11/01/2021) qui ) .
|

1275

1208
2016 = 386 |
2020 w327

prévoit  que le logement est qualifié
d'énergétiquement décent lorsque sa consommation | |
exprimée en énergie finale par meétre carré et par an est inférieure a 450 kWh/m2.an (Etiquette G du DF_’E)—é
compter du 01/01/2023 et qu'elle s'appliquera donc aux nouveaux contrats de location conclus a compter de cette
date, Orne Habitat reverra sa stratégie d'intervention d’ici la fin 2021 (dans le cadre du premier avenant au PSP
2021 — 2030 qui sera soumis au Conseil d’Administration de décembre) en privilégiant les travaux sur les
batiments ayant un DPE G pour les monter a minima en étiquette E d'ici 2023 et les batiments ayant un DPE F,
d'ici 2028.
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Plan de vente

Dans le cadre du Plan Stratégique 2018 — 2027, Orne Habitat optait pour une politique de vente raisonnée,
politique qui a été reconduite dans le cadre du PSP 2021 — 2030. En effet, I'ouverture a la vente dans le parc
ancien participe au parcours résidentiel des locataires et conduit a plus de mixité. Mais le produit plébiscité est
l'individuel et Orne Habitat souhaite éviter la constitution de copropriété dans les immeubles collectifs.

Aujourd’hui, dans la plupart des résidences composées d'individuels, prés de la moitié des logements a été
vendue. De plus, face a la tension locative sur ce type de produit, notamment pour répondre au parcours
résidentiel des locataires qui ne peuvent accéder a la propriété, |'Office a préféré réduire le nombre de logements
ouverts a la vente.

De plus, avec le changement de la réglementation intervenu en 2015 conditionnant la vente a la performance
énergétique du logement, le Conseil d'Administration a réduit le nombre de logements ouverts & la vente dés
2016. En effet, la demande porte essentiellement sur les individuels qui sont malheureusement les moins bien
classés du fait de leur mode de chauffage le plus souvent électrigue. L'Office souhaite, néanmoins maintenir la
possibilité pour ses locataires d'acheter leur logement et contribuer ainsi au parcours résidentiel au sein du parc
dans un volume raisonnable et adapté.

L'objectif est la vente d’'un maximum de 10 logements par an.

En revanche, I'Office, en développant I'accession sociale neuve, donnera a ses locataires ou & d’autres ménages,
la possibilité d'un parcours résidentiel.

N.B.: Le prix de vente d’un logement social ancien est estimé dans I'Orne entre 30 et 50 K€ ce qui
correspond au plus a 1/3 du prix d’un logement neuf ; pour I’Office, la vente de logement ne participe qu’a
la marge a la constitution de fonds propres.
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Enjeux pour Orne Habitat

Au-dela des enjeux généraux identifiés dans le PSP 2021 — 2030, il s'agit de :
= Repondre aux besoins du territoire,
= Pour répondre aux enjeux des EPCI, mieux repartir, au niveau intercommunal, |'implantation des LLS,
pour assurer une plus grande mixité.

Stratégie

B e G e P T e s TS U

Le développement d'une offre :
=  Plus adaptée :
= De petits Iogements la construction de T2 et T3 collectifs ou individuels sera privilégiée,
=  Accessibles : I'accessibilité pour les personnes & mobilité réduite est prise en compte
 systématiquement dans les opérations neuves, mais est conditionnée, dans I'existant a sa
faisabilité technique et financiére,
=  Abordable :
= Pour les loyers, au travers de la mixité du financement des opérations, pouvoir accueillir des
ménages & trés faibles ressources mais aussi des meénages avec ressources,
= Pour les charges, grace a une offre de produits plus performants sur le plan énergétique et en
investissement dans des programmes de réhabilitations thermiques des opérations existantes,
Localisée prés des services et commerces,
*  Avec une qualité architecturale et urbalne plus conforme a la culture rurale du territoire (architecture
basse et petites résidences), impliquant parfois la dédensification de certains quartiers.
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La programmation prévue dans le PSP 2021 - 2030 pour 192 K€ sur la période 2021 — 2027 :

®=  Participer aux opérations de renouvellement urbain avec la signature des conventions NPNRU de Flers
Agglo, Argentan Intercom et de la Communauté de Communes des Pays de L'Aigle qui permettent de
redéfinir I'équilibre entre les QPV et les autres quartiers en déconstruisant dans les QPV sans
reconstituer I'offre sur ces quartiers sauf nécessité urbaine et dans ce cas pas a l'identique (nombre de
logements, qualité urbaine),

= Prévoir 20 % de PLAI dans les opérations nouvelles voire aucun en fonction de la localisation et du
nombre de logements construits en dehors du NPNRU sauf sur la ville de Flers qui bénéficie d’'une
dérogation obtenue par Flers Agglo limitant & 15 % I'offre nouvelle de PLAI,

" Participer a |'opération « action coeur de ville » qui vise a offrir du LLS en centre-ville, proche des
services et commerces, dans le cadre de la signature des conventions,

= Ameliorer la performance énergétique et 'accessibilité des résidences avec la réhabilitation de
2 234 logements rehabilités sur la période de la CUS et I'adaptation d'au moins 28 % du parc de
logements a destination des personnes & mobilité réduite.

= Un plan de vente défini sur 6 ans avec l'ouverture a la commercialisation de 70 logements (en annexe
de la CUS),

=  Accompagner les partenaires pour développer I'offre de logements a destination de publics spécifiques
(Maison-relais, PLAI adaptés, logements pour seniors, FJT, habitat inclusif, etc.) sachant que 2 projets
de Maison-relais sont déja identifiées dans le PSP 2021 - 2030 : la maison-relais d'Argentan pour un
montant de 950 K€ et la maison-relais de L'Aigle pour un montant de 520 K€ ainsi que 'extension de la
résidence étudiante de Damigny (20 logements) et la restructuration de la résidence des 4 saisons en
résidence etudiante pour les professionnels des champs médical et paramédical,

= Orne Habitat accompagnera les collectivités dans le cadre de I'opération « petites villes de demain » ;
dés que la pmgrammation sera identifiée, elle fera I'objet d'un avenant au PSP 2021 —2030.

s

Indicateurs (en annexe)

e

s
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= PP1 : Nombre de Iugements locatifs, pour chague mode de financement (Prét Locatif Aidé
d'Intégration, Prét Locatif & Usage Social, Prét Locatif Social), donnant lieu & des dossiers de
financement agréés par les services de I'Etat ou par les délégataires, dont part hors des quartiers
prioritaires de la politique de la ville et part hors du cadre de la rénovation urbaine, a trois et six ans,

= PP2 . Nombre de logements disposant aprés rénovation d'une étiquette A a E, parmi le parc de
logements de classe énergétique F, G par année,

= PP2 Complémentaire : Données territorialisées portant sur le changement d'au moins une étiquette

énergetique suite a la rénovation des logements,

PP3 : Nombre de logements réhabilités, appartenant & une opération de réhabilitation éligible a un prét

de la Caisse des dépdts et consignations, parmi le parc total de logements, par année,

PP4 : Nombre de logements mis en commercialisation, parmi le parc total de logements, 2 3 et 6 ans

PP4 Complémentaire : Prévision du nombre de logements vendus ainsi que le nombre de ventes

réalisées a 3 et 6 ans, dont le nombre de ventes réalisées au bénéfice des locataires du pare social, le

nombre de ventes réalisées au bénéfice des personnes morales de droit privé et le nombre de ventes

réalisées au profit d'une société de vente d’habitations & loyer modéré
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La politique qualité s’appuie sur les constats établis par I'état du service rendu mais aussi sur les résultats de la
derniére enquéte de satisfaction réalisée en 2020. Orne Habitat a déja mis en place un certain nombre de
services, mais, a pour objectif d'améliorer, dans les 6 ans de la CUS certains aspects de sa gestion de proximité
au bénéfice d'une meilleure qualité de la vie pour ses locataires.

Les actions mise en ceuvre a l'initiative d’Orne Habitat :

Depuis Mars 1985, création du journal des locataires, repensé en 2016, suite a une enquéte auprés des
locataires ;

En 2003 creation du service de gestion sociale : aujourd’hui, ce sont 9 conseilléres en économie
sociale et familiale qui accompagnent les publics les plus fragiles. Une procédure de prévention
des expulsions avec un suivi dés le premier impayé et la possibilité de proposer des mutations
économiques tout en veillant & prendre en compte les besoins des ménages permet d'éviter les
situations contentieuses. Orne Habitat enregistre une moyenne de 30 expulsions par an seulement au
regard des 2 300 locataires présents en dette. A noter : au cas ol une mutation économique ne serait
pas possible pour absence de logement répondant aux besoins, |'Office peut décider d'un improductif de
loyer afin de permettre au locataire de rester dans son logement ;

Depuis Janvier 2012 un service d'astreinte 7j/7j 24h/24h couplé avec la permanence d'un cadre, il
s'agit d'un service gratuit pour les locataires ;

Concernant le traitement des réclamations, depuis 2014 I'Office a mis en place un Centre de la
Relation Client avec tragabilité des « affaires ». En 2020, le suivi du traitement des demandes est
possible pour les locataires a partir de leur compte locataire via le site internet depuis leurs
smariphones ;

En Juin 2016 création d’'une charte entreprise pour les entreprises a la qualité du service rendu (qualité
de la prestation, chantier propre) ;

Depuis 2005, Ome Habitat a toujours répondu favorablement aux demandes d'adaptation des
personnes en perte d'autonomie. En 2017, dans le cadre de son projet d'entreprise, compte tenu du
vieillissement accéléré de la population du territoire, I'Office a décidé de se lancer dans une démarche
de labellisation Habitat Senior Services® (HSS®). En juin 2019, I'Office a obtenu le label HSS® avec
mention « confirmé ». Le Conseil d'Administration a ainsi dé&fini sa stratégie senior en déecembre 2018,
au 31 decembre 2020, 186 logements sont déja labellisés ;

Depuis 2018, I'Office travaille sur les charges locatives : la premiére année a consisté a la remise a
plat du processus pour aboutir dans un second temps a la réalisation d'une seule régularisation de
charges. La troisieme phase vise a identifier le rapport qualité/prix des services facturés ainsi que leur
pertinence au regard du reste a charge pour les locataires.

En partenariat avec les collectivités, Orne Habitat contribue :

A des actions réalisées dans le cadre de la Gestion Urbaine de Proximité (GUP) et du contrat de ville
financées par I'abattement de TFPB.

L'enquéte de satisfaction 2020

ORNE HABITAT : La Convention d'Utilité Sociale — période 2021 / 2027

L'opinion globale des locataires est en baisse par rapport aux résultats 2017 85 % contre 90 % et
légérement en dessous de la moyenne régionale 86 %.

La plupart des thématiques sont bien évaluées, notamment les relations, l'information apportée (en
dehors des travaux), et I'accessibilité et I'écoute lors des demandes.

Les axes d'amélioration qui sont a travailler en priorité sont le traitement de la demande, la
communication, et dans une moindre mesure, la propreté des parties communes et I'entretien des
espaces extérieurs.
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Enjeux pour Orne Habitat

= Fidéliser les locataires pour diminuer le taux de rotation,

=  Commercialiser plus facilement pour lutter contre la vacance,

= Valoriser la qualité des ensembles immobiliers pour valoriser la ville (éviter les résidences
stigmatisées).

_ atégie

Indicateur (en annexe)

La pérennité des labellisation et certification en cours
= SR 1 : Nombre de logements accessibles aux personnes a mobilité réduite, parmi le parc total de
logements, par année.
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Engagements de gestion sociale

Les orientations prises en matiére d'attribution, de mixité sociale et de logement des publics prioritaires
Les orientations en matiére d’attribution prises en octobre 2020 par le Conseil d’Administration s'inscrivent
dans les engagements pris par le Mouvement HLM pour répondre aux enjeux de 'Etat, & savoir :

- Garantir I'accés au logement des ménages les plus modestes et défavorisés, notamment dans le cadre de la
stratégie gouvernementale du logement d'abord ;

- Faciliter les mobilités et les changements professionnels et personnels des ménages tout au long de la vie ;

- Favoriser les parcours résidentiels et la mixité sociale sur tous les territoires.

La politique d‘attribution qui en découle, bien évidemment tient compte des Plans Partenariaux de Gestion de
la Demande de Logement Social et de I'information des Demandeurs, signés avec les collectivités et dont
I'objectif est la mise en osuvre d’'un dispositif de gestion partagée de la demande, afin de permettre un traitement
efficace et transparent des demandes de logements sur le territoire intercommunal.

La politique en matiére de mixité sociale est un enjeu pour Orne Habitat. En effet, comme le démontre la
synthése des résultats de 'OPS 2020, I'Office accueille une part importante de ménages ayant de faibles
ressources, voire de trés faibles ressources. Si nous regardons le détail des ensembles immobiliers hors
regroupement pour le secret statistique, la part des ménages ayant des ressources inférieures a 60 % des
plafonds PLUS atteint plus de 50 % pour 239 ensembles immobiliers financés PLUS hors QPV sur 379. Or, les
objectifs d'accueil sont fixés sur la base des demandes en cours et, il revient donc & la commission d’attribution
de veiller a la mixité dans les ensembles immobiliers. Ome Habitat tente du mieux possible, d'atteindre les
objectifs qui lui sont fixés en matiére d'accueil des publics fragiles. Mais, le respect de la mixité auquel il doit
veiller, devient un exercice difficile sur un territoire qui s’appauvrit et qui voit des demandeurs, y compris venant
d'autres départements, tout aussi fragiles. De ce fait, la politique d'attribution définie par I'Office, parallélement &
I'accueil des publics fragiles, prévoit la possibilité d'accueillir des ménages dont les plafonds se situent au-dela de
60 % des plafonds PLUS, mais aussi, dans le respect de ce que la réglementation permet, la possibilité
d'accueillir des ménages dépassant ces mémes plafonds.

Cette politique d'accueil des plus démunis n'est pas sans conséquence pour I'Office, outre le poids de la RLS
déja évoqué, il s'agit de renforcer I'accompagnement social soit en interne, avec les limites que cela induit (colts,
missions nouvelles dans 'accompagnement déja évoquées), soit par le développement de partenariats.

Engagement pour développer des partenariats pour accompagner les personnes les plus fragiles

Pour Ome Habitat, il s'agit de pérenniser, voire développer des actions déja engagées avec différents
partenaires :

MEDIADOM association qui emploie des travailleurs médico-sociaux

Public en risque de rupture avec le logement et/ou présentant des troubles psychiques y compris les troubles liés
a l'addiction, objectif : éviter I'expulsion ou se réapproprier le logement (cas d'incurie par exemple), sur
sollicitation des partenaires (bailleurs, CCAPEX, POLHI, travailleurs sociaux du département, etc.). Les
demandes doivent passer par les bailleurs si un besoin est constaté par les représentants des locataires, car les
conseilléres sociales feront un premier état des lieux.

HABITAT ET HUMANISME, association nationale implantée a Alengon

Des bénévoles interviennent auprés de ménages modestes nouvellement logés par I'Office nécessitant un
accompagnement spécifique pour favoriser la création de liens sociaux durables a linsertion et & 'autonomie
sociale dans la ville et/ou le quartier (actuellement sur la CUA, voire possibilité d'extension au reste du
département), 7 a 8 ménages accompagnés par an.

FAMILLES GOUVERNANTES portées par 'UDAF de I'Orne

Donner l'accés & un logement durable & un public présentant des troubles psychiques, accompagné dans le
quotidien par une gouvernante qui est aussi relais des différents intervenants (CMP, AAD, bailleur) — La Ferté
Macé, Saint-Georges des Groseillers en cours.

PARTENARIATS AVEC LES STRUCTURES D'HEBERGEMENT

Location de logements dans le cadre de lintermédiation locative et relogement & la sortie de la période
d'accompagnement : 153 logements au total.

En 2021, I'Office a répondu a |'appel a projet Fond National d’Accompagnement Vers et Dans le Logement
(FNAVDL) pour accompagner les publics DALO ou sortant d'hébergement sans mesure AVDL et des sortants
d'incarcération. Projet piloté par Ome Habitat et co-piloté par LOGIS-SAGIM, MEDIADOM se chargera de
I'accompagnement (environ 25 ménages par an).

Les conventions intercommunales d’attribution

Conformément aux dispositions de la loi Egalité et citoyenneté du 27 janvier 2017, les quatre intercommunalités
omaises, disposant d'un quartier prioritaire, doivent élaborer une convention intercommunale d'attribution fixant
les grandes orientations en matiére d'attribution de logements. Nouveaux chefs de file en matiére de politique
d'attribution, ces 4 EPCI sont en cours de formalisation de leur convention intercommunale d'attribution.

Politique des loyers

L'Office va conduire une réflexion sur la politique des loyers afin d'étudier I'opportunité de mettre en p!ace Ia

nouvelle politique de loyers. Au cas ol I'Office retiendrait cette option, un avenan

proposé. Pour le moment, la politique des loyers se base sur la délibération du 23{13¢2{Q 28 réception en préfecture
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Enjeux pour Orne Habitat

Veillera I équuibre de |'occupation sociale des ensembles immobiliers pour garantir la mixité sociale,

= Pouvoir favoriser le parcours résidentiel des locataires d'Orne Habitat (demande des membres du CCL
qui pour certains sont aussi administrateurs représentants des locataires participants & la CAL),

= Ne pas mettre en cause les équilibres financiers de l'organisme au regard du nombre de locataires
bénéficiaires de |'APL impactant le poids de la RLS.

Stratégie

= Dé&finir un objectif d'accueil en dehors des QPV en veillant 4 ne pas déséquilibrer les résidences hors
QPV,

. Favorisef le parcours des locataires d'Orne Habitat en direction des individuels et notamment celui des
seniors dans le cadre de I'attribution de Iooan-lenm labellisés HSS®,

* Favoriser laccueil de candidats avec des ressources au-dela de 60 % des plafonds PLUS,

* Rendre attractifs les ensembles immobiliers en travaillant sur les axes d’amélioration pour une meilleure

Engagements

Sur I'accompagnement et la mise en ceuvre de la réforme des attributions :
"  Formaliser le partenariat avec le SIAO et participer 4 la coordination de I'accés et de 'accompagnement
dans le logement des publics fragilisés notamment dans |le cadre du plan logement d'abord,

" Poursuivie la mise en ceuvre de la réforme des attributions (formalisation des conventions
intercommunales d'attribution, gestion en flux des réservations, cotation).

L accueli des publics fragiles :
Realiser 25 % des baux signés hors QPV vers les demandeurs du 1% quartile en veillant toutefois 4 ne
pas les fragiliser davantage,
Consacrer 25 % des attributions CAL aux ménages prioritaires,
Favoriser le parcours résidentiel des locataires d’'Ome Habitat notamment dans le cadre d'opérations

de relogement pour les produits les plus recherchés ou celui des seniors pour les logements labellisés
HSS®:

Privilegier le collectif pour les ménages dont le relogement est prioritaire et urgent,
Se servir de la cotation pour éviter les refus de convenance (discussion & venir avec les EPCI).

L'accueil des ménages avec ressources la ol le déséquilibre est constaté :

= 50 % des attributions en QPV, proposées aux demandeurs des 3 autres quartiles,

= Favoriser 'accueil des ménages en recherche d'un logement pour mutation professionnelle,

= Sur le territoire ornais, activer 'arrété préfectoral triennal au 12/02/2020 permettant de déroger aux
plafonds de ressources PLUS en QPV, hors QPV si plus de 65 % de bénéficiaires d'APL ou dans les
groupes ou |la vacance de plus de 3 mois atteint plus de 10 % (liste de résidences définies),

=  Activer la possibilité de demande de dérogation, au titre de I'article R. 441-1-1 du CCH, auprés des
services de I'Etat dans I'Orne ou des services du Département dans I'Eure.

Indicateurs (en annexe)

= PP-5: Nombre de mutations de locataires déja loges dans le parc de l'organisme ou d'un autre
organisme de logement social, réaliseées vers le parc de |'organisme, parmi le nombre total des
attributions, par année,

= PP-5 Complémentaire : A 'échelle de tout le patrimoine de I'organisme, s'il est tenu de prendre des
engagements pour cet indicateur : le nombre de mutations internes prévues et réalisées, par année,

= PS-1: Nombre d'attributions de logements, suivies de baux signés, réalisées en application des 23%™ &
26°™ glinéas de l'article L. 441-1, parmi le nombre total des attributions hors des quartiers prioritaires
de la politique de la ville, par année,

= PS-2. Nombre d'attributions de logements aux ménages relevant d'une catégorie de personnes
prioritaires en application de 'article L. 441-1 du CCH déclinées par le PDALHPD et/ ou les orientations
en matiére d'attribution des EPCI, dont part hors QPV, parmi le nombre total des attributions, par
année.
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Modalités de concertation locative et engagements de

concertation en matiére sociale et environnementale

Modalités de concertation locative et engagements
Rappel des engagements de 2017

Pour mémoire, dans la perspective de I'élaboration de la seconde CUS, initialement prévue pour la période 2018
- 2023, le Conseil de Concertation Locative avait été consulté pour définir les modalités de concertation :

Apres eéchanges, les modalités de concertation ont été validées a I'unanimité le 06/07/2017,
= |Les modalités de concertation locative ont fait I'objet d'un avenant au Plan de Concertation
Locative du 28/04/2017 adopté le 19/10/2017 par le Conseil d’Administration.

Ce document reprenant les modalités de concertation locative et les engagements de concertation en matiere
sociale et environnementale est annexé a la présente convention.

Concertation locative : bilan des actions menées dans le cadre du Plan de Concertation Locative

= Bilan trisannuel du PCL 2016 - 2018 : présenté au Conseil de Concertation Locative le 16/10/2019 et
présenté au Conseil d’Administration du 24/10/2019 ;

=  Bilan 2019 et 2020 présenté le 05/03/2021.

Ces documents sont annexés a la présente convention.
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Pour Argentan Intercom, Pour la Communauté Urbaine d’Alengon
Le Président, Le Président,

Frédéric LEVEILLE Joaquim PUEYO

Pour la Communauté de Commune Pour Flers Agglo

des Pays de ['Aigle, Le Président,

Le Président,

Jean SELLIER Yves GOASDOUE

Pour le Conseil Départemental de I'Orne, Pour Orne Habitat

Le Président, Le Directeur Général,

Christophe DE BALORRE Christophe BOUSCAUD

Pour I'Etat,
Le Préfet de la Région Normandie,

Pierre-André DURAND

Fait &

Le,
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LES EPCI RETENUS POUR LA NORMANDIE

Annexe 1 - Liste des EPCI concernés par la territorialisation
des indicateurs des conventions d'utilité sociale

38

ool | 0 Libellé de la zone
200065597 14  [CU Caen la Mer
200066827 14 CC du Pays de Honfleur-Beuzeville

(dont 16 communes dans 'Eure)
200068799 14  |CC Intercom de la Vire Au Noireau
200068532 14  |CA Lisieux Normandie
241400555 14  |CC de Bayeux Intercom
200035665 27 CA Seine Eure
200065787 27  |CC de Pont-Audemer / Val de Risle
200066413 27 CC Intercom Bernay Terres de Normandie
200072312 27  |CA Seine Normandie Agglomération
200071454 27  |CA Evreux Portes de Normandie
200040277 27  |CA Agglo du Pays de Dreux
(4 communes dans I'Eure)

200071843 27 CC du Vexin normand
200042604 50 |CC de Granville, Terre et Mer
200066389 50 CA Saint-L6 Ag_g_io
200087023 50 |CC Coutances Mer et Bocage
200067205 50 |CA du Cotentin
2000689425 50 |CA Mont-Saint-Michel-Normandie
200035814 81 |CA Flers Agglo
200068450 81 |CC Argentan Intercom
200068468 61 CC des Pays de l'Aigle
246100663 61 CU d'Alengon
200010700 76 CA Caux Seine Agglo
200023414 76  |Métropole Rouen Normandie
200069821 76 |CA Fécamp Caux Littoral Agglomération
200084952 76  |CU Le Havre Seine Métropole
247600646 76  |CC Caux - Austreberthe
247600786 76 _ |CA de la Région Dieppoise
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LISTE DES INDICATEURS RETENUS POUR LA NORMANDIE
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LES INDICATEURS
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LES INDICATEURS — ENGAGEMENTS D’ORNE HABITAT

Sources : site du Ministére de la Transition Ecologique, fichiers des indicateurs LLS et LF.

POLITIQUE PATRIMONIALE ET D’'INVESTISSEMENT

PP-1. Nombre de logements locatifs, pour chaque mode de financement (prét locatif aidé d'inté gration, prét locatif & usage social, prét locatif social), donnant lieu &
des dossiers de financement agréés par les services de 'Etat ou par les délégataires, dont part hors des quartiers prioritaires de la politique de la ville et part hors
du cadre de Ia rénovation urbaine, a trois et six ans.

Engagements en nombre ot pourcantage, cumulés a 3
etGans

61- ORNE DEPARTEMENT % hors QPY

dont PLAI adapté

I
Blele

PLUS

PLS

% hors QPV

% hors RU

PLAI

dont PLAI adapté
[PLUS

PLS

% hors QPV.

% hors RU

PLAI
dont PLAI adapta
PLUS

61-0RNE ARGENTAN INTERCOM m
% hors QPV

% hors RU

PLAI

dont PLAl adapté
PLUS

PLS

% hors QGPV

% hors RU

PLAI

dont PLAI adapta
PLUS

PLS

% hors QPV

% hors RU

&61- ORNE FLERS AGGLO

&1- ORNE CCPAYSDEL'AIGLE

27 - EURE DEPARTEMENT

aa‘””""Eg"“““gi““"‘“rig""“ii“”"'l%;;“ﬁ“'

aaoen=ms===aaa=s=oaﬁam=~§§a«=~»#»ﬁﬁ&rnm

SEooao.ﬁ%aaa:Qﬁoann!ﬁ[ﬁaueaggo

A la demande de la DDT de I'Orne, une information permettant de vérifier le taux d’engagement de PLAI hors
ANRU a été ajouté au niveau du département de I'Ome.

L'Office s’engage sur des projets identifiés validés dans son PSP et ayant fait I'objet d'un accord avec les
collectivités.

La date reelle de financement DDT a été renseignée quand le dossier est déja déposé, sinon c'est 'année d'0OS
travaux des opérations de production neuve (dernier PSP).

A ce jour, I'Office n'a pas eté sollicité pour la production de PLAI adaptés qui s'adressent, essentiellement, a des
ménages fragiles rencontrant des difficultés non seulement économiques, mais aussi sociales et dont la situation
nécessite la proposition d'un habitat a loyer et charges maitrisés, ainsi que d'une gestion locative adaptée et, le
cas échéant, d'un accompagnement. Cet indicateur n'est donc pas renseigné. Toutefois, Orne Habitat est
disposé a accompagner les collectivités ou d’autres partenaires dans la réalisation de ce type d’opération qui
seront identifiees sur la periode de la CUS.
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PP-1. Nombre de logements disposant aprés rénovation d'une éthquette A a E, parmi le pare de logements de classe énergétique F, G par année

61« ORNE U Adenpon 58 o 1] o L 1] o

61 - ORNE Flars Aggic: 130 o a B0 o o o o

61« ORNE Aggentan interco &7 58 [ a 0 0 L]

&1 - ORNE CC Pays de L'Aigle 124 o o 124 -] o o
Ensemble du

I7 - EURE 1 o o o o ] L]
département

i chiffrées territortalisées en sccomp de Pindicstenr PP-2,

portant sur le changement d'su moins une étiquette énergétique suite & la rénovation des Année N-1 Année N+S

Privisions annuels on nombne

Répartition de la totalitd du parc par étiquaties
énergétigues, lors da Fannda n-1

Prévision de I3 totalité du parc de la répartitton par
étiguettes Energétiques, annde n+5

PP-3. Nombre de logemenis réhabilités, appartenant i une opération de rébabilitation éligible 4 m prét de la Cakse des dépbts of consignations, parm le pare total de logements, par sonée.

Engagements annuels, o nombie

61- ORNE e 1428 ™ s e s m
61- ORNE CU Alengon st 161 o o 59 1z
&1- ORNE Flers Agglo 285 Fl 56 E' 39 n
51- OANE Argentan Interco 1961 14 8 o a8 (]
61- ORNE ©C Pays de L'Aigle 1359 103 164 16 o (]
27- EURE w‘mr 32 15 o (] o o

Sources donneées patrimoine enquéte Harmonia du 31/12/2020
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Plan de vente

PP-4. Nombre de logements mis en commercialisation, parmi le parc total de logements, a trois et six ans.

Engagements =n % de logemenis en commercialisation,
en cumulé

27-Eure & 0 ] (] ]

&1-Ome m 70 1007 100% 100%
61-Orne CUA 4 571% 10,003 10,00%
61-Orne Argentan intercom 8 11,43% 10,00% 10,00%
61-Orne Flers Agalo 4 5,71% 10,008 10,00%
61-Ome C.C. du Pays de L'Aigle o 0,00% 0,00% 0,00%

Données chiffrées en accompagnement de Pindicateur PP-4 : une prévision du nombre de logements vendus ainsi que le nombre de ventes réalisées, a trois et
six ams, dont le nombre de ventes réalisées au bénéfice des locataires du parc social, le nombre de ventes réalisées au bénéfice des personnes morales de droit
privé et le mombre de ventes réalisées au profit d'une société de vente d'habitations & loyer modéré

Prévisions en nombre et %

de logements vendus
Type de vente
Nombre de logements 0 0 0
% de vente a des locataires du parc social 0% 0% 0%
27- Eure
% de ventes a des personnes morales de
0% 0% 0%
droit privé
% de ventes & une société de vente
B 0% 0%
d'habitations a loyer modéré >
Nombre de logements 6 18 36
% de vente 2 des locataires du parc social 50% 80% B0%
61- Orne
% de ventesa des personnes morales de droit so% 308 0%
privé
% de ventes a une société de vente
d'habitations a loyer modéré b o o
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Indicateurs relatifs aux logements foyers
En accord avec les services de I'Etat, ne sont précisées, ici, que les opérations identifiees a ce jour.

PP-LF-1. Nombre de logements équivalents donnant lieu a des dossiers de financement agréés par les services
de I'Etat ou par les délégataires, a trois et six ans.

Pas de projet de construction identifié mais I'Office est disposé a accompagner les collectivités et/ou partenaires
dans leur projet.

A noter toutefois la réalisation de 2 Maisons-Relais (Argentan 30 logements — OS 2021) et L'Aigle (20 logements
— 08 2022) dans des immeubles anciens (opérations de réhabilitation / restructuration lourdes).

PP-LF-2. Nombre de logements équivalents disposant aprés rénovation d’'une étiquette A a E, parmi le parc de
logements de classe énergétique F, G par année : non renseigné.

PP-LF-3. Nombre de logements équivalents réhabilités, appartenant a une opération de réhabilitation éligible a un
prét de la Caisse des dépbdts et consignations, parmi le parc total de logements équivalents, par année

Dans le cadre du PSP 2021 — 2030, il est prévu la réhabilitation du Foyer La Noé a Argentan (68 logement — OS
2021).
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POLITIQUE QUALITE DE SERVICE

SR-1. Nombre de logements accessibles aux personnes & mobilité réduite, parmi le parc total de logements, par année.

&1 - ORNE [Ensemble du département 3104 27,16 27,34 27.64 27,86 28,08 28,28 2339
61 - ORNE €U Alengon 5,80 5,81 5,87 5,94 5,94 601 5,01
61 - ORNE Flers Agglo 456 3,99 4,02 413 a2 a2 429 4,39
51 - ORNE Argentan Interco 449 3,93 3,93 3,98 4,03 4,08 4,06 4,06
61 - ORNE CC Pays de L'Aigle i 1,51 1,51 1,58 1,58 161 1,66 1,66
27 - EURE Ensemble du département 40 15,87 15,87 15,87 15,87 15,87 15,87 15,87

POLITIQUE DE GESTION SOCIALE

PP-5. Nombre de mutations de locataires déja logés dans le pare de Norganisme ou d’un autre organisme de logement social, réalisées vers le parc de Porganisme, parmi le
nembre total des attributions, par année.

27-Eure B ) & 1] 20% 20% 20% 20% 0% 0%
£2-Orme Mﬁ oA 349 1] 5% 25% 3% 5% 3% 25%
61-0rme cua 92 32 5% 5% 5% 5% 5% 5%
61-Orme Aegentan intercom 7 3 5% 5% 5% 5% 25% 25%
61-Orme Flars Aggio 55 % 5% 5% 5% 5% 5% 25%
61-0me €€ clu Pys de Lidighe E 0 5% 5% 5% 5% 5% 5%

Données chiffrées en accompagnement de lindicateur PP-5, i échelle de fout le patrimoine de I'organisme, s’il est tenu de prendre des
engagements pour cet indicateur : le nombre de mutations internes prévues et réalisées, par année.

A échelle de tout le patrimoine de Prévision en nombre, par année

Forganisme

Prévisi 'inndutlwmhtedem 300 300 200 200 200 300
mbermies
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PS-1. Nombre d'attributions de logements, suivies de baux signés, réalisées en application des vingt-troisi@me & vingt-sixidme alinéas de 'article L. 441-1,
Parmi le nombre total des attributions hors des quartiers prioritaires de la politique de la ville, par année.

27-Ewre Ensemble du département Non Non concerné m":m | m?:ﬂi n::m m::" o m:: "
61-0me CUA Non 25% 25% 5% 25% 25% 25%
61-0me Argentan Intercom Non 25% 5% 256 25% 25% 25%
61-0me Flers Agglo €n cours 25% 25% 25% 25% 25% 25%
61-0me C.C. du Pays de L'Aigle Non 25% 25% 25% 25% 5% 25%
PS-2. Nombre d'attributions de aux ménages relevant d'une catégorte de personnes priorifaires en application de Uarticle L 441.1 du code de Ia coustraction et de habitation

déclinées par le ﬂllﬂplrﬂ“all’lﬂhnp.hbgmﬂﬂl’ﬂhrge“ﬂpm défvorisées et/ ou les orfentations en matiére d"atiribution des établissements publics de
coopérnfion infercommunale, dont part hors des quartiers prioritaires de la politique de Ia ville, parmi le nombre total des attributions. par année.

Pour I'indé P52 I 1 wwm:mm“mmdm dgorie de 1ot ycmhwmmpmﬁmpwh
:mdemulmnmu’mhl_ﬂlzs i hement pour les éserines o1 5 thhof) & ug c: ]

s 5% 25% 25% 25% 5% 25%
n % hors QP 100% 100% 100% 100% 100% 100%
o = Stotal 5% 5% 25% 5% 5% 5%
i % hors QPV 50% 50% 50% 50% 0% 50%
% total 2% % 26% 5% 25% 25%
s ke % hors QPY 0% a0 0% 4% 0% 0%
S % total 25% 5% 75% 5% 5% 25%
% hors QPV 5% 5% 5% 5% 25% 25%
% total 5% 25% 25% 5% 25% 25%
o0 Hers Amslo % hors QPV 5% a5k 5% a5% 455 5%
% total 25% 5% 75% 25% 25% 25%

B : 2 10
i ki % hors OPY 0% % 0% 0% 40% 0%
hors OF 0% 0% 1% A% 0% 403

COUTS DE GESTION
Gi. Coit de gestion par logement, bars dépenses de L i mux articles L 4514, L.452-4-1 of L. 342-21, por apmée
Engagements annusls, sn ¢

TRE TES € AL B28L B40€ BS2E 864 € 876 € BE8 ¢
Varlation en % 56% Law Law 14% 14% 1A%

Cet indicateur est également présenté en % conformément & la fiche de I'indicateur G1.

L'objectif de |'Office est de continuer & maitriser ses colits de gestion.
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PLAN DE CONCERTATION LOCATIVE
ORNE HABITAT

I°" Janvier 2017
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PLAN DE CONCERTATION LOCATIVE

PREAMBULE

L’ Article 193 de la loi 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement
urbain a modifié la loi 86-1290 du 23 décembre 1986 tendant a favoriser I’investissement locatif, I’accession
a la propriété de logements sociaux et le développement de I’offre fonciére, complétant ainsi les régles
applicables en matiére de concertation locative dans le logement social.

Le présent plan de concertation a été négocié et rédigé conformément aux articles 44-44 bis-44 ter
et quater de la loi du 23 décembre 1986 modifiée et des articles 81, 92 4 96 de la loi n°2017-86 du 27 janvier
2017, dite loi Egalité et Citoyenneté.

OBJET
Le plan de concertation définit le cadre et les modalités pratiques de la concertation applicables 4 la
gestion du patrimoine immobilier appartenant 4 Orne Habitat et détermine les régles destinées & formaliser
les relations locatives locales.
Le pawrimoine de I'Office est composé de 11 088 logements locatifs sociaux au 31/12/2016, répartis
dans 126 communes du département de I'Orne.

I. MODALITES D’ELABORATION

L1 PARTENAIRES

Conformément aux dispositions de I"article 44 bis de la loi du 23 décembre 1986 modifiée par la loi
Egalité et Citoyenneté, le présent plan de concertation a été élaboré dans le cadre d'une concertation
associant :

Les associations de locataires présentes dans le patrimoine de 1'Office, affiliées a une organisation siégeant &
la Commission Nationale de Concertation, au Conseil national de I'habitat ou au Conseil national de la
consommation, et les administrateurs élus représentant les locataires, représentés par :

- Madame AUBEY Brigitte, pour I'Association Consommation Logement et Cadre de Vie,
mandatée par Madame MEZIERE Mauricette, Présidente de I’association,

- Madame PAROISSE Liza-France, Présidente de I’ Association Force Quvriére Consommateurs,

e\ /o Audace ORNE HABITAT - Office Public de FHabitat de I'Orne
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OR NEX T '
HABI T
- Monsieur POSTAIRE Daniel, Président d'INDECOSA CGT,
- Madame LEGUEDE Michelle, Administrateur élu, pour I'Association INDECOSA CGT,

- Madame CHEVALIER Marie-Giséle, Administrateur élu, pour 1’Association Consommation
Logement et Cadre de Vie,

- Mme SIEJAK Denise, Administrateur élu, pour I" Association Consommation Logement et Cadre
de Vie,

- Mme ROULETTE Viviane, Administrateur élu, pour ['Association Force Ouvriére

Consommateurs,

Orne Habitat, représenté par :

- Madame Marie-Christine BESNARD, Administrateur et Présidente du Conseil de Concertation
Locative d’Orne Habitat, en vertu des pouvoirs qui lui ont été conférés par délibération du
Conseil d’Administration du 22 mai 2015, ou son suppléant, Monsieur MONHEE, président
d’Orne Habitat,

- Madame Catherine SOULARD, Directeur Général Adjoint, ou son suppléant, Monsieur
Christophe BOUSCAUD, Directeur Général,

- Madame Céline ALLOY, Directeur de la Gestion Locative et Sociale, ou sa suppléante, Madame
Nathalie METRAL,

Les mandats sont annexés au présent plan.

1.2 ELABORATION DU PLAN DE CONCERTATION

Le compte-rendu des différentes réunions consacrées a |’élaboration du présent plan de concertation est joint
en annexe.

1.3 DUREE ET REVISION DU PLAN DE CONCERTATION

Le présent Plan de Concertation Locative est adopté & compter du 01/01/2017 pour une durée de 24 mois,
soit jusqu’au mois de décembre 2018, date des prochaines élections des représentants des locataires au sein
du Conseil d’ Administration d’Orne Habitat.

Sa durée est ensuite portée a 4 années renouvelables.

ORNE HABITAT - Office Public de 'Habitat de I'Orne
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Les partenaires se réuniront & I'issue de la premiére année pour en dresser le bilan, et si nécessaire les années
suivantes.

A I'occasion de la premiére échéance, soit décembre 2018, le plan de concertation locative fera I’objet d’un
bilan global qui sera communiqué au Conseil d’ Administration de I'Office.

Puis ce bilan sera produit lors des échéances quadriennales.

A l'occasion de ces bilans, le Plan de Concertation Locative pourra faire I’objet d’une révision, lors d’une
réunion & la demande de I'une ou I’autre des parties.

Cette révision interviendra dans les mémes conditions que celles qui ont présidé a son élaboration.

Ii. MODALITES PRATIQUES DE LA CONCERTATION

fi.1 INSTAURATION ET COMPOSITION DU CONSEIL DE CONCERTATION LOCATIVE

2)

b)

c)

d)

68

Dans le cadre du plan de concertation locative et en application de 1’article 44 bis de la loi du 23
décembre 1986, il est décidé d’instaurer un Conseil de Concertation Locative, couvrant 1’ensemble
du patrimoine d’Orne Habitat.

Le Conseil de Concertation Locative est composé des représentants des locataires et du bailleur
conformément & I’article 44 de la loi du 23 décembre 1986, modifié par la loi SRU du 13 décembre
2000 et par la loi Egalité et Citoyenneté du 27 janvier 2017 :

« Dans un immeuble ou groupe d'immeubles, tout groupement de locataires affilié & une organisation siégeant & la
Commission nationale de concertation ou toute association qui représente au moins 10 % des locataires ou toute
association de locaiaires affiliée & une organisation nationale siégeant & la Commission nationale de concertation, au
Conseil national de l'habitat ou au Conseil national de la consommation désigne au bailleur, et, le cas échéant, au syndic
de copropriété par leitre recommandée avec demande d'avis de réception, le nom de trois au plus de ses représentants
choisis parmi les locataires de l'immeuble ou du groupe d'immeubles. Les associations eci-dessus désignées doivent
auvrer dans le domaine du logement. Elles doivent étre indépendantes de tout parti politique ou organisation
philosophique, confessionnelle, ethnique ou raciale. En outre, elles euvrent dans le secteur locatif social et ne doivent
pas poursuivre des intéréis collectifs qui seraient en contradiction avec les objectifs du logement sacial fixés par le code
de la construction et de I'habitation, et notamment par les articles L. 411 et L 441, ou du droit & laville tel que défini par

la loi n° 91-662 du 13 juiller 1991 d'orientation pour la ville. »

Les partenaires du plan décident de nommer deux membres titulaires et un suppléant par association
représentant les locataires, afin d’assurer la parité entre les associations et les représentants du
bailleur,

Il est ainsi proposé d’intégrer comme membre du CCL, le Directeur Qualité, Sécurité et
Environnement d’Orne Habitat, garant de la qualité de service en direction des locataires.

Les membres du CCL s’engagent a informer Ome Habitat de leur absence dés réception de la
convocation afin que ses services transmettent les documents 4 leur suppléant.

Chaque membre du CCL a voix délibérative.

Les Membres de ce Conseil pourront se faire assister de toutes personnes de leur choix sous réserve
que leurs compétences soient jugées utiles au regard de [’ordre du jour fixé par le Conseil.
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Suite & I'envoi de I'ordre du jour, et lorsqu'un théme le nécessite, les associations informent Orne
Habitat et les autres associations du nom de la personne invitée au prochain CCL en précisant le sujet
concerné, et ses références permettant de justifier de la compétence technique ou la légitimité
reconnue, ou I’expérience significative de la personne invitée pour le théme précisé.

Il est ici précisé quaucun conflit d’intéréts ne saurait étre accepté et la déeision de présence d’une
personne invitée reste collégiale et sera précisée en amont de la réunion du CCL.,

e) Il est précisé que les Membres titulaires du Conseil de Concertation représentant les Locataires (ou
leurs suppléants) doivent eux-mémes étre titulaires d’un contrat de location passé avec Orne Habitat.

En conséquence, la perte du statut de locataire entraine automatiquement la perte du mandat au sein
du Conseil et, dans ce cas, 1"association de locataires concernée devra mandater un nouveau titulaire.

Les membres du CCL ne devront pas étre en litige ou en contentieux judiciaire avec Orne Habitat
(impayés, troubles de voisinage avérés, action en justice...) afin de garantir I’objectivité des débats.

f) Le président du CCL en place exercera son mandat jusqu’au mois de décembre 2018, date des
prochaines élections des représentants des locataires au Conseil d’ Administration d’Ome Habitat.
Puis il sera désigné pour quatre années consécutives, par les membres du CCL. La présidence sera
assurée en alternance : le premier mandat sera confié a I'un des représentants des locataires membre
du Conseil de Concertation et le suivant au Président de I'Office ou son représentant et ainsi de suite.

I1.2. ROLE DU CONSEIL DE CONCERTATION LOCATIVE

a) Conformément a I’article 44 ter de la loi SRU modifié par la loi Egalité et Citoyenneté, le conseil de
concertation est consulté pour avis :

= sur les différents aspects de la gestion de limmeuble ou des ensembles immobiliers
appartenant a I’ Office,

=  gur les mesures fouchant aux conditions et au cadre de vie des habitants (entretien,
maintenance, niveau de charges, sécurité...),

= et sur les projets d’amélioration ou de construction-démolition dans les conditions prévues
a I'article 44 quater de la loi SRU modifié par la loi Egalité et Citoyenneté,

Dans le cas d’un projet d’amélioration ou de construction-démolition, I'Office dressera un bilan de la
phase de concertation menée par le Conseil et faisant ressortir I’avis motivé des représentants des Locataires.
Ce bilan sera adressé aux locataires concernés par ladite opération.

Les communes concernédes par ces projets seront, conformément a 1’article 44 ter al.3 de la loi 86-
1290 du 23 décembre 1986 informées de |’engagement de la concertation.
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b) Conformément  I'article L445-1 du CCH modifié par la loi Egalité et Citoyenneté, le cadre de la
concertation locative de la convention d’utilité sociale se réalise au sein du conseil de concertation
locative, lorsque celle-ci concerne I’ensemble des immeubles ou ensembles immobiliers de I'Office.
La concertation porte :

¥  Sur I'état du service rendu aux locataires dans les immeubles ou ensembles immobiliers :

= sur le cahier des charges de gestion sociale.

* L’avis du conseil de concertation locative est aussi sollicité sur les engagements de
I'organisme en matiére de politique sociale et environnementale concernant I’ensemble
des immeubles ou ensembles immobiliers et ayant un impact sur la vie des locataires.

¢) Pour se conformer & I'article 44 bis de la loi SRU modifié par la loi Egalité et Citoyenneté, les
modalités de concertation avec les locataires seront définies et formalisées par le Conseil de
Concertation Locative pour étre annexées, par avenant, au présent plan.

d) Sont exclus de la compétence du conseil tous sujets du ressort exclusif du Conseil d’Administration
ol les locataires sont déja représentés et notamment

* les hausses réglementaires de loyers,
* la politique d’acquisition et de cession du patrimoine,
® les appels d’offres et marchés de tous ordres.

e) Le CCL peut étre & I'initiative d’actions en direction des locataires.

f) L’avis du CCL peut étre sollicit¢ par Orne Habitat sur les documents élaborés en direction des
locataires,

IL.3. FONCTIONNEMENT DU CONSEIL DE CONCERTATION LOCATIVE

a) Les membres du Conseil conviennent de se réunir au minimum une fois I’an. Toutefois, en cas de
besoin, les parties pourront décider la convocation du Conseil selon les régles fixées ci-aprés.

b) Consultation des membres avant rédaction de I’ordre du jour : un mois avant les réunions de Conseil
de Concertation Locative, Orne Habitat enverra un courrier aux membres afin de connaitre les sujets
qu’ils souhaitent aborder. Les membres auront 10 jours pour répondre & compter de la réception du
courrier.

Les services d’Ome Habitat contacteront les participants 25 jours avant la réunion pour rappeler le
délai de remise des questions 4 I’ordre du jour.

¢) Convocation des membres : 15 jours avant la réunion du Conseil de Concertation Locative, Orne
Habitat adressera I'ordre du jour aux membres, accompagné d’un coupon-réponse qui devra étre
retourné afin de connaitre les éventuelles absences et convoquer les suppléants si besoin.

d) Envoi des dossiers : les dossiers 4 examiner seront envoyés au minimum 5 jours avant la réunion du
Conseil de Concertation Locative,
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e) Quorum :
= celui-ci est fixé & 50 % du nombre total de membres du CCL,
* en cas de non atteinte du quorum, le délai pour la deuxiéme convocation est de
8 jours,
= lors de cette deuxieme réunion, les régles liées au quorum tombent.

En cas de deux absences non excusées d’un des membres du CCL, ce membre sera considéré comme
démissionnaire. A charge pour I’association de locataires de désigner un nouveau membre.

f) Le secrétariat des réunions sera assuré par I’Office ; 4 I'issue de chacune d’elles, un procés-verbal
sera adressé aux participants pour approbation, sachant que toute observation devra étre signalée 4
I'Office dans un délai de 15 jours & compter de sa réception. Passé ce délai, le procés-verbal sera
considéré comme approuvé.

Les services d’Ome Habitat contacteront les participants une semaine aprés I’envoi du procés-verbal
pour rappeler le délai limite de réponse.

1I.4 PORTEE DES DEBATS

Les séances du Conseil permettent dans le respect de I'esprit de la Loi de donner aux représentants des
locataires une large information sur les décisions que 1'Office peut étre amené & prendre et permetire &
I"Office d’intégrer dans sa réflexion toutes suggestions propres a l'intérét du locataire.

a) L’avis du Conseil de Concertation sera donc systématiquement porté 4 la connaissance du Conseil
d’Administration lors de la présentation des dossiers sur lesquels le Conseil de Concertation aura été
préalablement consulté,

b) Le procés-verbal des différentes séances préalablement soumis 4 I’accord des membres du présent
Conseil et ratifié par eux, sera rédigé par les soins de I"Office et porté & la connaissance des locataires par
I’intermédiaire du journal d’information ORNE HABITAT ET VOUS.

II.5 MOYENS MIS A DISPOSITION ET JUSTIFICATIONS

a) Moyens financiers
- Participation aux réunions du CCL :
Les membres du CCL, administrateurs & Orne Habitat, percevront une indemnité compensatrice
des frais occasionnés par leur participation aux réunions, conformément a 'article R421-10 du
Code de la Construction et de I’Habitation et en application de la délibération du Conseil
d’ Administration d’Orne Habitat du 22 mai 2015.

Quant aux autres membres ou ceux invités, leur présence sera prise en charge par les
organisations respectives. Il n’est pas prévu de prise en charge par Ome Habitat pour les autres

participants.
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- Participation financiére :
L’article 44 bis de la loi 86-1290 du 23 décembre 1986 modifié par la loi n°2017-86 du 27
janvier 2017, loi Egalité et Citoyenneté prévoit :

« Le plan de concertation locative ... Il prévoit des moyens financiers, au moins égawx & 2 € par logement dy
patrimoine concerné par le plan et par an, pour soutenir les actions des associations qui pariicipent & la concertation
locative. Ces mayens sont répartis entre les associations de locataires en fonction de leur résultar aux derniéres élections
des représentants des locataires. L'usage de ces mayens et les modalités de suivi de cet usage sont définis dans le plan de
concertation locative. Un bilan annuel de 'wilisation de ces moyens est adressé par les associations bénéficiaires &
l'organisme concerné. »

Dans le cadre de la concertation du présent plan, il a été convenu ce qui suit :

o Le nombre de logements familiaux arrété au 31 décembre de I"année précédente servira
au caleul de la participation financigre.

o Le versement des fonds sera réalisé en 2 fois :

= en début d’année, soit au 1™ février, snite au bilan annuel de I’année antérieure et
proposition des actions/projets pour I’année 2 venir ;

= en milieu d’année, soit au 1* juillet, avec une information sur ’avancement des
projets.

Hormis pour I'année 2017, le 1° versement sera réalisé aprés la validation du présent plan révisé
par le Conseil d’Administration du 28 avril 2017 et transmission des actions/projets menés sur
2017 par les associations des locataires partenaires de ce plan.

o Lors du premier CCL de chaque année, chaque association transmettra 2 Orne Habitat la
prévision des actions / projets, participant & la concertation locative, qu’elle souhaite
mener dans I'année. Les associations pourront indiquer une programmation pluriannuelle.

b) Moyens matériels

Les réunions du Conseil de Concertation Locative se tiendront dans les locaux mis gratuitement &
disposition par Ome Habitat, soit au siége de I'Office soit dans les Agences réparties sur le
département.

Les associations représentant les locataires disposent d’un espace d’expression dans le journal des
locataires.

¢) Bilan annuel

Il a été convenu qu'un bilan des actions conduites et des moyens utilisés sera produit par les
associations annuellement dans les conditions suivantes :

o Pour chaque action menée, les indicateurs suivants seront portés & la connaissance du
CCL sous forme de tableau synthétique :

WA Pk ORNE HABITAT - Office Public de PHabitat de I'Orne

/ o Performance 42, rue du General Fromentin: 8P 76 - 61003 Alengon Cedex
o, A ian contacts@orne-habllatcom - Tel ¢« 02 33 31 45 45
AP Vs Satrshant SIRET - 49517615800014 « www.orne-habitat.com
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*  Théme de |'action (et) en lien avec les thémes du Plan de Concertation Locative,
= Réalisée oui/non,

= Nombre de participants, parmi les locataires et le secteur concerné,

= Dépenses engagées (nature) : déplacement, communication, ...,

= Dépenses engagées (montant),

" Partenariat mobilisé et dépenses engagées le cas échéant (ex : juriste),

= Bilan qualitatif (avec insertion de smiley ou nuages par exemple),

= Points foris de |'action,

= Action a reconduire ?

o Le modéle de tableau est communiqué en annexe.

III. VALIDATION DU PLAN DE CONCERTATION LOCATIVE

Le présent Plan de concertation a été validé par le Conseil d’Administration de 1'Office le 28 avril
2017.

11 a fait I’objet d'un accord sur I’ensemble des articles lors de sa négociation avec les partenaires,

Pour les Associations représentant les locataires,

Accord en date du Madame PAROISSE (A.F.0.C))

Accordendatedu 2 ¥/ol/20¢7  Madame ROULETTE (AF.0C) _

Accord en date du ,{/7,/2‘7 /fo f Monsieur PO ECOSA CGT)

Accord en date du Madame LEG E (INDECOSA CGT)
&Tﬂ_ i
Accord en date du Madame AUBEY (C.L.C.V.)
Accord en date du Madame CHEVALIER (C.L.C.V.)
Accord en date du Madame SIEJAK (CLCV)
o) / Auibace ORNE HABITAT - Office Public de I'Habitat de FOrne
‘j&f. Performence. 42, rue du Géneral Fromentin- BP 76 - 61003 Alengon Cedex
: = innovation contacts@ome-habitat.com - Tel ; 02 33 31 45 4§
API 2Vs SatisPactio SIRET : 49517615800014 » www.orne-habitet.com
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Pour I'Office,

Madame BESNARD, Administrateur et Présidente du Conseil de Concertation Locative

g

fi

Madame SOULARD, Directeur Général Adjoint

e X

Madame ALLOY, Directeur de la Gestion Locative et Sociale

q.
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DELI TION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION 19 OCTOBRE 2017
DIRECTION GESTION LOCATIVE ET SOCIALE

OBIJET : Avenant au Plan de Concertation Locative concernant les modalités de
concertation locative

EXPOSE :

Lors de sa séance du 28 avril 2017, le Conseil d’ Administration a validé le nouveau Plan
de Concertation Locative (PCL), suite 4 des temps de concertation avec les membres qui ont
contribué a I’élaboration de ce plan, et dont la loi Egalite et Citoyenneté du 27 janvier 2017
venait préciser notamment les modalités de participation financiére aux associations
représentatives de locataires.

Conformément aux dispositions prévues dans la Convention d’Utilité Sociale 2018-2023,
les modalités de concertation locative doivent étre intégrées au cahier des charges de gestion
sociale.

Lors de I’élaboration du Plan de Concertation Locative, il avait été convenu que les
modalités de concertation locative seraient définies dans le cadre du Conseil de Concertation
Locative et qu’elles feraient I’objet d’une annexe au Plan de Concertation Locative,

Le document joint a pour objectif de définir le cadre des relations entre Orne Habitat et
ses locataires et/ou les représentants de locataires.

Il a été validé a I’unanimité dans le cadre du Conseil de Concertation Locative du 6 juillet
2017, et il convient donc de I'annexer au Plan de Concertation Locative.

DECISION :

Le Conseil d’ Administration, & I’'unanimité, valide le document expliquant les modalités
de concertation locative dans le cadre des relations entre Ome Habitat et ses locataires et/ou les
représentants de locataires, en tant qu’annexe au Plan de Concertation Locative,

OB LE PRESIDENT DE L*OFFICE PUBLIC
N DE L’HABITAT DE L’ORNE
O | \
o T 1
(®) l |
>
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Organisation des relations avec les
représentants de locataires et/ou les
locataires d’Orne Habitat

Ce document a pour objectif de définir le cadre des relations entre

Orne Habitat et ses locataires et/ou les représentants de locataires.

Il a fait 'objet d’une concertation locative telle que prévue dans le
Plan de Concertation Locative adopté par le Conseil
d’Administration le 28 avril 2017 dans le cadre du Conseil de
Concertation Locative qui en a validé le contenu, a 'unanimité, le 6
juillet 2017.

Il sera annexé :
—>» au PLAN DE CONCERTATION LOCATIVE et

—> a la Convention d’Utilité Sociale 2018 — 2023 (chapitre sur LES
MODALITES DE CONCERTATION LOCATIVE)
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Etre clair sur le réle de chacun

Il est primordial dans les temps d’échanges mis en place de définir clairement le role de
chacun ; pour éviter le sentiment de déception et/ou de manipulation, les participants
doivent comprendre ce qui est de leur ressort et ce qui ne I'est pas a savoir la décision.

L'échelle de la participation contient plusieurs niveaux, selon lesquels les locataires
peuvent toujours s'exprimer a des degrés divers, et selon lesquels leur parole est plus ou
maoins prise en compte.

Les différents niveaux de participation :

Les locataires, au travers de leurs représentants participent aux décisions, pulsqu'ils
ont voix délibérative dans les instances que sont le Conseil d’administration et les
commissions d'attribution des logements.

La co-production est le niveau de participation a travers lequel les locataires vont
participer activement a un projet qui concerne leur résidence*, en y étant associés
dés le départ. Les habitants sont pleinement intégrés a la réflexion, a la conception et
4 la mise en forme du projet. La co-production peut également se réaliser dans le
cadre du CCL lorsque le projet concerne I'ensemble des locataires (exemple : refonte
de I'avis d’'échéance, action de fidélisation). La encore, il ne peut s’agir de co-
décision, puisque la décision finale reste toujours du ressort du Consell
d’Administration.

La concertation est le premier niveau de participation active des locataires ou de
leurs représentants notamment pour ces derniers dans le cadre du conseil de
concertation locative pour des projets concernant |'ensemble du patrimoine :
échanges sur des alternatives, sur la problématique, construction de scénarii,
élaboration collective des propositions (attention : la juxtaposition d’avis individuels
ne fait pas un avis collectif !). Le locataire donne un avis qui influencera le projet.
C'est le cas du vote aprés réunion publique pour des projets d'amélioration
engendrant une augmentation de loyer. En aucun cas, il ne peut s'agir de co-
décision, puisque la décision finale reste toujours du ressort du Conseil
d’Administration.

La consultation consiste & récolter |'avis, écouter les locataires concernés par un
projet sur des aspects précis, mais sans pour autant que cela influence la conception
du projet ; les locataires n’ont pas de pouvoir sur la prise en compte ou non de leurs
points de vue.

Enfin, I'information est portée a connaissance dans une démarche descendante. Il ne
s’agit pas uniqguement d’étre descriptif mais de veiller a expliciter les enjeux, les
différents points de vue, les maillons de la chaine de décisions.

Acund de Mgm‘werme qul désigne le lieu d’habitation des locataires, il peut s’agir d’un
st /i) ] S R®ensemble d’immeubles délimité au sein d’'un quartier.
Dahederéoupﬂunpréhchre 03/11/2017

Accusé de réception en préfecture
061-200068468-20211216-2021-12-16-232-DE
Date de télétransmission : 17/12/2021

Date de réception préfecture : 17/12/2021

ORNE HABITAT : La Convention d'Utilité Sociale — période 2021/ 2027 77




ORNE HABITAT — RELATIONS BAILLEUR / LOCATAIRES ET/OU REPRESENTANTS DE LOCATAIRES

PARTICIPATION AUX DECISIONS

Les locataires sont représentés dans les instances principales d'Orne Habitat :
» Le Conseil d’administration

Gouvernance : les locataires élisent tous les 4 ans des représentants au Conseil
d’administration. Ils participent donc aux décisions majeures du bailleur au méme titre que
les autres membres du Conseil d’administration élus ou représentants de leurs institutions.

Le contenu des dossiers et les délais de transmission permettent aux représentants des
locataires une appréhension préalable et en toute transparence des questions soumises en
séance du Conseil d'administration.

Un représentant siége de méme au Bureau formation restreinte du Conseil d’administration
dont il regoit un certain nombre de délégations conformément aux articles R 421-12 et R
421-16 du CCH.

» Les Commissions d’Attribution de logements

Les locataires sont également représentés au sein des deux commissions d’attribution de
logements mises en place par I'Office, conformément & I'art. R 449-1 du code de la
construction et de I'habitation.

Cet article prévoit, en effet, que, parmi les six membres désignés par le conseil
d'administration de l'organisme qui ont voix délibérative, 'un d'entre eux a la qualité de
représentant des locataires.
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Association des locataires sur des projets visant a améliorer leur cadre de vie

Les locataires peuvent participer a des engagements de qualité de service concernant leur
quotidien. Il s'agit le plus souvent de projets concourant a I'amélioration de la qualité de vie
de leur résidence. Exemple : I'enquéte triennale de satisfaction se traduit par des plans
d’actions auxquels les Directeurs d'agence peuvent associer les locataires.

La concertation locative s’exerce dans le cadre du Conseil de Concertation Locative (CCL) ou
de réunions de locataires. Il est tenu compte de |'avis exprimé sous réserve des contraintes
techniques et financiéres des projets. Il est précisé ici que I'Office privilégie toujours ou
systématiquement la concertation avec les locataires concernés lorsque le projet vise leur
résidence et le CCL lorsque les projets concernent I'ensemble du patrimoine afin de
préserver |'égalité de traitement des locataires.

» Le conseil de concertation locative

Le conseil de concertation locative, sa compaosition et son organisation sont prévus par le
Plan de Concertation Locative validé par le conseil d'administration de I'Office du
28/04/2017.

A Orne Habitat, le conseil de concertation locative est composé pour moitié de
représentants de locataires dont les administrateurs élus.

Le réle du CCL en matiére de concertation :

Conformément a l'article L.445-1 du CCH modifié par la loi Egalité et Citoyenneté du
28 janvier 2017, le PCL d’Orne Habitat adopté le 28/04/2017 précise que le cadre de la
concertation locative de la convention d’utilité sociale se réalise au sein du conseil de
concertation locative, lorsque celle-ci concerne I'ensemble des immeubles ou ensembles

ke *Office. [a concertation porte :
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= Sur |'état du service rendu aux locataires dans les immeubles ou ensembles
immobiliers ;
= Sur le cahier des charges de gestion sociale ;

» La concertation avec les locataires

Les locataires sont amenés a se prononcer sur les « opérations d’amélioration ayant une
incidence sur les loyers et les charges et les opérations de construction démolition ». Les
modalités de concertation sont celles prévues a I'article 44 quater de la loi n® 86-1290 du
23 décembre 2000, modifié par I'article 95 et I'article 96 de la loi n® 2017-86 du 27 janvier
2017 a I'exception des opérations de déconstruction (voir « CONSULTATION »).

lls peuvent également étre appelés a voter dans le cadre des accords collectifs locaux sur des
travaux d’amélioration impactant leur loyer et/ou leurs charges (Article 42 de la loi du 26
décembre 1986).

» QOpérations d’amélioration ayant une incidence sur les loyers et les

charges

Organisation propre a Orne Habitat conformément au nouvel article 44 quater issu de la loi
égalité et citoyenneté :

1- Réunion avec les locataires menée par les Directeurs d'agence et la Direction
de la Maitrise d’Quvrage et de I'Exploitation Technique (DMOET) pour le
recensement des souhaits des locataires en matiére de travaux ;

2- Prise en compte des propositions des locataires et arbitrage réalisé par Orne
Habitat en fonction des contraintes techniques et financiéres du
projet (priorité donnée aux travaux assurant la sécurité et les économies
d’énergie) ;

3- Présentation de la proposition d’arrét de travaux au CCL ;

4- Réunion de locataires organisée par la Direction de la Gestion Locative et
Sociale (DGLS) et avec participation de la DMOET et des Directeurs d'agence
pour présentation de la proposition d’arrét de travaux + plan de financement
+ impact sur les loyers et charges.

La collectivité, les conseillers départementaux, la DDT, et les représentants
des locataires administrateurs sont conviés a cette réunion.

5- DGLS: Courriers individuels envoyés aux locataires suite a la réunion
reprenant |'ensemble des éléments et remarques abordés lors de la réunion
(en concertation avec la DMOET). Délai de réponse d’'un mois laissé aux
locataires. Passé ce délai, la DGLS envoie un courrier aux locataires indiquant
le résultat de la concertation et si la majorité est favorable a |a proposition de
programme et son impact sur les loyers ou dans I'hypothése d'une révision
des éléments portés a la connaissance des locataires lors de la réunion de
co. ion. Le résultat de la concertation sera communiqué aux locataires.

hocuse de receplion en préfectup. geois ayant l'application du nouveau loyer, envoi d'un courrier en

Date de télétransmission : 03/11 5 i
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Opérations de conception-réalisation

En raison de la technicité du dispositif lié a une obligation de performance, ce type
d’opération ne peut pas faire I'objet d’adaptation suite a la concertation au risque de
remettre en cause la pertinence de la démarche. Toutefois, les locataires ont la possibilité de
refuser le projet si la majorité s’y oppose.

Organlisation propre a Orne Habitat conformément au nouvel article 44 quater issu de la loi
égalité et citoyenneté :

1- Présentation de la proposition d’arrét de travaux au CCL ;

2- Réunion de locataires organisée par la Direction de la Gestion Locative et
Sociale (DGLS) et avec participation de la DMOET et des Directeurs d’agence
pour présentation de la proposition d’arrét de travaux + plan de financement
+ impact sur les loyers et charges.

La collectivité, les conseillers départementaux, la DDT, et les représentants
des locataires administrateurs sont conviés a cette réunion.

3- La DGLS envoie des courriers individualisés aux locataires suite a la réunion
reprenant I'ensemble des éléments et remarques abordés lors de la réunion
(en concertation avec DMOET). Un délai de réponse d’un mois est laissé aux
locataires. Passé ce délai, la DGLS envoie un courrier aux locataires indiquant
le résultat de la concertation et si la majorité est favorable a la proposition de
programme et son impact sur les loyers ou dans I'hypothése d’'une révision
des éléments portés a la connaissance des locataires lors de la réunion de
concertation. Le résultat de la concertation sera communiqué aux locataires.

4- 2 mois avant l'application du nouveau loyer, envoi d'un courrier en
recommandé avec AR aux locataires pour indiquer nouveau loyer.

Réunions concernant la vie d’une résidence

Les réunions pour réhabilitation ou intervenant dans le cadre des projets de démolition ne
sont pas concernées puisqu’elles font I'objet de procédures spécifiques.
Les réunions concernant la vie d’une résidence sont a distinguer du traitement des

réclamations individuelles qui sont tracées et traitées selon la procédure de traitement des
réclamations (technique, de voisinage, autre).

Objectifs

_ atraintenir le lien avec les locataires en place par I'écoute, notamment
N I?:rEtranq illité et de la sécurité de leur groupe, mais aussi en les associant a
. efhmr cadre de vie par leur responsabilisation. Pour Orne Habitat, au-dela de

[
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l'instauration d'un dialogue, il s'agit d'assurer la pérennité des résultats des actions
entreprises dans le cadre de I'amélioration de la qualité du service rendu.

La prise en compte des propositions des résidents se fait sous réserve des contraintes
techniques et financiéres et en privilégiant systématiquement I'aspect sécurité.

Objet des réunions

- la réunion répond le plus souvent a des problémes de troubles de voisinage
et/ou de sécurité,

- elle peut étre a l'initiative de I'Office mais aussi demandée par les locataires
ou leurs représentants.

Organisation propre a Orne Habitat :

1- Organisation de la réunion
L'organisation des réunions, quel qu’en soit 'objet est de la responsabilité du Directeur
d'agence.
L'heure et le lieu choisis devront étre les plus propices & une bonne participation des
locataires.
Les participants pour I'Office seront : le Directeur d’agence qui sollicitera, éventuellement, la
présence des services et/ou des partenaires (élus, services de police, etc.) concernés par les
questions soulevées,
Un courrier sera adressé aux locataires ; il devra mentionner I'ordre du jour de la réunion.

2- Suivi de la réunion

» Compte rendu de la réunion
Il sera rédigé par le directeur d’agence et sera transmis a chaque participant mais également
aux locataires absents pour les tenir informés de ce qui aura été convenu
(format « courrier/compte-rendu »). Il mentionnera le planning des engagements
réciproques.

» Evaluation des actions
Un bilan des actions conduites sera adressé aux résidents dans le délai convenu au cours de
la réunion.

3- Information du CCL

Le Conseil de Concertation Locative sera tenu informé des réunions qui auront eu lieu et de
leur suite (communication du « courrier compte-rendu »).

» Accords collectifs locaux

Les accords collectifs sont prévus par loi n°86-1290 du 23 décembre 1986 (article 42). lis
vaux visant a améliorer le quotidien des locataires tel que la
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Organisation propre a Orne Habitat :
Sur sollicitation de locataire(s) les Directeurs d’agence demandent a la DGLS de réaliser :

- Le lancement de la consultation aupreés des locataires,

- Le bilan de cette consultation,

- La mise en place de I'accord collectif s’il obtient |'avis favorable de la majorité des
locataires conformément & la réglementation (article 42 de la loi n°86-1290 du
23 décembre 1986),

- Linformation des locataires du résultat de la consultation.

» Le conseil de concertation locative

Conformément a l'article 44 ter de la loi SRU modifié par la loi Egalité et Citoyenneté, le
conseil de concertation locative est consulté pour avis :

- sur les différents aspects de la gestion de l'immeuble ou des ensembles immoabiliers
appartenant a I'Office,

- sur les mesures touchant aux conditions et au cadre de vie des habitants (entretien,
maintenance, niveau de charges, sécurité...),

- et sur les projets d’amélioration ou de construction-démolition dans les conditions prévues
a l'article 44 quater de la loi SRU modifié par la loi Egalité et Citoyenneté.

Information du CCL par une présentation annuelle du bilan de la concertation des locataires
sur les opérations d’amélioration ayant une incidence sur les loyers et les charges et les
opérations de construction démolition.

L'avis du conseil de concertation locative est aussi sollicité sur les engagements de la
convention d'utilité sociale de I'organisme en matiere de politique sociale et
environnementale concernant I'ensemble des immeubles ou ensembles immobiliers et
ayant un impact sur la vie des locataires, conformément a la loi Egalité et Citoyenneté du 28
janvier 2017.
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ORNE HABITAT — RELATIONS BAILLEUR / LOCATAIRES ET/OU REPRESENTANTS DE LOCATAIRES

Organisation propre a Orne Habitat :

1- Consultation du conseil de concertation sur les modalités et I'accompagnement des
ménages a reloger: une délibération de principe a été validée par le bureau du
26 février 2015, délibération ayant requ un avis favorable a 'unanimité des membres du
conseil de concertation locative le 24 février 2015.

2- Une réunion d‘information auprés des locataires concernés est organisée par les
Directeurs d'agence pour indiquer les modalités d’accompagnement et de prise en charge
des relogements.

Les relogements liés a une restructuration lourde et/ou réhabilitation d’une cage d’escalier
sont traités dans le cadre de la CONCERTATION propre aux travaux de réhabilitation.

INFORMATION

Linformation peut étre collective lorsqu’elle concerne une résidence, c'est le cas pour des
travaux, ou individuelle lorsqu’il s'agit par exemple d’informer le locataire sur ses droits et
obligations a son entrée dans les lieux ou sur le fonctionnement des équipements de son
logement.

Les supports d’informations sont multiples :

- Le journal du locataire « ORNE HABITAT ET VOUS »,

- Le site internet www.orne-habitat.com,

- L'affichage dans les halls,

- Les avis d'échéance,

- La mise a disposition de documents afférents a la location via le compte locataire
(extranet),

- Le courrier.

> Réunion en vue de la realisation de travaux de maintenance ou de
sécurisation ayant une incidence sur le quotidien des locataires mais sans
conséquence sur les loyers :

Ié que ces travaux font I'objet d'une présentation au Conseil de

&%‘ﬁsmmve (programme pluriannuel d’entretien).
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ORNE HABITAT — RELATIONS BAILLEUR / LOCATAIRES ET/OU REPRESENTANTS DE LOCATAIRES

- La réunion avec les locataires a surtout pour but de les informer de leur mise
en ceuvre (information sur le planning de réalisation, incidence sur la vie quotidienne, etc.).

- Ces réunions sont a l'initiative de I'Office.

» Le r6le de contrble des locataires

Les locataires ont un réle de contréle en matiére de charges locatives. La loi du 6 juillet
1989 dans son article 23, précise que « durant 6 mois a compter de I'envoi de ce décompte
(avis de régularisation), les piéces justificatives sont tenues, dans des conditions normales, a
la disposition des locataires ».

Organisation propre 4 Orne Habitat :

Sur demande écrite adressée a la Direction de la Gestion Locative et Sociale, un rendez-vous
est organisé par la DGLS, qui coordonne le recueil des éléments avec les directions

concernées.
La consultation des justificatifs de dépenses de charges récupérables se fait au siége de

I'Office uniquement.

> Les litiges

Le traitement des réclamations (écrites ou téléphoniques) fait I'objet de procédures
actuellement en cours de révision dans le cadre de I'amélioration de la qualité du service

rendu aux locataires.

D’ores et déja, il faut retenir qu’en cas de non-respect de la procédure de traitement et/ou
de litige avec le locataire, le locataire ou un représentant de locataire pourra saisir :

Echelon 1. Le Directeur d’agence,

Echelon 2. La Direction Qualité Sécurité et Environnement en lien avec la Direction
Générale,

Echelon 3. La médiation avec la saisine selon la nature du litige :

- de la commission de Conciliation Départementale par le locataire,
- du Médiateur a la consommation par l'intermédiaire du Directeur de la Qualité

@ et Envirohnement.

Accusé de réception
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ORNEi’ 13
HABITAT

BILAN DU FONCTIONNEMENT
DU
CONSEIL DE CONCERTATION LOCATIVE
2015-2016 2017 - 2018

Le Plan de Concertation Locative prévu par la loi SRU du 13 décembre 2000 visant a
développer la concertation dans le parc social a été validé dans sa version modifiée par le
Conseil d’ Administration du 28 avril 2017.

L’article 1. 3 « Durée et révision du Plan de Concertation » prévoit :

¢ que le Plan de Concertation Locative est adopté pour une durée de 24 mois, soit
Jusqu’au mois de décembre 2018, date des prochaines élections des représentants des
locataires au sein du Conseil d’Administration d’Orne Habitat. Sa durée sera ensuite portée a
4 années renouvelables.

*® que les partenaires se réuniront a l'issue de la premiére année pour en dresser le
bilan, et si nécessaire les années suivantes.

* qu'd loccasion de la premiére échéance, soit décembre 2018, le Plan de
Concertation fera I’objet d’un bilan global qui sera communiqué au Conseil d’ Administration
de I’Office. Ce bilan sera ensuite produit lors des échéances quadriennales.

* qu’a I'occasion de ces bilans, le Plan de Concertation Locative pourra faire I'objet
d’une révision, lors d’une réunion a la demande de I'une ou I’autre des parties. Cette révision
interviendra dans les mémes conditions que celles qui ont présidé a son élaboration.

Changements intervenus depuis le dernier bilan en date du 13 octobre 2014 -
e 2014

e Décembre 2014 : élections des représentants de locataires avec la nomination
de nouveaux membres :

- Madame  Christiane GAUBERT, représentant  1’Association
Consommation Logement et Cadre de Vie (CLCV).

- Monsieur Jean-Michel REMANDE, représentant de 1’Association
Indecosa-CGT.

- Monsieur Lasamy LY, représentant de I'Association Force Ouvriére
Consommateurs (AFOC).
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e 2015
©22 Mai 2015 : Renouvellement du Conseil d’ Administration d’Orne Habitat :
- Suite aux élections des représentants des locataires de décembre 2014 ;
- Suite au renouvellement de gouvernance ;
- Madame Michelle LEMAITRE, en remplacement de Monsieur LOQUET

- Madame Marie-Christine BESNARD préside le Conseil de Concertation
Location Locative.

e Octobre 2015 : Madame Marie-Gis¢le CHEVALIER devient titulaire et
Madame GAUBERT suppléante.

® 22 octobre 2015 : Validation de I’avenant n°6 au Plan de Concertation Locative
au Conseil d’ Administration.

15 dé bre 2015 : Monsieur Jean-Michel REMANDE a résilié son contrat de
location le 15 décembre 2015.

e 2016

eEn dates du 6 janvier et du 4 février 2016 : 1’Association Indecosa-CGT a
procédé au remplacement de Monsieur REMANDE en désignant
respectivement Monsieur Jean-Marie VILLETTE en tant que titulaire et
Monsieur Francis GUILLAUME en tant que suppléant.

e 23 février 2016 : Validation de I’avenant n°7 au Plan de Concertation Locative
au Conseil d’ Administration.

@ 19 avril, 31 mai et 4 octobre 2016 : Concertation avec les membres du Plan de
Concertation Locative sur la révision du Plan de Concertation Locative.

12 octobre 2016 : Monsieur Lasamy LY a résilié son contrat de location.

e 2017

© 28 mars 2017 : Concertation avec les membres du CCL sur la révision du Plan
de Concertation Locative.

#28 avril 2017 : Révision du Plan de Concertation Locative validée par le
Conseil d’ Administration.

e 19 octobre 2017 : Avenant au Plan de Concertation Locative concernant les
modalités de Concertation Locative.

e 2018

e Décembre 2018 : élections des représentants de locataires avec la nomination
de nouveaux membres.
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1) Composition du Conseil de Concertation Locative

La composition jusqu’au 31 décembre 2018 était la suivante :

*Orne Habitat, représenté par :

- Mme BESNARD, Administrateur, suppléant : M. MONHEE

- Mme LEMAITRE, Administrateur, suppléante : Mme GUIBOUT
- Mme SOULARD, suppléant : M. BOUSCAUD

- Mme ALLOY, suppléante : Mme METRAL

- M. PAREIN, suppléant : M. GIRARD

*Les associations de locataires présentes dans le patrimoine de 1’Office :

- Mme ROULETTE (AFOC), suppléant : M. BELLANGER

- Mme CHEVALIER (CLCV), suppléante : Mme GAUBERT

- Mme SIEJAK (CLCV), suppléante : Mme AUBEY

- Mme LEGUEDE (INDECOSA CGT), suppléant : M. GUILLAUME

- Monsieur VILLETTE (INDECOSA CGT), suppléante : Mme MOITRY

2) Fonctionnement du Conseil de Concertation Locative

Le Conseil de Concertation Locative, composé des représentants de I'Office et des
représentants des locataires, est consulté :

- Sur les différents aspects de la gestion d’immeubles ou d’ensembles d’immeubles
appartenant a |'Office, sur les mesures touchant aux conditions et au cadre de vie des
habitants (entretien, maintenance, niveau des charges,
sécurité, ...) ,

- Sur les projets d’amélioration ou de construction-démolition dans les conditions
prévues a Iarticle 44 quater de la loi SRU modifié par la loi Egalité et Citoyenneté.
Dans le cas d’un projet de construction-démolition, I'Office dressera un bilan de la
phase de concertation menée par le Conseil et faisant ressortir 1’avis motivé des
représentants des Locataires. Ce bilan sera adressé aux locataires concernés par ladite
opération,

Les communes concernées par ces projets seront, conformément a ’article 44 ter al.3
de la loi 86-1290 du 23 décembre 1986, informées de I’engagement de la
concertation.

- Sur I’état du service rendu aux locataires dans les immeubles ou ensembles
immobiliers :

- Sur le cahier des charges de gestion sociale ;
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- Sur les engagements de I'organisme en mati¢re de politique sociale et
environnementale concernant I’ensemble des immeubles ou ensembles immobiliers
et ayant un impact sur la vie des locataires ;

- Sont exclus de la compétence du Conseil tous sujets du ressort du Conseil
d’Administration ou les locataires sont déja représentés et notamment :
- les hausses réglementaires de loyer,

- la politique d’acquisition et de cession du patrimoine,

- les appels d’offres et marchés de tous ordres.

- Le CCL peut étre a I'initiative d’actions en direction des locataires ;

- L’avis du CCL peut étre sollicité par Orne Habitat sur les documents élaborés en

direction des locataires.

Fréquence des réunions et thémes abordés depuis les 4 derniéres années:

- Fréquence des réunions

Année

Fréquence

Date des réunions

2015

- 24 février

- 15 octobre

2016

- 22 février
- 20 juin

- 20 octobre

2017

- 2 mars
- 6 juillet
- 18 octobre

- 28 novembre

2018

- 18 avril

- 12 octobre
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- Thémes abordés :

» En lien avec la gestion locative

- Accueil des nouveaux membres et information sur le fonctionnement du Conseil
de Concertation Locative d’Ome Habitat,

- Communication des comptes rendus des Conseils de Concertation Locative.

- Avenants au Plan de Concertation Locative.

- Modalités d'association des locataires ou leurs représentants.

- Actions ou projets des associations prévus.

- Information élections des représentants de locataires.

- Décision de principe sur les conditions matérielles de relogement.

- Enquéte communication destinée aux locataires.

- Fidélisation des locataires.

- Information sur les résultats de l'enquéte de satisfaction 2017.

- Bilan des réunions de réhabilitation de 1’année.

- Information sur la Réduction de Loyer de Solidarité (RLS).

- Information sur le changement de processus de consultation des locataires
préalable a des travaux de réhabilitation impactant les loyers.

- Mise en place d’une charge locative récupérable : Entretien des poéles a bois -
CHANU 8 logements individuels.

- Régularisation des charges : gaz naturel régularisation rétroactive de Gaz De
France.

B Conditions matérielles de relogement en cas de vente de patrimoine.

- Processus de révision des charges locatives : passage de trois régularisations par
an a une en 2019, passage des charges de chauffage a [’année civile et a la surface habitable.

- Information et bilan de la régularisation de chauffage.

- Evolution des moyens de paiements et plan de communication.

® Intervention sur le patrimoine

- Renouvellement des contrats d’entretien arrivant 4 échéance.

- Information sur les résultats des consultations.

- Information opération isolation des combles financés par les certificats
d’économies d’énergies.

- Rappel du cadre réglementaire fixant la température ambiante des logements
chauffés par une installation collective.

B Contrat de fourniture en gaz naturel des chaufferies collectives sur divers sites du
patrimoine de I’Office.

- Contrat d’exploitation chauffage collectif sur divers sites du patrimoine de

L’Office.

- Programmation réhabilitation.

- Travaux d’investissement (Entretien Immobilisé) - Logements familiaux.

- Travaux de Gros Entretien - Logements familiaux.

- Opérations de rchabilitations et de conception-réalisation- Propositions
Programmes de travaux : Sur I'ensemble du Parc Orne Habitat.

- Information sur le raccordement de logements au nouveau réseau de chauffage
urbain. (Alengon)

- Information sur le raccordement de logements au nouveau réseau concédé de gaz.
(Domfront).
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@ Autres thématiques

- Information et état d'avancement de la Convention d'Utilité Sociale.

- Présentation du nouveau site web et compte locataire.

- Présentation de la future application mobile «Mon compte locataire

Orne Habitat ».

- Bilan de ’astreinte.
- Dispositif de protection numérique dans les halls.
- Présentation et bilan du kit ampoules LED.
- Dématérialisation des états des lieux.

Sur I’ensemble des thémes abordés, un consensus s’est dégagé entre représentants de
I’Office et représentants des locataires, permettant de présenter ensuite le dossier au Conseil
d’Administration avec avis favorable du Conseil de Concertation Locative.

Conformément a I'article [1.4.b) « Portée des débats », 1’ensemble du compte-rendu est
ensuite publié dans le journal « Orne Habitat et Vous » afin de tenir informés les locataires d’Ome
Habitat.
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(jm neX T3
—/HABITAT

BILAN INTERMEDIAIRE DU FONCTIONNEMENT
DU
CONSEIL DE CONCERTATION LOCATIVE

2019-2020

Le Plan de Concertation Locative prévu par la loi SRU du 13 décembre 2000 visant a
développer la concertation dans le parc social a été validé dans sa version modifiée par le
Conseil d’Administration du 28 avril 2017.

Il est prévu qu'un bilan trisannuel soit réalisé. Le dernier bilan a été présenté au
Conseil de Concertation Locative du 16 octobre 2019 pour les années 2015 a 2018.

Dans le cadre de la Convention d’Utilité Sociale 2021-2027, un bilan reprenant les
actions menées par le CCL jusqu’a 2020 doit étre joint.

Aussi, il est présenté ci-dessous les changements intervenus et les actions menées
pour les années 2019 et 2020.

1) Changements intervenus

2019

e 24 Avril 2019 : Madame Michelle LEGUEDE a été élue pour présider le
Conseil de Concertation Locative.

05 Juin 2019 : Renouvellement de la présidence au sein de I’association
CLCV. Madame DESERT Michelle a été nommée en succédant a Madame
MEZIERE.

e 12 Décembre 2019 : Avenant n°2 au Plan de Concertation Locative concernant
la composition du CCL. Monsieur Vianney GIRARD a été désigné en
remplacement de Monsieur Jean-Michel PAREIN.

2020

*25 novembre 2020 : Monsieur Jean-Pierre DEHAIL n’est plus membre du
CCL suite a la résiliation de son contrat de location. Son poste reste vacant a ce
jour,
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2) Fréquence des réunions et thémes abordés depuis les 2 derniéres
années;

Année Fréquence Date des réunions

- 24 avril
2019 3 - 9 juillet

- 16 octobre

- 5 février
- 24 juin

2020 4
- 16 octobre

- 15 décembre

3) Thémes abordés :

] En lien avec la gestion locative

- Présentation du Salon Orne Connect.

- Présentation de MédiAction.

- Assurance pour le compte du locataire.

- Planning prévisionnel des Conseils de Concertation Locative sur I’année.

- Avenant au Plan de Concertation Locative.

- Information et bilan des actions de fidélisation des locataires.

- Information et résultats de I'enquéte de satisfaction 2020.

- Bilan des réunions de réhabilitation de I'année.

- Information sur I'enquéte Occupation du Parc Social 2020.

- Information et présentation de la cartographie de I'Occupation du Parc Social.

- Information sur la régularisation de charges.

- Charte nationale d’engagements des bonnes pratiques: présentation et actions
d’Orne Habitat.

- Impact de la crise sanitaire sur les charges locatives.

- Présentation des actions menées auprés de nos locataires seniors.

- Prise en charge des frais de relogement — programmes NPNRU.

L Intervention sur le patrimoine

- Renouvellement des contrats d’entretien, d’exploitation arrivant a échéance.
- Prestations espaces verts : Informations sur sites complémentaires.

- Information sur les résultats de consultations.

- Contrats d’entretien et rénovation.

- Fourniture de Gaz Naturel de 39 chaufferies collectives.
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- Exploitation réseau de chauffage secondaire Alengon « Perseigne » et
Flers «Saint Sauveur ».

- Programmation réhabilitation.

- Travaux d’investissement (Entretien Immobilisé) - Logements familiaux.

- Travaux de Gros Entretien - Logements familiaux.

- Opérations de réhabilitations et de conception-réalisation- Propositions
Programmes de travaux : Sur l'ensemble du Parc Omne Habitat.

. Autres thématiques

- Election du nouveau Président du CCL.

- 90 ans de I'Office.

- Concours vidéo.

- Bilan du fonctionnement du CCL (2015-2016-2017-2018).

- Communication interne et externe liée a la crise du COVID-19.
- Présentation du dispositif « voisins solidaires ».

- Bilan de la crise sanitaire.

- Report du dépét du projet CUS.

- Retour sur le confinement.

Sur I'ensemble des thémes abordés, un consensus s’est dégagé entre représentants de
I’Office et représentants des locataires, permettant de présenter ensuite le dossier au Conseil
d’Administration avec avis favorable du Conseil de Concertation Locative. Toutefois.

I"association CLCV s’est abstenue a plusieurs reprises sur des programmes de travaux de
réhabilitation.

Conformément a I’article 11.4.b) « Portée des débats », I’ensemble du compte-rendu

est ensuite publié dans le journal « Orne Habitat et Vous » afin de tenir informés les locataires
d’Orne Habitat.

Accusé de réception en préfecture
061-200068468-20211216-2021-12-16-232-DE
Date de télétransmission : 17/12/2021

Date de réception préfecture : 17/12/2021

ORNE HABITAT : La Convention d'Utilité Sociale — période 2021/ 2027




DELIBERATION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION DU 11 JUIN 2021
DIRECTION GENERALE
OBIJET : Convention d’Utilité Sociale (CUS) 2021-2027

EXPOSE :

Les membres du Conseil d’ Administration ont autorisé le 17 décembre 2020 les services
d’Orne Habitat & s’engager dans la démarche d’élaboration de la seconde Convention d’Utilité
Sociale et a en suivre les modalités telles que précisées lors de cette séance.

Pour mémoire, le Plan Stratégique de Patrimoine (PSP) 2021 — 2030, préalable 4 la CUS,
a été présenté aux 4 principaux EPCI afin de valider, ensemble, les actions & mettre en ceuvre
sur les territoires en lien avec les PLH validés ou en cours d’élaboration, ainsi que pour les
collectivités concernées, les NPNRU ou les projets « Actions Ceeur de Ville ». Le PSP a ensuite
¢té présenté au Président du Conseil Départemental et & la Direction Départementale des
Territoires de 1'Orne, avant d’étre validé par les membres du Conseil d’Administration le
17 décembre 2020,

= [’association des collectivités a, ensuite, été réalisée en 2 temps :

- Début mars, soit deux mois aprés 1’envoi de la délibération langant le processus
d’¢laboration de la CUS, les premiers éléments de la CUS (synthése des résultats de I’enquéte
de I'occupation du parc social 2020 et la synthése du service rendu, les enjeux, la stratégie et les
engagements de 1’Office) ont été discutés en amont avec les services des collectivités assaciées,

- Le contenu du projet de convention a été discuté avec les élus courant mai, un mois
apres la réception des éléments par les collectivités.

= Les communes non signatairesde la CUS mais retenues par le Conseil
d’Administration du 17/12/2020 en raison de 1'importance du parc détenu par I’Office sur leur
territoire (Alengon, Argentan, Flers et L'Aigle) ont été tenues informées des éléments relatifs a
leur territoire.

= La concertation préalable avec les représentants de locataires a été réalisée dans le
cadre du Conseil de Concertation Locative de 1"Office. Elle a porté sur :

La synthése de I'état des lieux (occupation sociale et service rendu), le rappel des
modalités de concertation locative définies en 2017 et le bilan de la concertation locative, Les
premiers éléments concernant les engagements du cahier des charges de Gestion Sociale ont été
également abordés pour recueillir leur avis.

Le contenu du cahier des charges de gestion sociale, la présentation des engagements
qualité de service, I’état des lieux détaillé par ensemble immobilier leur ont également été
présentés lors d’une seconde rencontre.

= Les services de I’Etat ont été associés aux travaux d'Orne Habitat depuis I’élaboration
Jjusqu’a la finalisation du présent projet de Convention d’utilité Sociale 2021 —2027.

Le projet de CUS, qui vous est soumis, sera transmis 4 Madame La Préféte du
département de I’Orne ainsi qu’aux collectivités signataires afin qu’elles puissent le présenter &
leur conseil communautaire et en autoriser la signature. A noter que ce projet peut encore faire
I’objet de négociations avec I’Etat, notamment la question du taux de production de PLAI & la
demande des EPCI et compte tenu de la résolution votée ce jour par le Conseil
d’ Administration.
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La CUS sera signée au plus tard le 31 décembre 2021 avec Monsieur le Préfet de la
région Normandie sur proposition de Madame la Préféte de 'Orne, département du siége social
de I'Office. Préalablement, devront intervenir les signatures des personnes publiques
signataires.

Aussi, le Conseil d’Administration est sollicité en application de I"article R. 445-2-6 du
CCH pour adopter ce projet de convention et autoriser Orne Habitat 4 le transmettre au plus tard
le 30 juin 2021 aux services de |'Etat, puis en autoriser sa signature dans sa version finale suite
aux négociations qui pourraient intervenir aprés le 1 juillet 2021,

DECISION
Le Conseil d’ Administration a 'unanimité :
= Adopte le projet de convention présenté,
= Autorise sa transmission aux services de |'Etat avant le 30 juin 2021,

= Autorise la signature par Monsieur Le Directeur Général, ou en cas d’absence ou
d’empéchement par Madame Le Directeur Général Adjoint, de la Convention d’Utilité Sociale
2021-2027 dans sa version finale suite aux négociations qui pourraient intervenir aprés le
1¢ juillet 2021.

LE PRESIDENT DE L’OFFICE PUBLIC
DE L’HABITAT DE L’ORNE
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DELIBERATION DU C E *ADMINISTRATION DU 11 JUIN 2021
DIRECTION GENERALE

OBJET : RESOLUTION : Production de PLAI et PLAI adaptés - position
d’Orne Habitat

EXPOSE :

La Convention d’Utilité Sociale (CUS) doit s’inscrire dans les dispositifs de la politique de
I’habitat qui visent & garantir un droit au logement pour tous par la lutte contre 1’exclusion et le
développement de I'offre de logements adaptée aux ressources des ménages en prenant en
considération les exigences définies dans le cadre du développement durable.

Dans sa note adressée aux bailleurs le 8 mars dernier pour I'élaboration des CUS, le Préfet
de la Région Normandie, a précisé qu'un engagement fort de la part des bailleurs est attendu pour
produire une offre nouvelle au regard des objectifs fixés au plan national, 110 000 logements hors
DOM et conventions ANRU, tout en visant une gestion économe de I’espace. La mobilisation des
bailleurs est particuli¢rement attendue pour produire des logements en PLAI de droit commun ou
en PLAI adapté (10 % des PLAI).

Lors du Comité Régional de I’'Habitat et de ’Hébergement (CRHH) du 11 mars, la
répartition des objectifs 2021 pour la Normandie a été validée : 2 347 logements sociaux ou trés
sociaux dont 1 446 PLUS et 901 PLAI (soit un taux de 38,4 %). Pour les services de 1’Etat dans
I’Orne, vu le contexte de la programmation des PLAI pour les 2 ans & venir et la paupérisation
importante des ménages du territoire, qui porte un enjeu & produire une offre abordable a
proximité des services et commerces, le respect d'un taux 4 minima de 30 % de PLAI (hors Flers)
doit étre retenu dans les orientions des CUS et des Conventions Intercommunales d”Attribution
(CIA).

Toutefois, Orne Habitat, en accord et & la demande des collectivités rencontrées, entend ne
pas s’engager & produire un taux a minima de 30 % de PLAI sur la durée de la CUS, pour les
raisons qui suivent.

Avec un parc constitué i 96 % de PLUS ou assimilés, Orne Habitat et les collectivités

mettent déja pleinement en ceuvre le droit au logement, afin de satisfaire les besoins des
personnes de ressources modestes et des personnes défavorisées :

- La part de PLAI dans le parc d’Orne Habitat représente 2,6 % mais |’Office loge 67 %
de ménages ayant des ressources inférieures & 60 % des plafonds PLUS selon I’enquéte
sur I'Occupation du Parc Social de 2020. Ce taux est de 79 % chez les emménagés
récents. La faiblesse des loyers pratiqués, notamment dans le parc ancien ainsi qu'un
marché détendu, contribuent & cette situation.

- En effet, les loyers pratiqués dans [’Orne sont les plus faibles de la Normandie,
exception faite de La Manche ; la Région Normande se situant dans les 3 régions dont
les loyers sont les plus faibles sur 13 régions métropolitaines. 73 % des loyers pratiqués
par Orne Habitat sont inférieurs 4 5,36 € du m? de SU, prix plafond du financement
PLUS en 2021. A titre d’illustration, le loyer moyen d’Orne Habitat en 2020 s’élevait
4 339 € par mois, I’'un des plus faibles loyers de Normandie.

- Le nombre trés limité de situations relevant du DALO dans 1’Orne confirme I’accés au
logement des plus défavorisés.
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Le financement PLUS est un outil plus souple que le financement PLAI pour réaliser
la mixité :

Le conventionnement PLUS prévoit la mixité de I’opération puisque 30 % des
attributaires doivent présenter des ressources inféricures & 60 % des plafonds PLUS et,
lorsqu’il y a au moins 10 logements, 10 % des logements peuvent étre attribués 4 des
ménages ayant des ressources dans la limite de 120 % des plafonds PLUS, les
logements restants peuvent étre attribués 4 des ménages dont les ressources vont
jusqgu’a 100 % des plafonds PLUS.

Le financement PLAI, quant & lui, est strictement réservé 4 des ménages dont les
ressources équivalent 4 moins de 60 % des plafonds PLUS.

Le PLAI adapté ne peut étre destiné qu’a des ménages cumulant des difficultés ayant
besoin d'une gestion locative adaptée, voire d’un accompagnement (surcofit induit au
niveau des frais de gestion qu’il faut prendre en compte). Il vise un bas niveau de
quittance (loyer avec charges locatives). Pour atteindre cet objectif, il est préconisé de
réduire les surfaces, notamment des annexes, et de favoriser tout ce qui contribue 4 une
gestion économe du logement (performance énergétique, etc.), outre la mobilisation de
tous les financements possibles.

Dans les faits pour une opération de 10 logements, 60 % du programme sont réservés
pour accueillir des ménages ayant des ressources inférieures &4 60 % des plafonds
PLUS, PLAI compris, créant de facto une résidence ol se concentrent, dés le
démarrage, des publics fragiles qu'il faudra accompagner. A noter que dans les
opérations de moins de 10 logements PLUS, il n’y a pas possibilité d’accueillir des
meénages ayant des ressources jusqu’a 120 % des plafonds PLUS.

1 faut souligner que selon les régles de I’ANRU, ce sont 60 % de PLAI qui doivent
étre programmés dans le cadre de la reconstitution de 1’offre hors quartier prioritaire
de la ville. Face au risque d’accroissement de la paupérisation sur la ville centre,
argument entendu par I’Etat, Flers Agglo a demandé, et obtenu en 2019, la possibilité
de ne produire, dans le cadre d’opérations de renouvellement urbain hors NPNRU que
15 % de PLAI sur le territoire de la ville de Flers permettant d’aboutir 4 un taux global
de 35 % de PLAI neufs sur la ville.

Les objectifs de programmation tels que définis aujourd’hui, vont contribuer i la
concentration de pauvreté sur le département de I’Orne :

Le probléme de la programmation est de partir des besoins sans tenir compte de
I’existant au regard de 1’objectif de mixité. L’Orne est effectivement un territoire qui
s’appauvrit et plus encore les villes centres, victimes de leur attractivité au regard de
leurs équipements et services.

En 2018, le taux de pauvreté du département de I’Orme est de 15,4 %, le département
le plus pauvre de la Région Normandie ; le taux de pauvreté des locataires (tous parcs
confondus) est de 31,5 %, ce dernier pour Argentan Intercom est de 30,6 %, pour la
Communauté Urbaine d’Alengon de 35 %, pour Flers Agglo de 32 % et pour la
Communauté de Communes du Pays de L’ Aigle de 34,4 %. A noter que la CUA et la
CDC du Pays de L’ Aigle font partie des 162 sur 1 254 EPCI de France dont le taux de
pauvreté des locataires est le plus élevé.
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- Sur un territoire rural, la question de la présence de services, de commerces et de la
mobilité est cruciale, d’autant plus si les ménages logés n’ont pas de ressources. Les
logements PLAI éloignés des services ont du mal & trouver preneur et, souvent, les
bailleurs sont confrontés, de ce fait, 4 de la vacance sur ces logements. En effet,
1*éloignement et les équipements ne sont pas les mémes en Région Parisienne ou dans
une métropole. Par ailleurs, I’accompagnement des publics fragiles nécessite toujours
plus de moyens dédiés pour le bailleur, mais aussi, pour les collectivités et le
Département ; les communes et/ou EPCI grice & 'action de leur CCAS/ou CIAS,
accompagnent les situations des plus fragiles en lien avec les services sociaux du
département et les Conseilléres en Economie Sociale et Familiale de I'Office. Les plus
petites communes n'en ont pas forcément la capacité financiére. Construire du PLAI
ou du PLAI adapté en milieu rural est un non-sens.

L’enjeu pour les collectivités est d’éviter la concentration de pauvreté et d’attirer des
ménages avec des ressources. Aujourd’hui, il ne s’agit pas d’accueillir des ménages dépassant les
plafonds PLUS mais de loger des ménages présentant des ressources entre 60 et 100 % de ces
plafonds. Si la programmation limite cet accueil a 40 %, I’enjeu de mixité et du bien vivre
ensembile tant recherché est voué & 1’échec et, a terme, les collectivités ne pourront plus assurer
I’accompagnement nécessaire.

C’est la raison pour laquelle, les bailleurs et collectivités s’accordent a dire que le
financement PLUS répond a la fois & |'accueil des catégories de ménages les plus fragiles tout en
préservant I’accueil de ménages avec ressources quelle que soit I'implantation géographique.

DECISION
Le Conseil d’ Administration a |"'unanimité :
- Décide d’adopter la résolution ci-dessus,

- Demande aux services de I’Etat, compte tenu des éléments précités, d’adapter la
programmation HLM et notamment le taux de production de PLAI en retenant un chiffre lui
correspondant davantage, c’est-a-dire au maximum 20 % (soit un maximum par opération de
50 % de ménages ayant des ressources inférieures a 60 % des plafonds PLUS), voire aucun en
fonction de la localisation et du nombre de logements construits,

- Mandate le Directeur Général ou le Directeur Général Adjoint pour porter cette
demande auprés des services déconcentrés de IEtat dans le cadre des discussions de la CUS.

LE PRESIDENT DE L'OFFICE PUBLIC
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DELIBERATION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION DU 17 DECEMBRE 2020
DIRECTION GENERALE

OBJET : Orientations et Plan Stratégique de Patrimoine 2021-2030

EXPOSE :

Conformément a la circulaire n° 2002-37 du 3 mai 2002 relative a I’élaboration des Plans
Stratégiques de Patrimoine (PSP) et & Iarticle L. 411.9 du Code de la Construction et de
I"Habitation (CCH), le Conseil d’Administration est invité & définir ses grandes orientations
stratégiques pour les 10 années & venir, quant aux évolutions possibles de son parc immobilier
en s’appuyant sur le document ci-annexé,

Ainsi, le Conseil d’Administration du 15 février 2018 a approuvé les orientations
stratégiques du PSP 2018-2027, dans lequel il a été précisé que la réduction de loyer solidarité
(RLS) imposée aux bailleurs par la loi de finances 2018 du gouvernement, péserait fortement
sur I'investissement dans I’économie locale et la baisse de programmations entrainerait une
dégradation du parc et du service rendu aux locataires.

Par avenant n® 1 au PSP 2018-2027, le Conseil d’ Administration du 14 décembre 2018 a
approuvé les nouvelles orientations d’Orne Habitat afin de tenir compte des objectifs fixés par la
Loi portant Evolution du Logement, de I'Aménagement et du Numérique (ELAN) votée le
16 octobre 2018 et promulguée le 23 novembre 2018, qui prévoit le regroupement des
organismes de moins de 12 000 logements avant le 1 janvier 2021. Ainsi, sous le pilotage du
Conseil Départemental, une concertation a été engagée en vue de créer un péle ornais du
logement social.

De plus, la programmation initialement prévue dans le PSP 2018-2027, a dii étre ajustée a
la baisse afin de compenser la perte financiére liée 4 la RLS estimée alors & plus de 2 millions
d’Euros nets pour 2019,

Par ailleurs, le Conseil d’Administration a approuvé dans le cadre du PSP, I’engagement
de I'Office dans une démarche de labellisation de logements Habitat Senior Services (HSS?) qui
permet I'adaptation de logements 4 une population vieillissante sur le territoire.

Par avenant n® 2 au PSP 2018-2021, le Conseil d*Administration du 12 décembre 2019 a
approuvé I"intégration des programmes de rénovation urbaine et les opérations « action cceur de
ville ».

Le PSP 2021 — 2030 joint 4 la présente délibération, définit, au moins pour les 5 ans a
venir, les orientations par territoire validées, voire confirmées par les équipes municipales et
intercommunales fraichement élues. Il intégre, également, une analyse de I’émergence de
nouvelles tendances concernant les conditions de vie des Frangais et plus particuliérement le
logement, durant la période de confinement de mars / avril 2020. Les territoires ruraux
pourraient bien devenir « le nouvel El Dorado » des habitants des métropoles. De son c¢6té, le
cabinet Le Sens Urbain que nous avons mandaté pour avoir un éclairage extérieur, nous fait part
d’axes de réflexion tout & fait opportuns compte tenu des événements récents, comme par
exemple s’appuyer davantage sur les petits bourgs avec services pour se développer.

En termes d'investissements, ce sont plus de 192 Millions d’euros qui seront investis sur
la période en curos courants et hors entretien immobilisé,

Le PSP 2021 — 2030 sera la base de la convention d’utilité sociale (CUS) qui doit étre
déposée au plus tard le 30/06/2021 auprés des services de I’Etat. L’autorisation d’engagement
dans la démarche de la seconde CUS est dailleurs demandée ce jour au Conseil
Ty e s ey :
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Les membres du Conseil d’Administration sont invités a se prononcer sur les orientations
et la programmation proposées dans le document ci-joint.

DECISION :

Pour les années 2021-2030, le Conseil d’Administration 4 la majorité (2 abstentions) ;
- Fixe les grandes orientations stratégiques conformément au document joint,
- Décide des actions proposées dans le PSP 2021-2030.

LE PRESIDENT DE L’OFFICE PUBLIC
DE L’HABITAT DE L’ORNE

" _#Guy MONHEE
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DELIBERATION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION DU 17 DECEMBRE 2020
DIRECTION GENERALE

OBIJET : Lancement de la démarche d'élaboration de la seconde Convention
d’Utilité Sociale (CUS)

EXPOSE :

Conformément aux dispositions de la loi Egalité et Citoyenneté du 27 janvier 2017, les
engagements de la Convention d’Utilité Sociale 2011-2016 avaient été reportés d’un an et
initialement prorogés jusqu’au 31 décembre 2017. Les organismes devaient transmetire au
représentant de I’Etat dans le département de leur siége social, un projet de seconde CUS avant
le ler janvier 2018. La seconde CUS devait avoir été signée au plus tard le 30 juin 2018 avec
effet rétroactif.

A cet effet, le Conseil d’Administration a autorisé |'engagement d’Orne Habitat dans la
démarche de la seconde CUS lors de sa séance du 28 avril 2017.

L’article 81 de la loi n® 2018-1021 votée le 16 octobre 2018 et promulguée le
23 novembre 2018 portant Evolution du Logement, de I"aménagement et du Numérique
(ELAN) dispose que les organismes de logement social gérant moins de 12 000 logements sont
contraints de se regrouper selon une des formes prévues par la loi, fusion-absorption ou
adhésion 4 un groupe existant ou a une société de coordination.

Néanmoins, la loi ELAN a établi un nouveau calendrier des CUS permettant aux
organismes de déposer de nouveaux projets de conventions prenant en compte les évolutions
récentes (création de la réduction de loyer de solidarité par la loi des finances initiale pour 2018
et le regroupement des organismes de logement social). Son article 104 prévoit un dépot de
projet de CUS avant le 1* juillet 2019 pour une signature avant le 31 décembre 2019 avec effet
rétroactif au 1* juillet 2019.

Afin de se conformer a cette directive, les bailleurs sociaux et le Conseil Départemental
de I'Orne ont activement travaillé a la construction d’un pdle ornais du logement social. Les
discussions faisant intervenir d’autres acteurs, un délai supplémentaire pour les négociations
était nécessaire pour la mise en place de ce pole.

Aussi, conformément a I"article L.445-1 du Code de la Construction et de I'Habitation
(CCH). une demande de report du dépét de la CUS a été adressée & Mme la Préféte de I'Orne le
19 avril 2019. Dans son courrier du 10 mai 2019, Mme la Préféte a accordé le report du dépot
au 30 juin 2020,

Malgré le report de dép6t d’un an, les conditions nécessaires a I’élaboration de la CUS ne
pouvant pas €tre réunies pour déposer un projet cohérent au 30 juin 2020 pour les
6 prochaines années, un second courrier signé conjointement avec les autres bailleurs sociaux, a
¢été adressé 4 Mme la Préféte de I'Orne le 7 février 2020, afin de solliciter un nouveau report de
la CUS.

En effet, les négociations pour la mise en place d'un pole ornais du logement ne sont
toujours pas terminées et ['association & la conception de la CUS des communes compétentes
pour I'élaboration d'un PLH, des EPCI avec un PLH ou tenus d’en faire un ou compétents en
matiére d’habitat avec au moins un quartier prioritaire de la ville, ne pouvait pas se faire en
2020, en raison de la période électorale qui s’est étalée du 15 mars au 28 juin 2020 et qui
pouvait aboutir  un renouvellement des élus municipaux et de leurs équipes mais également des
Conseils Communautaires et de leurs Présidents.

De plus, les Conventions Intercommunales d’Attributions (CIA) dont les objectifs font
s ; e Z S
Aol g 2 |10P§§Ma“te des TS, n’étaient toujours pas finalisées en début d’année 2020.
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Par ailleurs, les délais nauraient pas pu étre tenus d’autant que la crise sanitaire due 2 la
COVID 19 que nous subissons depuis mars dernier est venue renforcer les difficultés.

Au vu de ces éléments, Mme la Préfete de I'Orne a autorisé dans son courrier du 19 aofit
2020, un second report du dépét de projet de la CUS au 30 juin 2021, étant précisé que ce
nouveau report était le dernier qui pouvait étre accordé.

De ce fait, I'Office doit de nouveau délibérer pour acter I'engagement dans la procédure
d’¢laboration de la CUS conformément a I'article L. 445-1 du Code de la Construction et de
I"Habitation (CCH) et de nouveau solliciter les Collectivités a associer, suivant les modalités
définies ci-apres,

En application de la réglementation, la présente délibération d’engagement dans la CUS
sera transmise au Préfet de région et au Préfet du département du siége social ainsi qu'aux
personnes publiques mentionnées au troisiéme alinéa de 'article L. 445-1 du CCH, c’est-a-dire
aux EPCI tenus de se doter d'un programme local de I'habitat en application du dernier alinéa du
IV de l'article L. 302-1 ou ayant la compétence en matiére d'habitat avec au moins un quartier
prioritaire de la politique de la ville et aux départements.

A compter de Ienvoi, hors la collectivité de rattachement, signataire de droit, il est
rappelé (Article R. 445-2-4 du CCH) que ces personnes publiques disposent d’un délai de
2 mois pour signifier si elles souhaitent étre signataires ou non de la CUS. A défaut de réponse
ou en cas de refus, elles seront uniquement associées a |'élaboration de la CUS pour le
patrimoine situé sur leur territoire.

Les collectivités concernées sont les suivantes :

- le Conseil départemental de I'Orne, collectivité de rattachement de 1'Office,

- la Communauté de communes Argentan Intercom.

- la Communauté de communes des Pays de L’ Aigle,

- la Communauté urbaine d’Alengon,

- la Communauté d’agglomération Flers Agglo.

Par ailleurs, il est proposé d'informer les villes d’Alengon, Argentan, Flers et L'Aigle,
des dispositions de la CUS concernant les immeubles situés sur leur territoire.

Modalités d’association des collectivité ales :

Pour les personnes publiques signataires de la CUS, I'intégralité du projet de CUS leur
sera présentée.

Pour les collectivités locales non signataires et sur lesquelles I'Office a du patrimoine,
I'association comprend au moins les modalités suivantes (article R. 445-2-5 du CCH) :

- La transmission & chaque personne publique associée, pour ce qui concerne les
immeubles situés sur son territoire, des états des lieux. des orientations stratégiques, des
programmes d'actions et, le cas échéant, si elles ont é¢ adressées, des précisions
complémentaires apportées par le Préfet relatives aux enjeux et aux objectifs de I'Etat.

- Au moins un mois aprés la transmission des éléments mentionnés ci-dessus, une réunion
de présentation et d'échanges avec les personnes publiques associées.

Modalités de concertation locative :

Conformément a I"article L. 445-1 du CCH modifié par la loi Egalité et Citoyenneté, le
cadre de la concertation locative de la Convention d’Utilité Sociale se réalisera au sein du
Conseil de Concertation Locative tel que défini dans le Plan de Concertation Locative. La
concertation portera sur :

—temrdu rendu aux locataires dans les immeubles ou ensembles immobiliers,
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La CUS sera a signer au plus tard le 31 décembre 2021 avec le Préfet de la région
Normandie sur proposition du Préfet de I'Ome, département du siége social de I’'Office.
Préalablement, devront intervenir les signatures des personnes publiques signataires.

La CUS doit comporter un PSP approuvé depuis moins de trois ans. Le PSP 2021-2030 a
entiérement été revu pour prendre en compte les derniéres évolutions de la programmation. [I
est présenté ce jour au Conseil d’Administration pour approbation.

Aussi, le Conseil d"Administration est de nouveau sollicité pour autoriser Orne Habitat a
engager la démarche de la seconde Convention d’Utilité Sociale et a suivre les modalités de son
élaboration telles que précisées ci-dessus,

DECISION :
Le Conseil d’ Administration autorise a I'unanimité :

- I'engagement dans la démarche de la seconde Convention d'Utilité Sociale et & suivre
les modalités de son élaboration telles que précisées ci-dessus,

- I'information des villes d’Alengon, Argentan, Flers et L’Aigle concernant les
stipulations de la CUS relatives aux immeubles situés sur leur territoire.

LE PRESIDENT DE L’OFFICE PUBLIC
s BITAT DE L'ORNE
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DELIBERATION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION DU 23 OCTOBRE 2020
DIRECTION GESTION LOCATIVE ET SOCIALE

OBJET : Politique des loyers des logements familiaux et locations diverses,
garages et parkings au 1¢ janvier 2021

EXPOSE

Conformément aux articles L.442-1 et suivants du Code de la Construction et de I’Habitation,
le Conseil d’Administration d’Orne Habitat délibére, chaque année, sur la politique d’augmentation
des loyers pour I’année suivante.

Pour mémoire, de I"année 2016 a 2018 inclus, Orne Habitat a été contraint de ne procéder 2
aucune augmentation de loyers. Pour 2019, I'augmentation des loyers était de 1,25 % et de 1,53 %
pour I"année 2020 conformément aux plafonds maximums autorisés.

La loi n°2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I’égalité et la citoyenneté, a défini 1’évolution
des loyers plafonds et loyers pratiqués au niveau de I'Indice de Référence des Loyers (IRL) du
2" trimestre de chaque année, et la mise en place de la Réduction de Loyer Solidarité (RLS)
représentant une perte pour Orne Habitat de :

2018 2019 2020 2021
(réalisé) (réalisé) (prévisionnel) (prévisionnel)
1 880 000,00 € 2 100 000,00 € 2900 000,00 € 3 100 000,00 €

A I’échelle nationale, cette perte financiére des organismes HLM, de 800 millions d’euros en
2018 et de 950 millions d’euros en 2019, atteindra 1,3 milliards d’euros en 2020 et sera maintenue i ce
niveau au moins jusqu’en 2022, conformément aux conclusions de la clause de revoyure signée entre
I'Union Sociale pour I'Habitat et le gouvernement en avril 2019.

Pour 2021, I'IRL du 2°™ trimestre 2020 ressort & 0,66 %.

Etant donné la forte évolution & la hausse de la RLS prévue en 2020 et au moins les deux
années & venir, et le gel des loyers appliqué pendant trois années consécutives, il est proposé aux
membres du Conseil d’ Administration, d’appliquer pour I’année 2021 :

- Une augmentation de 0,66 % des loyers des logements familiaux au 1 janvier 2021.

- Pour les garages, dans un souci de ne pas augmenter les charges des locataires :
* aucune augmentation pour les garages dont le loyer est supérieur 4 30,00 euros.

* une augmentation de 0,66 % pour ceux dont le loyer est inférieur 4 30,00 euros
dans la limite de 30,00 euros.

* aucune augmentation pour les garages intégrés dont le loyer est & 25,00 euros.

- Les augmentations prévues dans les conventions pour les locations diverses (bureaux,
m? sociaux, caves, gendarmeries, commerces, logements foyers ...).

Sans cette hausse des loyers, I'Office serait contraint d’envisager une réduction significative
des travaux de maintenance du pare.
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DECISION

Le Conseil d’Administration donne son accord 4 la majorité (4 votes contre), sur la
politique des loyers au 17 janvier 2021 de la fagon suivante :

- Une augmentation de 0,66 % des loyers des logements familiaux au 1¢ janvier 2021.

- Pour les garages, dans un souci de ne pas augmenter les charges des locataires :
* aucune augmentation pour les garages dont le loyer est supérieur a 30,00 euros.

* une augmentation de 0,66 % pour ceux dont le loyer est inférieur a 30,00 euros
dans la limite de 30,00 euros.

* aucune augmentation pour les garages intégrés dont le loyer est 4 25,00 euros.

- Les augmentations prévues dans les conventions pour les locations diverses (bureaux,
m? sociaux, caves, gendarmeries, commerces, logements foyers ...).

LE PRESIDENT DE L'OFFICE PUBLIC
DE L'"HABITAT DE L’ORNE

Guy MONHEE
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!ﬂ.

Liberré M&i « Fraternité il
REPUBLIQUE FRANGAISE OFFICE PUBLIC DE L'HABITAT DE L'ORNE

PREFETE DE L'ORNE
15 MAI 2018
Direction dé 1 . "
des Territ:i::: — Nc ,_p (AT C..l&"n.\_
Affaire suivie par : Maryvonne PESCHEUX RECEPTION DU COURRIER
Tél. 02 33 32 5298

Courriel : ddt-she-ls@ome.gouv.fr

Alengon,le {0 ¥ A] 2019

Monsieur le Président,

Par courrier en date du 19 avril 2019, vous sollicitez une demande de report de dépét de la
Convention d’utilité sociale (CUS) dont la date de dépdt initiale est prévue au 30 juin 2019.

En effet, I'article 81 de la loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de
l'aménagement et du numérique impose que les organismes HLM qui gérent moins de 12 000 logements
sociaux doivent appartenir a un groupe d'organismes de logement social (groupe vertical ou société de
coordination) au sens de l'article L 423-1-1 a compter du ler janvier 2021.

A ce jour, j'ai pris acte que les conditions nécessaires pour |'élaboration des CUS n’étaient pas
réunies en ['attente d’une vision plus claire sur les perspectives de regroupement : attente du décret
d’application qui précisera le comptage des logements, projet de constitution d’un pole ornais du logement
social pour lequel le Président du Conseil départemental a été mandaté par les élus départementaux lors de
la session pléniére du Conseil départemental en date du 22 mars 2019 pour mener & bien les négociations
avec les différents partenaires.

Au vu de ces éléments et conformément aux dispositions de I'article L.445-1 du CCH, jautorise le
report de la CUS avec une date de dépét prolongée au 30 juin 2020.

Je vous prie d’agréer, Monsieur le Président, |’expression de mes sentiments distingués.
Chan/tg.l oT

i

Monsieur Guy MONHEE

Président d'Orne Habitat

42, rue du Général Fromentin - B.P.76
61003 ALENCON CEDEX

TOUTE CORRESPONDANCE DOIT ETRE ADRESSEE DE MANIERE IM 'ERSONNELLE A 'ADRESSE SUIVANTE
Madame In Préfete de I'Ome < 3.1 529 - 61018 A _ENCON CEDEX

Internel - wivw, omie.gouv. fr

Accusé de réception en préfecture
061-200068468-20211216-2021-12-16-232-DE
Date de télétransmission : 17/12/2021

Date de réception préfecture : 17/12/2021

ORNE HABITAT : La Convention d'Utifité Sociale — période 2021/ 2027 107




ER Direction départementale des territoires
PREFET Service Habitat Construction
DE L'ORNE

Libwrad
Hpstivé

Fravermité

Dossier suivi par : Alencon, le

Mme Maryvonne PESCHEUX e 19 s 2028
Chargée de mission des politiques locales

Logement social

0233325298

ddt-shcds@orne.gouv.fr

Maonsieur le Président,

Par courrier en date du 7 février 2020, vous sollicitez un nouveau report de dépdt de la
Conwention d'utilité sociale (CUS) dont la date de dépdt initiale était prévue au 30 juin 2019,

Larticle 81 de la loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de
Faménagement et du numérique (ELAN) impose que les organismes HLM qui gérent moins de 12
000 logements sociaux doivent appartenir, 3 compter du 1 jenwier 2021, & un groupe
d'organismes de logement social (groupe vertical ou société de coordination) au sens de I'article
L4234,

Par courrier en date du 10 mai 2019, un premier report d'un an vous avait été accordé
pour le dépdt de votre CUS prenant en considération les délais supplémentaires de négociation
pour la mise en place d'un regroupement entre bailleurs et plus particulidrement la création d'un
pdle ornais du logement social.

A ce jour, je prends acte que les conditions nécessaires & |'élaboration des CUS ne sont
pas encore réunies. Vous mentionnez que les négociations sur la mise en place d'un pble ornais
du logement social ne sont pas encore finalisées et les Conventions intercommunales
d'attribution (CIA) ne seront signées, au mieux, gu'en fin d'année 2020 pour les EPCI de Flers, de
L'Aigle et d’Argentan. De plus, la période électorale des municipales, prolongée 3 cause la crise du
COVID, n'a pas permis d'associer les communes a I'élaboration des CUS.

Au vu de ces éiéments et conformément aux dispositions de I'article L4451 du Code de
la construction et de I'habitation (CCH), j'autorise le report du dépdt de votre projet de CUS au
30 juin 2021, étant précisé que ce nouveau report est le dernier qui peut vous &tre accordé,

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Président, I'expression de ma considération distinguée.
an svarend & e )

7@!&&,

Maonsieur Guy MONHEE Frangoise TAHERY
Président d'Orne Habitat

42 rue du Général Fromentin

BP 76

61003 ALENCON Cedex

Madame la Préfiete de FOrne - 39, rue Ssint-Blaise ~ CS 50529 - 61 018 ALENGON CEDEX (L )
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DELIBERATION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION DU 23 OCTOBRE 2020

DIRECTION GESTION LOCATIVE ET SOCIALE

OBJET : Révision des orientations stratégiques en matiére d’attribution de
logement et du réglement intérieur des Commissions d’Attribution des
logements

EXPOSE

En date du 24 octobre 2016, le Conseil d’Administration d’Orne Habitat a révisé le
réglement intérieur des Commissions d’Attribution des Logements (CAL), pour tenir compte
des crittres relatifs & [I'attribution de logements a des publics spécifiques,et plus
particuliérement les modalités de désignation et de classement des candidatures pour I’habitat
adapté aux gens du voyage et & I'information donnée aux membres de la CAL concernant
I"attribution de logements aux associations détentrices de I’agrément d'intermédiation locative.

Depuis, deux lois ont été promulguées :

- La loi Egalité et Citoyenneté du 27 janvier 2017, qui met en place les obligations
d’attribution des logements hors quartiers prioritaires de la politique de la ville
(QPPV) aux demandeurs de logement du 1** quartile (25 %) et aux ménages concernés
par le relogement dans le cadre d*un programme ANRU ;

- La loi portant Evolution du Logement, de I’Aménagement et du Numérique
(ELAN) du 23 novembre 2018 précisant :

o L’évolution des CAL en CALEOL (Commission d’Attribution des Logements
et d’Examen de I'Occupation des Logements), sur les zones connaissant un
déséquilibre important entre I'offre et la demande. Ces zones sont
exclusivement les zones A, A bis et B1. Ainsi, ni I’Orne, ni les secteurs de
I’Eure olt Orne Habitat est propriétaire ne sont concernés ;

o La gestion en flux des contingents et des réservations (11/2021) dont 25 % des
attributions de logements doivent étre réservées au public prioritaire de
I"article L.441-1 du code de la construction et de I’habitation ;

o La mise en place par les Etablissements Publics de Coopération
Intercommunale concernés par la loi Egalité et Citoyenneté :
* D’une convention intercommunale d’attributions (CIA),
* De la cotation de la demande a partir de septembre 2021,
o L’autorisation des CAL dématérialisées.

Par ailleurs, le Conseil d’Administration du 14 Décembre 2018 a validé les priorités
d’attribution des logements dans le cadre de la labellisation Habitat Senior Services® (HSS®).

Afin de tenir compte de I'ensemble de ces changements, les membres des CAL se sont
rencontrés avec les équipes d’Ome Habitat les 4 décembre 2019 et 22 janvier 2020 pour
travailler ensemble sur les documents ci-joints.
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ANRU
APL
APL 2A
APL 2B
CCH
CCL
CEE
CGEDD
CGLLS
CIL
Cco
CUA
Ccus
DALO
EHPAD
ELAN
EPCI
FNAP
HSS®
IGF
INSEE
IRL
NPNRU
OoPsS

0s
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SIGLES COURAMMENT UTILISES

Allocation Adulte Handicapé

Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine

Aide Personnalisée au Logement

Aide Personnalisée au Logement conventionné sans travaux
Aide Personnalisée au Logement conventionné avec travaux
Code de la Construction et de I'Habitation

Conseil de Concertation Locative

Certificat d'économie d'Energie

Conseil Général de I'Environnement et du Développement
Durable

Caisse de Garantie du Logement Locatif Social

Conventions Intercommunales du Logement

Commercial

Communauté Urbaine d'Alengon

Convention d'Utilité Sociale

Droit Au Logement Opposable

Etablissement Hébergeant des personnes Agées
Dépendantes

Evolution du Logement, de '’Aménagement et du Numérique
Etablissement Public de Coopération Intercommunale

Fonds National d'Aide a la Pierre

Habitat Senior Services®

Inspection Générale des Finances

Institut National de la Statistique et des Etudes Economiques
Indice de Révision des Loyers

Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain

Enquéte d'Occupation du Parc Social

Ordre de service
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PALULOS
PAM

PDALHPD

PIV
PLAI
PLA-
PLH
PLUI
PLUS
PNRU
PPGD
PRU
PSLA
PSP
QPV
RIAD
RLS
RSA
SEM
sLsS
TE
TFPB
USH

Prime a I'Amélioration des Logements a Usage Locatif et a
Occupation Sociale

Prét a I'Amélioration de I'Habitat

Programme Départemental d'Action pour le Logement et
I'Hébergement des Personnes Défavorisées

Plan Investissement Volontaire

Prét Locatif Aidé d'Intégration

Prét Locatif Aidé d'Insertion

Programme Local de I'Habitat

Plan Local d'Urbanisme Intercommunal

Prét Locatif & Usage Social

Programme National de Rénovation Urbaine
Plans Partenariaux de Gestion de la Demande
Programme de Rénovation Urbaine

Prét Social Location-Accession

Plan Stratégique de Patrimoine

Quartier Prioritaire de la Politique de la Ville
Remise d'Intéréts Actuariels pour les Démolitions
Réduction de Loyer Solidarité

Revenu de Solidarité Active

Société d'Economie Mixte

Supplément de Loyer de Solidarité

Technique

Taxe Fonciére sur les Propriétés Baties

Union Sociale pour I'Habitat
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